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Hyresintékter
Hyresintékterna for 2007 dkade till 355,5 miljioner kronor
(245,4 milioner kronor féregaende ar).

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet dkade till 134,2 (92,9) milioner kronor.

Resultat efter skatt

Arets resultat efter skatt dkade till 566,0 (185,5) miljoner
kronor, motsvarande 44,68 (13,62) kronor per stamaktie.
Orealiserade vardeforandringar bidrog med 358,6 (114,5)
miljioner kronor.

Fastighetsforvarv
Under aret har fastigheter forvarvats for ssmmanlagt 1 694
(1 097) milioner kronor.

Fastighetsforsaljningar

Fastigheter har avyttrats for ett sammanlagt forsalnings-
pris om 491,6 (62,5) milioner kronor viket medfort realise-
rade och orealiserade vardeférandringar om 127,6 (5,9)
miljioner kronor.

NYCKELTAL

Miljoner kronor

Hyresintakter

Férvaltningsresultat

Resultat efter skatt
Fastigheter, marknadsvarden
Direktavkastning, %

Resultat per stamaktie, kr

Fastigheternas marknadsvarde
Fastighetsportfoliens marknadsvarde uppgick till 5 105
(8 300) milioner kronor vid arets slut. Direktavkastningen
vid arets utgang uppgick till 7,3 %.

Borsnotering
Den 8 oktober noterades AB Sagax aktier pa OMX Nord-
iska Bors Stockholm.

Forslag till utdelning
Styrelsen foreslar en utdelning om 2,00 (2,00) kronor per
preferensaktie. Ingen utdelning foreslas for stamaktierna.

Prognos fér 2008

For 2008 beraknas forvaltningsresultatet, det vill saga
resultatet fore omvéarderingar och skatt, med nuvarande
fastighetsbestand och tillkénnagivna forvarvy och forsalj-
ningar uppga till 170 miljoner kronor.
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SAGAX | KORTHET

Affarsidé

Sagax dr ett fastighetsbolag med affarsidé att investera i
kommersiella fastigheter frimst inom segmentet lager och
latt industri.

Mal
Bolagets 6vergripande mal ar att langsiktigt generera storsta
mojliga riskjusterade avkastning till bolagets aktiedgare.

Strategier i korthet

B Sagax skall fortsétta expandera genom forvérv av fast-
igheter och genom investeringar i befintligt fastighets-
bestand.

B Sagax skall ha ett tydligt fokus pa langsiktig tillvaxt
av bolagets forvaltningsresultat. Langa hyresavtal och
lang réntebindning skapar forutsittningar for effektivt
utnyttjande av koncernens egna kapital och sdkerstéller
god avkastning fran fastighetsinnehavet.

B Sagax skall efterstrdva hog effektivitet och 1ag operatio-
nell risk i férvaltningen. Sagax skall aterinvestera gene-
rerat resultat och endast i begrénsad omfattning lamna
utdelning till stamaktiedgarna de ndrmaste aren.
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Utland
695 Mkr (14 %)

Svealand
385 Mkr (8 %) \
Ostra Gotaland
885 Mkr (17 %)

\

Stockholm
2122 MKr (41 %)

Vastra Gotaland

7018 Mkr (20 %)

Fastighetsbestandet

Den 31 december 2007 omfattade fastighetsbestdndet 98
fastigheter med en uthyrningsbar area om 744 000 kvadrat-
meter. 41 % av fastigheternas marknadsvérde och 44 % av
hyresvirdet finns i Stockholmsregionen.

Det sammanlagda hyresvirdet och kontrakterad arshyra
uppgick till 440,7 respektive 426,2 miljoner kronor vid érets ut-
géang. Detta motsvarar en ekonomisk uthyrningsgrad om 97 %.

Fastigheternas marknadsvérde uppgick till 5 105 miljo-
ner kronor vid arets slut.

Foérvarv och férsaljningar

Sagax har under aret forvirvat fastigheter for 1 694 miljoner
kronor och investerat 95,1 miljoner kronor i det befintliga
fastighetsbestdndet. Under aret har fastigheter sélts for 491,6
miljoner kronor.

Kunder

Sagax hade 191 hyresavtal vid arets utgang. Den genom-
snittliga aterstdende 16ptiden uppgick till 8,7 ar. De tio
storsta kundernas arshyra uppgick till 212,5 miljoner kronor
motsvarande 48 % av kontrakterad arshyra. Aterstéende 16p-
tid for dessa avtal uppgick till 11,7 ar.

FASTIGHETERNAS DIREKTAVKASTNING
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Finansiering

De réntebédrande skulderna uppgick till 3 860 miljoner
kronor med en genomsnittlig rdnta om 5,2 % vid arets slut.
Rénte- och kapitalbindning uppgick till 5,7 respektive 5,8 ar.
Sagax rantekdnslighet r 1ag. Vid arsskiftet skulle en for-
dndring av det allménna rénteldget med +/— 1 procentenhet,
fordndrat Sagax uppléningskostnad med —/+ 6,7 miljoner
kronor under 2008.

Resultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 134,2 miljoner kronor
och virdeférindringarna till 506,6 miljoner. Arets resultat
uppgick till 566,0 miljoner kronor.

Forvaltningsresultatet &r beroende av fastigheternas
direktavkastning och genomsnittliga lanerénta for de rante-
birande skulderna. I vidstdende diagram redovisas fordand-
ringarna av Sagax direktavkastning och genomsnittsrénta.
Langa hyresavtal och lang réntebindning gor bolaget mindre
kéansligt for réante- och konjunkturférdandringar.
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FORDELNING AV FASTIGHETSBESTANDET

Marknads- Antal Uthyrningsbar Andel av
omrade fastigheter area, kvm hyresvarde
Stockholm 39 230 684 44 %
Svealand 17 56 534 6 %
Ostra Gétaland 18 239 722 19 %
Vastra Gétaland 15 92 797 19 %
Utland 9 124 313 12 %
Totalt 98 744 050 100 %

Prognos fér ar 2008

For ar 2008 berdknas forvaltningsresultatet, det vill sdga
resultatet fore omvérderingar och skatt, med nuvarande
fastighetsbestand och tillkdnnagivna forvirv, uppga till
170 miljoner kronor.

Aktie

Sagax har tva aktieslag, stamaktier och preferensaktier.
Dessa ér noterade pA OMX Nordiska Bors Stockholm,
Small Cap. Bolaget hade vid arets utgang 6 299 aktiedgare.
Betalkursen for Sagax stamaktie fordndrades fran 76,75 till
73,25 kronor under 2007. Betalkursen for preferensaktien
férdandrades fran 27,60 kronor till 27,30 kronor under 2007.
Sagax borsvirde uppgick till 1 293 miljoner kronor vid érets
utgéng.
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VD HAR ORDET

Biste aktiedgare!

Pa foljande sidor aterfinns redovisningen av Sagax verk-
samhet for 2007. Det nyss avslutade verksamhetsaret var
over lag mycket framgangsrikt for bolaget. Jag vill i korthet
uppmérksamma foljande.

Lonsamhet

Verksamheten uppvisade i likhet med tidigare &r en mycket
god 1onsamhet. Resultatet efter skatt for 2007 uppgick till
566,0 miljoner kronor. Detta dr det hdgsta resultat som
astadkommits sedan bolaget bildades. Forvaltningsresultatet
uppgick till 134,2 miljoner kronor vilket var i linje med bo-
lagets prognos om 130 miljoner kronor. Detta dr en 6kning
med 44 % jamfort med ar 2006 och arets forvaltningsresul-
tat var bolagets bésta nagonsin.

Utveckling

I tillagg till 2007 &rs rekordresultat borsnoterades bolaget
pd OMX Nordisk Bors Stockholm. Borsnoteringen var bade
en symbolisk och en finansiellt betydelsefull milstolpe. Jag
bedomer att borsnoteringen ger bolaget goda forutsittningar
for langsiktig kapitalforsérjning och ddrmed for fortsatt
tillvaxt. Tillvixten syftar till att fortsatta diversifiera hyres-
intdkterna och dirmed 16pande minska den operationella
risken samt till att 6ka resultatet.

Finansiell stillning

Bolagets finansiella stdllning dr god. Kassaflodet fran
rorelsen uppgick till 146,3 miljoner kronor under 2007. Per
bokslutsdagen uppgick de finansiella omséttningstillgangarna
till knappt 0,5 miljarder kronor och refinansieringsbehovet
under 2008 till 104 miljoner kronor. De rintebdrande skulder-
na har en lang genomsnittlig kapitalbindning (5,8 ar) och en
likaledes lang rantebindning (5,7 ar). Sagax har outnyttjade
kreditfaciliteter om 2,7 miljarder kronor som kan anvéndas
for nya fastighetsforvirv. Jag forvéntar mig att bolaget skall
kunna utnyttja sin goda finansiella stdllning for fortsatt 16n-
sam expansion under 2008.

Kunder

Sagax tecknade hyresavtal om sammanlagt 27 000 kvad-
ratmeter under 2007. Vakansen minskade fran 23,2 mil-
joner kronor till 14,5 miljoner kronor under aret vilket jag
upplever som sirskilt positivt med héansyn till bolagets
redan tidigare hoga uthyrningsgrad. Hyresavtalsportfdljens

genomsnittliga aterstdende 16ptid uppgar till 8,7 ar. Detta
ar, relativt fastighetsmarknaden i stort, en lang terstdende
16ptid. Bolagets tio storsta kunder svarade for 48 % av det
sammanlagda hyresvirdet. Dessa hyresgéister har en dnnu
langre genomsnittlig aterstaende avtalslangd (11,7 ar).
Under 2008 och 2009 dr endast 5 respektive 6 % av bolagets
hyresvirde foremal for eventuell uppsdgning. Detta &r laga
andelar och jag forvéntar mig att huvuddelen av dessa avtal
forlangs pé ofordndrade eller battre villkor. Hyresintdk-
terna kan séledes forvéntas vara stabila under dverskadlig
framtid.

Risker

De storsta riskerna som jag bedomer att bolaget kan komma
att utséttas for inom de kommande 24 manaderna &r, i forsta
hand, de omsténdigheter som hérrér fran situationen pa

de internationella kapitalmarknaderna och, i andra hand,
den péaverkan som de forsvagade konjunkturutsikterna kan
leda till. Turbulensen pé kapitalmarknaderna har lett till
vésentligt sdmre finansieringsmojligheter ur bade pris- och
volymperspektiv. Detta har satt press pa fastighetsmarkna-
den. Vissa marknadsbeddmare anser att de vérsta svérig-
heterna nu passerats och att kapitalmarknaden fran och
med nu successivt kommer att dterhdmta sig. Det kan dock
noteras att samma marknadsbedémare misslyckades med
att forutse problemen overhuvudtaget. Osdkerheten dr med
andra ord fortsatt stor. Skulle nuvarande situation besta
under langre tid och fastighetsvirdena ddrmed justeras ned
kan Sagax, precis som Ovriga fastighetsbolag, komma att se
sitt egna kapital minska. Nagon nimnvérd effekt pa bolagets
operativa kassaflode pa kort och medellang sikt dr ddremot
inte sannolik. P4 langre sikt kan dock Sagax kassaflode
paverkas negativt av en svagare konjunktur. Aven om Sagax
exponering mot hyresmarknaden under den ndrmaste fram-
tiden (1-2 &r) dr 1ag kan en konjunkturférsvagning leda till
forsamrad ekonomi hos bolagets hyresgéster och pa langre
sikt till 1agre efterfragan pa bolagets lokaler.

Verksamhetsaret 2008

Det dr min uppfattning att Sagax, &ven om utmaningar
och risker inte saknas, kommer att kunna leverera en god
avkastning pé dgarnas kapital dven under innevarande ar.
Visserligen ar det troligt att fastighetsbolagens resultat inte
kommer att f& samma draghjélp av aterkommande upp-
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vérderingar under 2008 som under det senaste
aret. Istéllet kommer sannolikt den operativa
effektiviteten att sta i fokus det ndrmaste aret. For
verksamhetsaret 2008 berdknas Sagax forvalt-
ningsresultat, det vill séga resultat fére omvérde-
ringar och skatt, med nuvarande fastighetsbestdnd
och tillkdnnagivna forvarv och forsdljningar
uppga till 170 miljoner kronor. Denna prognos &r J h '
26 % hogre dn rekordresultatet for 2007, vilket dr
ytterst tillfredsstidllande.

Avslutningsvis vill jag framhalla att bolagets
positiva utveckling kunnat dstadkommas endast
tack vare mina medarbetares och styrelsekolle-
gors stora arbetsinsatser vilka enligt min upp-
fattning gatt utdver vad bolagets dgare kunnat
forvénta sig eller begira. Jag vill uttrycka min
uppriktiga uppskattning for detta.

Stockholm i april 2008

David Mindus
Verkstdllande direktor

»Jag forvantar mig att bolaget skall kunna

utnyttja sin goda finansiella stallning for
fortsatt Ibnsam expansion under 2008”
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Foérvaltningsberéattelse

AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER

Affarsidé
Sagax affdrsidé dr att investera i kommersiella fastigheter
fraimst inom segmentet lager och latt industri.

Mal

Det 6vergripande malet dr att 1angsiktigt generera storsta
mdjliga riskjusterade avkastning till bolagets aktiedgare. For
att na detta mal skall Sagax uppna foljande verksamhetsmal:

B Verksamheten skall generera ldngsiktigt uthallig avkast-
ning och starka kassafloden.

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

B Bolaget skall skapa realtillvéixt pa kassafloden i befintligt
fastighetsbestand.

Strategier

Investeringsstrategi

Sagax har for avsikt att fortsdtta sin tillvixt genom forvérv
av fastigheter och genom investeringar i befintliga fastighe-
ter. Sagax investerar i fraimst lager- och industrifastigheter.
Fastighetsforvérven syftar till att generera starka kassaflo-
den med balanserade risker.

-

W

Ansta 20:262 i Orebro

Forvaltningsstrategi

Sagax efterstriavar langsiktighet och effektivitet i forvalt-
ningen. I forvaltningsstrategin ingar att arbeta aktivt med
att forsoka erhélla 1dnga hyresavtal. Detta géller bade vid
nyteckning av hyresavtal och i férvaltningen av befintliga
hyresavtal. Bolaget viljer att avsta fran att vid varje tidpunkt
maximera hyresnivan om istillet hyresavtal med ldngre 16p-
tider kan uppnas. Genomsnittlig hyresduration for bestandet
som helhet uppgick till 8,7 ar. Motsvarande siffra for de tio
storsta hyresgdsterna, som svarar for 48 % av den totala kon-
trakterade arshyran, uppgick till 11,7 ar.

Finansieringsstrategi

Sagax finansiella struktur skall vara utformad med tydligt
fokus pa Iopande kassafloden. Detta bedoms skapa goda
forutséttningar for savil expansion som attraktiv avkastning
pa aktiedigarnas kapital. Sagax har en konservativ syn pa
risktagande.

Réntebédrande skulder

Sagax efterstravar 1ang rante- och kapitalbindning i syfte att
sikerstilla det 16pande kassaflodet. Per 31 december 2007
uppgick den genomsnittliga rantebindningen med hénsyn

oy
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Forvaltningsberéttelse

tagen till Sagax derivatavtal till 5,7 ar. Den langa rantebind-
ningen minskar kénsligheten men medfor en hogre genom-
snittsrénta dn vid en kortare ridntebindning. Den genomsnitt-
liga kapitalbindningen uppgick till 5,8 &r.

Eget kapital
Sagax har sedan januari 2006 tva aktieslag, stamaktier och
preferensaktier. Syftet med utgivandet av preferensaktier dr
att mojliggora en fortsatt expansion av verksamheten dir det
tillférda kapitalet kan anvandas som eget kapital vid forvérv.
Genom att emittera preferensaktier kan Sagax né investerar-
kategorier som vérdesitter en hog 16pande utdelning. Detta
mdjliggor en expansion av verksamheten med eget kapital
utan att antalet stamaktier 6kar. Styrelsens bedomning 4r att
bolagets fortsatta expansion kan paskyndas genom att, utdver
att aterinvestera de medel som genereras av verksamheten,
dven fortséttningsvis nyemittera preferensaktier.

Sagax malsittning ar att preferenskapitalet langsiktigt
skall motsvara 20 till 50 % av koncernens egna kapital samt

att preferensutdelningen langsiktigt skall understiga 50 %
av det drliga kassaflodet fran den I6pande verksamheten.

For ndrmare beskrivning av preferensaktierna, se avsnit-
ten Aktien och dgarna pé sidan 44 samt Bolagsordningen pa
sidan 92.

Utdelningsstrategi

Bolagets investeringsstrategi medfor att bolaget har ett
kapitalbehov for finansiering av forvérv. Styrelsens bedom-
ning &r att det mest gynnsamma for aktiedgarna under de
nirmaste aren &r att terinvestera genererat resultat med
undantag for utdelning till preferensaktieigarna. Styrelsen
foreslar arsstimman 2008 en utdelning om 2,00 kronor per
preferensaktie motsvarande 29,9 miljoner kronor. Ingen
utdelning foreslds till stamaktiedgarna.

FINANSIELLA MAL
Beskrivning:

Maluppfyllelse 2007:

Avkastningen pa eget Verksamheten skall generera Avkastningen pa eget kapital * ig
kapital skall under en konjunk- | langsiktigt uthallig avkastning. uppgick till 49 %. 30
turcykel uppga till lagst 15 %. = Mal
0 2004 2005 2006 2007
Foérvaltningsresultatet Sagax har for avsikt att fortsatta Forvaltningsresultatet Okade % 100
skall 6ka med minst 15 % per &r. | sin tillvéixt genom férvéry med god | med 44 %. gg
avkastning. Tillvéxt skall &ven ske 25 .
G e Mal
genom realtillvaxt i det befintliga 02005 2006 2007
fastighetsbesténdet.
Réantetackningsgraden skall | De [6pande kassaflddena skall Rantetackningsgraden uppgick * 323 Mal
l&ngsiktigt inte understiga 150 %. | med god marginal tdcka rante- till 180 %. 100
kostnaderna. °
2004 2005 2006 2007
Soliditeten skall langsiktigt Bolagets kapitalbas skall vara Soliditeten uppgick till 26 %. % 30
Overstiga 20 %. anpassad till bolagets risktagande. 20 mal
10
0 2004 2005 2006 2007
Den genomsnittliga rante- Genom att vélja relativt ldng ran- Den genomsnittliga réantebind- &r 2
bindningstiden pa koncer- tebindningstid minskar bolagets ningstiden (inklusive derivat) 4 Mal
nens langfristiga lan skall uppga rantekanslighet. pa koncernens rantebérande 2
till minst 4 ar. skulder uppgick till 5,7 ar. 92004 2005 2006 2007

Sagax har under 2007 uppnétt samtliga finansiella mal.
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Foérvaltningsberéattelse

VERKSAMHETSHISTORIA

2004
Sagax verksamhet i dess nuvarande
form bildas genom att davarande
teknikbolaget Effnet Group forvarvar
19 fastigheter samt den férvaltnings-
rérelse som grundats under 2000
genom apportemission. Bolagets
verksamhetsféremal andras till
fastighetsverksamhet och bolaget
andrar namn till AB Sagax.

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

2005

Under aret férvarvas 10 fastig-
heter med cirka 147 000 kvadrat-
meter uthyrningsbar area.

Vid slutet av 2005 omfattar
fastighetsbestandet 40 fastigheter
med en total uthyrningsbar area
om 405 000 kvadratmeter.

2006

Under 2006 forvarvar Sagax fastigheter
for 1,1 miljarder kronor. Detta motsvarar
nastan en férdubbling av koncernens
storlek. Fastighetsbestandet omfattar
vid arets slut 57 fastigheter med en total
area om 559 000 kvadratmeter.

Sagax tillfors totalt 276 miljoner kronor
genom emissioner av preferensaktier.
Emissionslikviden skapar utrymme for
fortsatt expansion.

2007

Sagax forvarvar fastigheter for sammanlagt 1 694 miljoner kronor. Bland annat forvarvas fastigheter fran
Gambro for 561 miljoner, sex fastigheter i Finland fran Konecranes fér 305 miljoner kronor samt 25 fastigheter
fran Narkes Elektriska for 351 miljoner kronor. Dartill ingar Sagax optionsavtal om att férvarva fastigheter fran
Gambro for 440 miljoner kronor. Under aret séljer Sagax fastigheter for 492 miljoner kronor, varav 417 miljoner
kronor avser forséljningen av fyra fastigheter till Dagon.
| juni tr&ffas 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 genomfor tva
emissioner av preferensaktier om sammanlagt 88 miljoner kronor.

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE

EGET KAPITAL

OCH AREA
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Forvaltningsberéttelse

Sagax investerar framst i lager- och industrifastigheter. Kraven vid investeringar ar att fastigheten uppfyller Sagax krav pa ett starkt
kassaflode, god avkastning och balanserad risk. En viktig parameter for att uppna dessa mal ar att fastigheten ar bra lokaliserad.
Sagax fastigheter Rankan 1 i forgrunden och Romben 3 i bakgrunden ingar i marknadsomrédet Stockholm.
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Foérvaltningsberéattelse

MARKNADSOVERSIKT

Tyngdpunkten i Sagax fastighetsbestand finns i Sverige och utgor 88 % av Sagax totala hyresvérde. Sagax utlandska
fastigheter aterfinns till storsta delen i Finland. Tillvaxten i den globala ekonomin har gynnat séval den svenska som den
finska exporten och bada landerna ar inne i en period med god tillvéxt.

Sagax exponering mot den underliggande hyresmarknaden
aterfinns framst i Stockholmsregionen dér fastigheterna
har hyresavtal med relativt korta 16ptider. Hyres- och
vakansutvecklingen for lager- och industrifastigheter r
relativt stabil. Fastigheternas langsiktiga vérdetillvéxt drivs
av fortsatt urbanisering och byggande. Sagax fastigheter
utanfor Stockholm &r uthyrda pa langa sa kallade triple net-
avtal vilket innebdr 1&g exponering mot hyresmarknaden
under en overskadlig framtid.

Ekonomin
Under perioden 2002-2007 har Sveriges bruttonational-
produkt (BNP) 6kat med i genomsnitt 3,0 % per ar. Under
2002 och 2003 var den ekonomiska tillvdxten 14g till
foljd av en avmattning i den globala ekonomin. I slutet av
2003 stirktes den svenska ekonomin och den ekonomiska
tillvixten har sedan dess utvecklats positivt. Perioden
2002-2007 har karakteriserats av 1aga marknadsréntor.
Réntan pd en svensk tiodrig statsobligation har sjunkit
fran 5,3 % 2002 till 4,2 % 2007. Under samma period har
inflationen varit lag.

Under perioden 2002-2007 har Finlands BNP 6kat med
1 genomsnitt 3,2 % per ar. I likhet med Sverige avmat-
tades den finska ekonomin 2001 och genererade en lag
ekonomisk tillvéxt fram till 2003. Under 2004 forstérktes
den finska ekonomin och den ekonomiska tillvixten har
sedan dess okat. Perioden 2002—2007 har liksom i Sverige
karaktériserats av 14ga marknadsridntor. Réntan pd en finsk
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tiodrig statsobligation har sjunkit fran 5,0 % 2002 till 4,3 %
2007. Inflationen under samma period har varit 14g.

Hyresmarknaden

Sagax exponering mot hyresmarknaden

Sagax exponering mot den underliggande hyresmarknaden
varierar for olika geografiska marknader. Hyresintdkterna
fran fastigheter i Stockholmsregionen &r i storre utstriack-
ning exponerade mot fordndringar pa hyresmarknaden
jamfort med bolagets dvriga fastigheter. Detta beror pa att
fastigheterna i Stockholmsregionen har hyresavtal med
relativt sett kortare 16ptider vilket gor att avflyttningar,
nyuthyrningar och omférhandlingar av befintliga avtal
sker 16pande. Sagax huvudsakliga vakans dterfinns éven i
Stockholm.

Den genomsnittliga hyresdurationen for Sagax fastig-
heter i Stockholmsregionen uppgér till 5,6 ar. Stockholms-
regionen utgdr Sagax storsta marknadssegment och svarar
for 44 % av bolagets sammanlagda hyresvirde.

Utanfor Stockholmsmarknaden ér forutséttningarna
annorlunda. Huvuddelen av hyresvérdet for Sagax 6vriga
fastigheter har avtal med 16ptider om tio ar eller langre.
Dérmed har hyresintékterna fran dessa fastigheter en lag
exponering mot hyresmarknaden under de ndrmaste aren.
Den marknadsanalys som beskrivs nedan dr darfor frimst
inriktad p& Stockholmsregionen, vilken beddms ha storst
relevans for Sagax inom dverskédlig framtid.
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Stockholmsregionen

Sagax fastigheter i Stockholm é&r beldgna utanfor centrala
Stockholm, ofta i féretagsomriden sdsom Lunda, Alvsjo,
Kista, Segeltorp och Ulvsunda. Den lédngsiktiga virdetill-
vixten for Sagax fastigheter i Stockholm drivs bland annat
av stark befolkningsokning, hog ekonomisk tillvixt samt
fortsatt stadsutbyggnad i form av bostider, handel och
infrastruktur.

Antalet invanare i Stockholms 14n uppgar till 1,95 miljo-
ner, vilket motsvarar en femtedel av Sveriges totala befolk-
ning. Invanarantalet 6kade under 2007 med drygt 30 000
personer eller 1,6 % jamfort med 2006. Den procentuella
okningen var dubbelt sé stor som for Sverige i helhet. Under
de senaste 20 aren har befolkningen 6kat med 1,0 % per ar,
ijamforelse med 0,5 % per ar for riket som helhet. Enligt
Boverket har nettoinflyttningen till Storstockholm under
de senaste 20 dren i genomsnitt varit 9 000 personer per ar.
Under 2007 var nettoinflyttningen néstan 20 000 personer.

Befolkningstillvdxten i Stockholm har en stark paverkan
pa efterfragan pa nya bostdder. Stockholm &r ocksa en av
de regioner dir det byggs mest bostdder. Exempelvis har
Stockholms stad ambitionen att under perioden 2007-2010
arbeta fram detaljplaner for 15 000 bostidder. Behovet av nya
bostdder medfor att utbudet av lager- och industrifastigheter
i Stockholmsregionen krymper dver tiden genom att marken
successivt tas i ansprak for andra &ndamal.

Hyresmarknaden for lager- och industrifastigheter i
Stockholmsomrédet

Sagax verkar pad marknaden for lager- och industrifastig-
heter. Lager och litt industri svarade per 31 december 2007
for 83 % av Sagax uthyrningsbara area. Huvuddelen av
lager- och industrifastigheterna ar samlade i foretagsom-
raden. Ett typiskt foretagsomrade bestar av cirka 45 % indu-
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strilokaler, 45 % lagerlokaler och 10 % kontor. Marknaden
for lager- och industrifastigheter dr fragmenterad och det
finns ingen dominerande aktdr inom segmentet. Fa aktorer
har specialiserat sig pa lager- och industrifastigheter genom
att dga betydande bestand som samtidigt utgér en domi-
nerande del av foretagets totala fastighetsbestand. En stor
andel av den totala marknaden for lager- och industrifastig-
heter utgors av brukarfastigheter. Detta innebér att den som
bedriver verksamheten i fastigheten dven dger fastigheten.
De 50 storsta fastighetségarna i Stockholms stad dger un-
gefér hélften av hela bestandet av lager- och industrifastig-
heter. Lager- och industrifastigheter utgor dock i regel en
mindre del av de storsta dgarnas totala fastighetsbestand.
Hyresgister i lager- och industrifastigheter har huvud-
sakligen en lag och lokal rorlighet. Detta beror till stor del
pa att flertalet hyresgéster har sina kunder i nairmarknaden.
Enligt en undersokning genomford av konsultforetaget
Temaplan uppgav merparten av tillfrdgade hyresgéster i
ett stort foretagsomrade i sddra Stockholm att de inte hade
ndgra konkreta flyttplaner. Analyser pekar ocksé pé att fore-
tagsomraden med ett samlat bestand av lager- och industri-
fastigheter &r mer attraktiva pa hyresmarknaden &n solitéra
fastigheter.

Hyresutveckling och vakanser

Hyresutvecklingen for lager- och industrifastigheter &r sta-
bil. De senaste tio dren har hyresnivan varit svagt stigande
med lag variation. Detta betyder ocksé att hyresutveckling-
en for lager- och industrifastigheter endast ar svagt korrele-
rad med hyresutvecklingen for kontor i Stockholm.

I Sverige finns ett stort antal regioner dér hyrorna for
industrilokaler normalt varierar mellan 400 och 500 kronor
per kvadratmeter och ar. Dessa regioner som &r av olika
storlek, dr beldgna i olika delar av landet och skiljer sig at
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dven ur andra aspekter. Trots detta dr variationen i hyror
lag, bade geografiskt och dver tiden. Det dr endast i landets
frimsta tillvixtregioner som hyrorna dr visentligt hdgre och
dirmed méjliggér nybyggnation i stérre omfattning. Aven
nir det géller vakanser uppvisar lager- och industrifastig-
heter som regel mindre variation dver tiden dn vakanser for
kontorslokaler. Vakansgraden for lager- och industrifastig-
heter i Stockholmsregionen har under den senaste tiodrspe-
rioden uppgatt till cirka 10 %.

Investeringsmarknaden
Parametrar som driver intresset for fastighetsinvesteringar
ar det allménna réanteldget, tillgdngen till eget kapital och
lanefinansiering. Kombinationen av stark global ekonomisk
tillvixt och 14ga réntor har drivit intresset for fastighetsin-
vesteringar under den senaste femarsperioden. Detta har
resulterat i ett stort inflode av kapital pa fastighetsmarkna-
den vilket har resulterat i stigande marknadsvéirden pd bade
svenska och finska fastigheter och sjunkande direktavkast-
ningskrav.

Sverige ér den fjérde storsta investeringsmarknaden
1 Europa, med en total transaktionsvolym om cirka 130
miljarder kronor under 2007. Lager- och industrifastigheter
svarade for cirka 10 % av transaktionsvolymen. Internatio-
nella investerare svarar for omkring hélften av den totala
transaktionsvolymen. Bidragande orsaker till det internatio-
nella intresset dr den svenska marknadens transparens, hoga
likviditet och tydliga regelverk. Den forsdmrade kredit-
marknaden som f6ljde i sparen av den amerikanska bola-
nekrisen under sommaren 2007 innebar en lagre aktivitet pa
investeringsmarknaden under det andra halvaret 2007.

Totalavkastning

Totalavkastningen, det vill siga summan av fastigheternas 16-
pande direktavkastning och deras viardefordndring, har enligt
Svenskt Fastighetsindex varit hogre for industrifastigheter

dn for kontor under en lang period. Detta framgér av grafen
pa sidan 13. Under 2007 var direktavkastningen for lager-
och industrifastigheter 5,9 % och vérdeférandringen 9,7 %
vilket askadliggors i diagrammet pa sidan 13. For kontor var
motsvarande avkastningar 4,9 % respektive 9,4 % for landet
som helhet.

Konkurrenter

Segmentet for lager och industri karaktiriseras av ett spritt
dgande. Sagax konkurrenter bestér av flera olika inves-
terarkategorier sdsom exempelvis svenska och utlindska
fastighetsfonder, privatdgda och borsnoterade fastighets-
bolag. Sagax huvudsakliga konkurrenter aterfinns bland de
borsnoterade fastighetsbolagen. Exempel pa borsnoterade
fastighetsbolag vilka delvis investerar inom samma segment
som Sagax dr Brinova Fastigheter, Castellum, Catena,
Corem Property Group, FastPartner, Klovern, Kungsleden
och Wihlborgs Fastigheter. 83 % av Sagax uthyrningsbara
area bestar av lager- och industrilokaler. I jimforelse med
konkurrenterna har Sagax storst andel lager- och industrilo-
kaler i forhallande till totalt bestand.

Sagax skiljer sig fran ovanstdende konkurrenter dven
genom sin finansiella strategi. Sagax genomsnittliga rédnte-
bindningstid skall uppga till minst 4 ar. Den 31 december
2007 uppgick den genomsnittliga rdntebindningstiden till
5,7 ar. Av diagrammet pé sidan 13 framgér publicerade
uppgifter om rdntebindningar i noterade fastighetsbolag.
Av diagrammet framgar att Sagax har ldngst rantebindning.

Urval av storre transaktioner under 2007 avseende lager- och industrifastigheter

Pris, Area,

Kvartal Beskrivning Kommun Koépare Saljare Mkr kvm
1 12 logistikfastigheter Blandat Acta Kuwait Finance House 3900 368 000
1 5 industrifastigheter Storstockholm Niam Industrifastighets AB STN Férvaltning 125 18 000
2 8 logistikfastigheter Blandat Kungsleden Papyrus 532 62 000
2 Veddesta 2:80 Jarfélla Nordic Real Estate Partners Atrium Ljungberg 240 33 000
3 Asea 3 Stockholm Dits & Kuylenstierna Northern European Properties 590 60 000
3 Jordbromalm 4:12 Haninge Northern Logistic Property Privat investerare 214 23 000
4 20 industri- och lagerfastigheter Blandat Kungsleden Northern European Properties 3 000 445 000
4 2 logistikanlaggningar Sigtuna Schroder EuroLogistic Fund NCC Property Development 200 18 000
4 Jordbromalm 3:1 Haninge Okand Axfast 550 96 000
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Lager/industri Andel av totalt
Bolag Area, kvm bestand
Castellum 1387 000 46 %
Kungsleden 1 046 000 37 %
Sagax 617 000 83 %
Wihlborgs Fastigheter 534 000 43 %
Brinova Fastigheter 465 000 77 %
Klévern 453 000 32 %
Corem Property Group 405 000 78 %
FastPartner 300 000 63 %
Catena 95 000 42 %
Totalt 5 302 000

Killa: Bolagens hemsidor och rapporter 2007
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Brinova Fastigheter

Brinova ar verksamt pa den svenska fastighetsmarknaden
genom att 4ga, utveckla och férvalta fastigheter samt ge-
nom ett &gande i andra fastighetsbolag. Brinovas fastighets-
bestand utgors av logistikfastigheter, andra kommersiella
fastigheter och bostadsfastigheter framst i regionerna
Stockholm, Géteborg, Jénképing, Orebro och Norrkdping
samt Oresundsregionen. Logistik, i vilket lager och industri
ingér, omfattar cirka 465 000 kvadratmeter och utgér 77 %
av Brinovas totala uthyrningsbara area.

Castellum

Castellum &r ett fastighetsbolag med ett fastighetsbestand
som utgoérs av kommersiella lokaler. Fastigheterna &dgs och
forvaltas av sex heldgda dotterbolag med nérvaro inom fem
regioner: Storgéteborg, Oresundsomradet, Storstockholm,
Malardalen och Ostra Gétaland. Lager- och industrifastighe-
ter omfattar cirka 1 387 000 kvadratmeter och utgér cirka
46 % av Castellums totala uthyrningsbara area.

Catena

Catena &r ett fastighetsbolag med fokus pa bilhandelsfas-
tigheter i anslutning till storstédderna. Fastighetsbestandet ar
belédget i fyra regioner i Norden: Stockholm och Malardalen,
Vastra Gétaland, Oresund samt Oslo. Verkstads- och lager-
fastigheter omfattar cirka 95 000 kvadratmeter och utgdr
42 % av Catenas totala uthyrningsbara area.

Corem Property Group

Corem é&r ett fastighetsbolag som &ger och forvaltar fastig-
heter i mellersta och sd6dra Sverige. Corem har idag ett
fastighetsbestédnd som huvudsakligen bestar av industri-,
lager- och logistikfastigheter. Lager- och industrifastigheter
omfattar cirka 405 000 kvadratmeter och utgér 78 % av
Corems totala uthyrningsbara area.

FastPartner

FastPartner ar ett fastighetsbolag med fokus pa kommer-

siella fastigheter. FastPartners fastigheter finns framfér allt
i Stockholmsregionen och i Gavle. Produktions- och lager-
fastigheter omfattar cirka 300 000 kvadratmeter och utgér
63 % av FastPartners totala uthyrningsbara area.

Klévern

Klovern ar ett fastighetsbolag med lokal nérvaro i Boras,
Karlstad, Kista, Linképing, Norrkdping, Nyképing, Taby,
Uppsala, Vasterds och Orebro. Lager- och industrifastighe-
ter omfattar cirka 453 000 kvadratmeter och utgdr 32 % av
Kldverns totala uthyrningsbara area.

Kungsleden

Kungsleden &r ett fastighetsbolag med ett fastighetsbestand
i totalt 125 kommuner men med en koncentration till Gota-
land, Svealand och Oresundsregionen. Lager- och industri-
fastigheter omfattar 1 046 000 kvadratmeter och utgdr cirka
37 % av Kungsledens totala uthyrningsbara area.

Wihlborgs Fastigheter

Wihlborgs ér ett fastighetsbolag med fokus pa kommersiella
fastigheter i Oresundsregionen. Fastighetsbestandet &r belaget
i Malm®, Helsingborg, Lund och Képenhamn. Lager- och indu-
strifastigheter omfattar cirka 534 000 kvadratmeter och utgor
cirka 43 % av Wihlborgs totala uthyrningsbara area.

Killa: Bolagens hemsidor och rapporter 2007.
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SAGAX FASTIGHETSBESTAND | SAMMANDRAG

Den 31 december 2007 omfattade Sagax fastighetsbestand 98 fastigheter med en total uthyrningsbar area om 744 000
kvadratmeter. Tyngdpunkten i bestandet finns i Stockholmsregionen. Den uthyrningsbara arean utgjordes till 83 % av lager-
och industrilokaler och till 17 % av kontorslokaler. Det sammanlagda hyresvérdet och kontrakterad arshyra uppgick till 440,7

respektive 426,2 miljoner kronor.

Marknadsomraden

Sagax fastighetsbestand dr indelat i marknadsomradena Stock-
holm, Svealand, Ostra Gotaland, Vistra Gétaland och Utland.
Marknadsomradet Stockholm omfattar 41 % av det totala
marknadsvérdet och 44 % av hyresvirdet.

Hyresavtal

Sagax tecknar huvudsakligen sé kallade kallhyresavtal.
Detta innebar att hyresgésten betalar kostnaderna for till
exempel virme, elektricitet, fastighetsskatt samt VA i till-
lagg till den 6verenskomna hyran. Sagax paverkas hirige-
nom endast i begransad omfattning av fordndrade kostnader
till f6ljd av dndrad forbrukning av exempelvis virme eller
vatten. Utanfor storstadsregionerna har avtalats om att
hyresgésten dven ombesdrjer och bekostar fastighetsskdtsel
och underhéll av fastigheterna, sé kallade triple netavtal.
Avtalspart for mediaforsorjningen, det vill sdga virme,
elektricitet samt VA, skiljer sig mellan bestandet i Stock-
holm och &vriga marknadsomraden. I Stockholm innehar

AREAFORDELNING

Sagax mediaabonnemang for 55 % av den uthyrda arean
medan motsvarande siffra for hela bestdndet ar 21 %.

Dirutover vidarefaktureras 65 % av Sagax utgifter for
mediaabonnemang. Resultatpaverkan av fordndrade kostna-
der eller forbrukning fér media dr darfor begrénsad.

Per 31 december 2007 fordelades Sagax hyresintikter
pa 191 hyresavtal. Flertalet fastigheter utanfér Stockholm
och Goteborg har endast en hyresgést per fastighet. Dessa
fastigheter dr uthyrda med ldnga kontraktstider.

Sagax arbetar aktivt med kontraktsforlingning i fortid.
Bolaget viljer att avsta fran att vid varje tidpunkt maximera
hyresnivan om istéllet ldngre 16ptider kan uppnas. Detta
beddms vara mer fordelaktigt till foljd av minskad risk fo6r
vakanser och uthyrningskostnader.

Andelen hyresavtal kopplade till konsumentprisindex
motsvarade 97 % av kontrakterade hyror vid arsskiftet.
Detta medfor att avtalade hyresintékter 6kar motsvarande
inflationen.

KONCERNENS HYRESVARDE
Utland 12 %

Utland \
17 % \
Svealand 6 %
Svealand Stockholm S \ Stockholm 44 %
(]
8% Ostra

Gotaland 19 %
g;ﬁfew Vastra Gotaland Vastra
12 % Gotaland 19 %
Sagax fastighetsbestand i sammandrag
2007-12-31 2007

Uthyr- Marknads- Hyres- Hyres- Ekonomisk Hyres- Ovriga Fastighets- Fastighets- Drift-
Marknads- Antal ningsbar Marknads- varde, varde, varde uthyrnings- intékter, intékter, kostnader, kostnader, netto,
omrade fastigheter area, kvm véarde, Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm grad Mkr Mkr Mkr kr/kvm Mkr
Stockholm 39 230 684 2122 9199 195,0 845 93 % 179,1 12,9 -48,0 -208 144,0
Svealand 17 56 534 385 6810 27,7 491 100 % 22,0 - -1,0 -18 21,0
Ostra Gétaland 18 239 722 885 3692 82,0 342 100 % 76,8 - -2,6 -1 74,2
Véstra Gétaland 15 92 797 1018 10970 83,0 895 99 % 35,6 - -4,4 47 31,2
Utland 9 124 313 695 5 591 52,9 426 100 % 42,0 - -2,0 -16 40,0
Summa 98 744 050 5105 6861 440,7 592 97 % 355,5 12,9 -58,0 -78 310,4
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Hyresduration

Hyresdurationen uppgick per 31 december 2007 till 8,7 (7,4)
ar. Fordndringen beror framst pa forvérv av fastigheter som
ar uthyrda pa l4nga hyresavtal samt forséljning av fastig-

Vakanser

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 3,3 %, vilket
kan jamforas med 7,0 % vid utgangen av ar 2006. Vakans-
graden har halverats under éret.

heter med korta hyresavtal. Hyresavtal med forfall inom
2 ar uppgick till 11 % (15 %).

Avtal for lokaler med en drshyra om 10,2 miljoner
kronor har sagts upp men dnnu ej avflyttats i Stockholm.
Avtal for lokaler med en arshyra om 3,5 miljoner kronor har
tecknats men dnnu ej tilltrétts.

Omrade Antal fastigheter Antal hyresavtal Hyresduration (ar) R . .

Stockholm 39 120 56 Det totala bestandets areamissiga vakansgrad uppgick

Svealand 17 17 126  tll2,0% (5,0 %).

Ostra Gétaland 18 19 11,5

Vastra Gétaland 15 28 10,1 VAKANSER 31 DECEMBER 2007

Utland 9 7 10,9

Totalt/Snitt 98 191 8,7 Antal Vakans- Vakans- Vakant
Omrade fastigheter  varde (Mkr)  vérde (%) area, kvm
Stockholm 39 13,7 7,0 13 484

. . Svealand 17 - - -

Uthyrningar under aret Ostra Gétaland 18 _ _ B

Under aret har hyresavtal tecknats avseende 26 498 kva- Vistra Gotaland 15 0,8 10 656

dratmeter med ett arligt hyresvérde om totalt 25,1 miljoner Utland 9 - - -

kronor. Omférhandling och forldngning av befintliga avtal Totalt 98 14,5 3,3 14 140

har skett till ett belopp om 28,9 (41,9) miljoner kronor.
VAKANSFORANDRINGAR 2007

Belopp i miljoner kronor 31 december 2007

FORFALLOAR ARSHYRA

Mkr Ingdende vakans 31 december 2006 23,2
80 Vakansvérde fran fastighetsforvarv 0,0
70 Avflyttningar 12,4
60 Inflyttningar -20,0
50 Férandring av ldmnade rabatter 0,9
40 Vakansvarde sélda fastigheter -2,1
30 Utgdende vakans 14,5
20 Uppsagt for omforhandling 0,0
10 Uppsagda avtal, ej avflyttat 10,2

0 o 0.0 N Nyuthyrning, ej inflyttat -3,5
(7/00q/oo@o"o(bo'\@6%0\%0“‘?7/0\%0\%0'(\q/o’%o'%o@ %QW%O@%OZ%& Justerad utgaende vakans 31 decenber 2007 21,2

Storre hyresgaster

Det totala arshyresvérdet for Sagax tio storsta hyresgéster uppgick vid arsskiftet till 212,5 miljoner kronor. Detta motsvarar
48 % av Sagax totala hyresintdkter. Sagax tio storsta hyresgéster sorterade 1 hyresvirde framgéar nedan. Hyresdurationen for
dessa uppgick till 11,7 ar i genomsnitt.
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Elektroskandia i Stockholm

Narkes Elektriska, NEA, i ett flertal svenska stader n

Installation, service och férsalining av elmateriel Elprodukter, industrifdrnddenheter och hushallsmaskiner

Konecranes i Hyvinge och Tavastehus, Finland

H O BB

Schneider Electric i Orebro
Lyftutrustning och underhallstjanster E

Elmaterielgrossist
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Forvarv och férsaljningar
Under 2007 forvéarvades 45 fastigheter med en sammanlagd uthyrningsbar area om 226 000 kvadratmeter for totalt 1 694
(1 097) miljoner kronor. Nedan presenteras de fem storsta transaktionerna, vilka motsvarar 85 % av arets forvérv.

Anskaffnings-

Forvarv kostnad, Mkr Hyresgast Kommun
2 forsknings- och produktionsfastigheter 561 Gambro Lund
25 verkstads- och lagerfastigheter 351 Narkes Elektriska (NEA) Orebro, Stockholm med flera
6 lager- och produktionsfastigheter 305 Konecranes Tavastehus och Hyvinge i Finland
2 bilhandelsfastigheter 120 Kindwalls Jérfalla och Stockholm
3 lager- och produktionsfastigheter 102 Kemetyl Haninge samt Kége i Danmark
Summa 1439
FASTIGHETSFORVARV 2007, FORVARVSPRIS FASTIGHETSFORVARV 2007, AREA
Utland 20 % Stockholm 23 %

Utland 35 %
(77 521 kvm)

Stockholm 21 %

(336,8 Mkr) (386,2 Mkr) (47 022 kvim)

0. Gotaland 3 %

(57,1 Mkr) Svealand 13 % Svealand 16 %
T (223,6 Mkn)
V. Gétaland 41 % 0. Gétaland 6 %

(36 033 kvm)
V. Gétaland 20 %

(690.5 Mkn) (14 066 kvm) (44 919 kvm)
Avtalade fastighetsférsaljningar 2007 Fastighet Kommun Uthy;:‘g;?i‘?,ar;
Under aret saldes sju fastigheter om 64 300 kvadratmeter ut- Sandhamn 2 Stockholm 5000
hyrningsbar area. Tvé av dessa fastigheter frantrdddes under Luna 1 Huddinge 6 600
andra kvartalet 2008. Sagax sélde dven ett markomrade som Konsumenten 3 Stockholm 10 500
avstyckats fran Gjutmaéstaren 8 i Stockholms stad. Johannelund 14 Stockholm 22 900
Stenen 1 Stockholm 11 000
Borg 3 Stockholm 1800
Borg 6 Stockholm 6 500
Summa 64 300
Fastighet Kommun Mark, kvm
del av Gjutmastaren 8 Stockholm 17 000
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Fastighetsférvarv, 2007
Anskaff-
Area ningskost-
Fastighet Kommun kvm nader, Mkr
Raédingen 2 Arboga 254
Lampan 1* Arvika 816
Nygérdarna 14:202 Borldnge 1493
Nélen 4 Eda 340
Romberga 11:5 Enko&ping 1143
Nollplanet 8* Eskilstuna 1251
Sorby Urfjall 38:1  Gavle 2 350
Spérren 2* Karlstad 1954
Utmeland 39:12  Mora 727
Brarud 1:117 Sunne 813
Kattingen 1 Séffle 649
Kungsangen 32:8 Uppsala 1148
Sagklingan 9 Vasteras 3580
Hissmontdren 2 Orebro 10 331
Glaskronan 1 Linkdping 2502
Galjonen 9 Linkdping 762
Exportzonen 2 Norrkdping 2145
Gravoren 9 Vaxjo 1530
Hogsbo 34:18* Géteborg 4784
Vevaxeln 4 Malmo 2838
Poppeln 29 Mariestad 400
Kamaxeln 6* Skdvde 2280
Tornvéktaren 12 Tidaholm 360
Ratten 6 Trollhattan 2642
Kalvholmen 1* Stockholm 4417 350,9
Kvartal 1 51 509 350,9
Ruununmyllyntie 13 Tavastehus 17127
Koneenkatu 8 Hyvinge
106-7-606-25 7107
106-7-606-22 30 487
106-7-606-21 16210
106-7-606-26 1764
106-7-606-16 1200 305,4
Veddesta 1:13 Jéarfalla 5040 Reglaget 2 i Sollentuna
Murméstare-
Ambetet 3* Stockholm 9 901 120,4
Domnarvet 16* Stockholm 4 405 25,3
Terminalen 10 Karlskoga 9184 39,3 Investeringar i befintligt fastighetsbestand
Tillverkaren 1* Stockholm 1994 16,3 Sagax har under 2007 investerat 95,1 (98,9) miljoner kronor
Kvartal 2 104 419 506,7 i det vid arsskiftet befintliga besténdet. Investeringarna
kommenteras i texten om respektive marknadsomrade.
Horndal 1* Stockholm 8185 53,8
Bagaren 5 Tyreso 7 063 60,5
Inteckningen 5 Lund 23789
Stockholmsledet 9 Lund 9949 561,1
108756,9M
Olsemagle By Koge, Danmark 3 628 INVESTERINGAR 2007
Jordbromalm 6:10* Haninge 6018 Utland 12 %
Jordoromalm 6:82 Haninge 0 101,8 (9,4 Mkn)
Barebo 1:17 Gnosjo 7127
Grasanden 4-7 Vara 4329 51,1 6. Gotaland 25 % %‘W;
Kvartal 4 70 088 828,3 (25,4 Mkr)
Tillkommande forvarvskostnader V. Gotaland 10 %
under 2007 for tidigare férvary 8,3 (9,4 Mkr)
Summa 226 016 1694,2
* Fastigheten innehas med tomtratt.




SAGAX ARSREDOVISNING 2007

Foérvaltningsberéattelse

Korta fakta

Antal fastigheter 39
Uthyrningsbar area, kvm 230 684
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 2122
Hyresvarde, Mkr 195
Vakansgrad, % 7
Hyresduration, ar 5,6
Direktavkastning per 2007-12-31, % 6,7

I Stockholmsomradet har Sagax ett fastighetsbestand omfat-
tande 39 fastigheter med 231 000 kvadratmeter uthyrnings-
bar area. Marknadsomradet Stockholm omfattar 41 % av det
totala marknadsvérdet och 44 % av hyresvirdet i koncernen.
Vid arsskiftet uppgick antalet hyresavtal till 120 stycken.
Stockholmsfastigheterna har kortare 16ptider pa hyres-
kontrakten &n det Gvriga fastighetsbestandet i koncernen.
Avflyttningar, nyuthyrningar och omférhandlingar av
befintliga avtal sker 16pande och mojligheterna att fylla va-
kanser dr normalt sett battre dn i 6vriga marknadsomraden.

Foérvaltning

Fastighetsskotsel och jourtjénster upphandlas pa entrepre-
nad. Det finns dven hyresgéster som sjélva ansvarar for
fastighetsskotseln.

Hyresdurationen for Sagax hyresavtal i Stockholmsom-
radet har successivt forldngts och uppgick vid arsskiftet till
5,6 &r. Hyresvakansen i Stockholm har minskat fran 10 %
till 5,9 %. Den i slutet av 2006 férvirvade, helt tomstéillda,
fastigheten Induktorn 24 hade vid senaste arsskifte teck-
nade avtal om 7 500 kvadratmeter vilket motsvarar 60 %
uthyrningsgrad. Under 2007 har &ven flera storre hyresavtal
forlangts. Den enskilt storsta avtalsforlangningen utgjordes
av MediCarrier med 10 800 kvadratmeter uthyrningsbar
area i fastigheten Skultuna 3.

Stora ombyggnader paborjades under 2007 for hyres-
gésten Kindwalls 1 Veddesta 1:13 i Jarfédlla samt Murmaés-
tare-Ambetet 3 i Sitra. Genom om- och tillbyggnad har den
uthyrningsbara arean dkat med 450 kvadratmeter i Induk-
torn 24 i Bromma.

De fem storsta hyresgésterna som motsvarar 22 % av
marknadsomradets hyresvérde ar fljande.

VIO ISOMRADE STOCKHOLM

ANDEL AV SAGAX:

Hyresvéarde Marknadsvarde

1‘44% 1’41% 1.31%

AB Wilhelm Kindwall

Uthyrningsbar area

Forséljning av bilar

MediCarrier AB Landstingséagd distributdr av
sjukvardsartiklar
Elektroskandia AB Grossist av bland annat elartiklar

Matdistributér
Forséljning av bilar

Menigo Foodservice AB
SC Auto Sweden AB

Fastighetsforvarv och férséljningar
Sagax forvirvade 12 fastigheter for 386,2 miljoner kronor
samt tre deldgda fastigheter under 2007.

Fastigheterna Veddesta 1:13 och Murmistare-Ambetet 3
har bildterforséljaren Kindwalls som hyresgést. I fastighe-
terna bedrivs forsédljning och service av bilar. Fastigheterna
som omfattar 14 000 kvadratmeter uthyrningsbar area har
under andra halvaret om- och tillbyggts for 25 miljoner kro-
nor. Féardigstéllande sker under 2008. Tillbyggnaderna utgors
bland annat av entresoler om 1 500 kvadratmeter for bilut-
stillning och uppfartsramper samt nya ventilationssystem.

Tvé forvarv har skett i Lunda foretagsomréade. Fastig-
heten Horndal 1 omfattar 8 200 kvadratmeter, i huvudsak
lagerarea. Fastigheten kommer att bli vakant under andra
kvartalet 2008. Dessutom forviarvades Domnarvet 16 om
4 400 kvadratmeter uthyrningsbar area. I Lunda har Sagax
darefter sex fastigheter omfattande 40 900 kvadratmeter
uthyrningsbar area.

I Kista forvarvades tva fastigheter, Vita 2 och Mikla-
holt 3. Fastigheterna &r beldgna intill det blivande méss-
omradet och omfattar 9 600 respektive 6 700 kvadratmeter
uthyrningsbar area.

I Alvsjo har férvirv skett av Tillverkaren 1 som omfattar
2 000 kvadratmeter uthyrningsbar area med Marinshopen
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ROMBEN 3 RANKAN 1 SKULTUNA 3

INDUKTORN 24
FORE

VARUBALEN 3
FORE

Sagax har som malsattning att skapa real tillvaxt i sitt fastighetsbestand. Detta astadkoms
bland annat genom investeringar for hyresgasters rakning.

som hyresgést. Kalvholmen 1 som omfattar 4 400 kvad- Forséljning har skett av Sandhamn 2 i Farsta. Fyra fastigheter
ratmeter uthyrningsbar area i Skdrholmen forvarvades séldes till Dagon. De fyra fastigheterna dr Luna 1 i Huddinge,
under aret. Fastigheten &r uthyrd till NEA for lager- och Konsumenten 3 i Alvsjé samt Johannelund 7 och Stenen 1 i
kontorsindamal. Bagaren 5 ér beldgen i Tyreso och har se-  Villingby, vilka samtliga hade ett relativt stort inslag av kon-
dan 1978 Annas Pepparkakor som hyresgést. Av Kemetyl torslokaler. Totalt omfattar forséljningarna 64 300 kvadrat-
forvéarvades Jordbromalm 6:10 och 6:82 i Haninge. meter uthyrningsbar area. [ Bromma séldes dessutom 17 000

Tre deldgda fastigheter forvarvades under aret. Fastig- kvadratmeter mark till Stockholms stad. Marken utgjordes av
heterna ligger i Segeltorp, Huddinge. Angen 6, 11 och 15 en avstyckning fran Sagax fastighet Gjutmaistaren 8.
omfattar 14 000 kvadratmeter uthyrningsbar area. Fastig- Tvé fastigheter i Kista har sélts under aret. Dessa fran-
heterna dgs till lika delar av Sagax och brukaren Delicato. trdddes under andra kvartalet 2008.

I fastigheterna bedrivs bageriverksamhet sedan 1960-talet.
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Fastighetsforteckning - Stockholm

Uthyrningsbar area, kvm

Lager/ Kontor/ Taxerings-
Ref” Fastighetsbeteckning Adress Kommun industri ovrigt Totalt varde, Mkr
1 Borg 3*/** Stromodgatan 5 Stockholm 1450 350 1800 8,9
2 Borg 6*/** Strémogatan 6 och 7 Stockholm 4673 1816 6489 34,0
3 Domnarvet 16* Fagerstagatan 7 Stockholm 2 557 1848 4 405 20,4
4 Domnarvet 34* Garpenbergsgatan 3 Stockholm 1442 530 1972 121
5 Fabrikdren 9* Konsumentvagen 9-11 Stockholm 3076 955 4 031 14,8
6 Finspang 6* Finspangsgatan 49-52 Stockholm 6 687 1797 8 484 27,1
7 Gjutméstaren 8 Bryggerivagen 7, 9, 13, 15 Stockholm 5000 - 5000 -
8 Horndal 1* Fagerstagatan 29 Stockholm 6 594 1591 8185 31,4
9 Induktorn 24 Ranhammarsvéagen 12-14 Stockholm 8 335 4 436 12771 -
10 Instrumentet 14 Instrumentvéagen 16 Stockholm 300 1578 1878 9,2
11 Kalvholmen 1* Mésholmstorget 4 Stockholm 1015 3402 4417 19,4
12 Kolsva 1* Fagerstagatan 26 Stockholm 5180 870 6 050 21,2
13 Murméstare-Ambetet 3* Murmé&starvagen 1 Stockholm 8 636 1265 9 901 39,5
14 Sillo 3* Edsvallabacken 20-24 Stockholm 6150 910 7 060 24,8
15 Skultuna 3* Finspangsgatan 44 Stockholm 8 828 2 926 11754 44,3
16  Stensétra 16* Stensatravagen 2-4 Stockholm 8 561 2325 10 886 9,2
17 Tillverkaren 1 Grossistvagen 1-5 Stockholm 1994 - 1994 3,4
18  Varubalen 3* Upplagsvagen 2-10 Stockholm 7 452 3022 10474 35,2
19  Varubilen 1* Konsumentvagen 13-17 Stockholm 7 995 885 8 880 30,4
20 Kumla Hage 7 Segersbyvagen 5 Botkyrka 1050 900 1950 9,2
21 Tumba 7:234 Gustav de Lavals Vag 10-12 Botkyrka 13 252 540 13792 20,1
22 Jordbromalm 6:10* Rorvégen 7 Haninge 4690 1328 6018 25,3
23  Jordbromalm 6:82 Rérvagen 7 Haninge - - - 13,6
24 Sbderbymalm 7:49 Hantverkarvagen 31 Haninge 7 500 - 7 500 23,2
25 Heden 1 Malarvagen 15 Huddinge 3410 650 4 060 15,2
26 Heden4 Loévbacksvagen 4, 6 Huddinge 4 658 - 4 658 17,5
27  Kugghjulet 3 Lannavagen 62 Huddinge 5214 206 5420 25,3
28 Slanten 17 G:a Sodertalievagen 125 Huddinge 3537 850 4387 12,8
29 Veddesta 1:13 Veddestavagen 2 Jarfélla 5040 - 5040 29,0
30 Marsta 24:18 Turbingatan 2 Sigtuna 1033 862 1895 8,3
31  Mérsta 24:24 Turbingatan 4 Sigtuna - - - -
32 Mérsta17:2 Maskingatan 8 A Sigtuna 3621 - 3621 8,7
33 Rankan 1 Sollentunaholmsvagen 13, 15 Sollentuna 6798 540 7 338 45,8
34 Reglaget 2 Bergkallavagen 20-22 Sollentuna 1334 1761 3095 18,5
35 Romben 3 Staffans vag 4 Sollentuna 10 390 7105 17 495 83,9
36 Méastaren 6* Hantverksvagen 14 Sddertalie 910 194 1104 4,3
37 Bagaren 5 Radiovagen 23-25 Tyres® 6252 811 7 063 24,8
38 Stolen 1 Gribbylundsvagen 2 Téby 1534 1317 2 851 18,3
39 Njursta 1:23 Saturnusvéagen 1 Upplands Vasby 6 536 430 6 966 29,0
Totalt 182 684 48 000 230 684 813,1

*

Fastigheten innehas med tomtratt.

** Fastighet séld men ej tilltradd av koparen vid arsskiftet.

*** Se karta, sidan 21.
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Foérvaltningsberéattelse

Korta fakta

Antal fastigheter 17
Uthyrningsbar area, kvm 56 534
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 385
Hyresvarde, Mkr 28
Vakansgrad, % 0
Hyresduration, ar 12,6
Direktavkastning per 2007-12-31, % 6,9

I Svealand har Sagax ett fastighetsbestand omfattande 17
fastigheter med 57 000 kvadratmeter uthyrningsbar area.
Marknadsomrédet utgdr 8 % av den totala uthyrningsbara
arean och 6 % av hyresvirdet i koncernen. Den storsta
hyresgésten ar elgrossisten NEA.

Foérvaltning

Vid arskiftet fordelades marknadsomradets hyresintdkter pa
17 hyresavtal. Den gonomsnittliga hyresdurationen uppgick
till 12,6 ar. Samtliga hyresgéster ansvarar sjélva for fastig-
hetsskotseln.

Foljande hyresgaster motsvarar 100 % av marknadsom-
radets hyresvirde:

Narkes Elektriska AB Elgrossist

Lexel Electric AB Tekniska I&sningar for

elkraftsdistrubution

Onninen AB Elgrossist

Ake Eriksson Bil AB Férsaljning av bilar

ANSTA 20:262

HISSMONTOREN 2

VIO WPISIOMRADE SVEALAND

ANDEL AV SAGAX:

Hyresvarde

6 % 8 % 8 %

4 y y

Marknadsvarde Uthyrningsbar area

Fastighetsforvarv
I Svealand forvirvades 15 fastigheter for 223,6 miljoner
kronor. Av dessa forvirvades 14 fastigheter fran NEA pa
14 olika orter i Mellansverige. Fastigheterna har 36 000
kvadratmeter uthyrningsbar area varav 24 500 kvadratmeter
ar lager. Den storsta av dessa fastigheter &r Hissmontdren 2
i Orebro som omfattar 10 300 kvadratmeter uthyrningsbar
area. Hér finns NEAs huvudkontor.

I Karlskoga forvarvades Terminalen 10 med elgrossisten
Onninen som hyresgést. Terminalen 10 &r bebyggd med
9 200 kvadratmeter hoglager och kontor. Fastigheten har
en markarea om 76 000 kvadratmeter.

TERMINALEN 10
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Fastighetsforteckning - Svealand
Uthyrningsbar area, kvm

Lager/ Kontor/ Taxerings-
Fastighetsbeteckning Adress Kommun industri ovrigt Totalt varde, Mkr
Raédingen 2 Norrangsgatan 2 Arboga 133 121 254 0,3
Lampan 1* Spéargatan 14 Arvika 556 260 816 1,1
Nygérdarna 14:202 Nygérdsvagen 11 Borlange 828 665 1493 4.1
Nalen 4 Sddra Furunasvagen 3 Eda 195 145 340 0,3
Romberga 11:5 Sémskarbogatan 6 Enkoping 510 633 1143 4,6
Nollplanet 8* Fabriksgatan 7 Eskilstuna 905 346 1251 2,8
Sorby Urfjall 38:1 Elektrikergatan 3 Gavle 1850 500 2 350 8,5
Terminalen 10 Magasinvagen 5 Karlskoga 7 632 15652 9184 20,9
Spérren 2¢ Sparrgatan 7 Karlstad 923 1031 1954 4,9
Vattenormen 2 /&Igatan 10 Luled 3 851 679 4530 5,6
Utmeland 39:12 Orjasvégen 18 Mora 442 285 727 1,4
Brarud 1:117 Brérudsallén 8 Sunne 567 246 813 0,9
Kéattingen 1 Norrlandsvéagen 29 Saffle 363 286 649 1,6
Kungsangen 32:8 Kungsangsesplanaden 9 Uppsala 756 392 1148 6,1
Sagklingan 9 Pilgatan 19 Vasteras 1340 2 240 3580 13,6
Hissmontéren 2 Klerkgatan 18 Orebro 7 455 2 876 10 331 23,0
Ansta 20:262 Lastgatan 2 Orebro 14 583 1388 15971 57,8
Totalt 42 889 13 645 56 534 157,5

* Fastigheten innehas med tomtratt.

Mora \ Gavle
Borlénge Vasteras
Sunne y Enképing

Eda ¥ ! Uppsala

Arvika
Karlstad
Karlskoga
Siffle

., Eskilstuna
Arboga
Orebro
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VIO WS OMRADE OSTRA GOTALAND

Korta fakta ANDEL AV SAGAX:

Antal fastigheter 18

Uthyrningsbar area, kvm 239 792 Hyresvéarde Marknadsvarde Uthyrningsbar area
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 885 19 % 17 % 32 %

Hyresvérde, Mkr 82 ’ ’
Vakansgrad, % 0
Hyresduration, ar 11,5
Direktavkastning per 2007-12-31, % 9,0

I Ostra Gétaland har Sagax ett fastighetsbestind omfattande i Vixjo. Dessa fyra fastigheter omfattar 6 900 kvadratmeter

18 fastigheter med 240 000 kvadratmeter uthyrningsbar lager och kontor.

area. Marknadsomréadet utgdr 32 % av den totala uthyr- I Gnosjo forviarvades Barebo 1:17 med Sveico som

ningsbara arean och 19 % av hyresvérdet i koncernen. hyresgést. Sveico bedriver produktion och handel med
koksredskap. Fastigheten omfattar 7 100 kvadratmeter

Forvaltning uthyrningsbar area varav 6 000 kvadratmeter utgors av

Vid arsskiftet fordelades marknadsomradets hyresintdk- produktions- och lagerlokaler.

ter pa 19 hyresavtal. Den genomsnittliga hyresdurationen
uppgick till 11,5 ar. Samtliga hyresgéster ansvarar sjédlva for
fastighetsskotseln.

I Vaggeryd har fastigheten Bildhuggaren 1 tillbyggts
med 5 800 kvadratmeter hoglager med ny in- och utlast-
ningsdel for hyresgésten Landmann som ar grossist for
grillar och utemobler. For hyresgisten Trivselhus har en stor
om- och tillbyggnad fardigstdllts i fastigheten Bockaberg 2:2
strax efter arsskiftet.

De fem storsta hyresgidsterna som motsvarar 78 % av mark-
nadsomradets hyresvérde dr foljande:

Prevesta AB Trahusfabrikant
BE Group AB Stalgrossist
Trivselhus AB Trahusfabrikant
Pelly Industri AB Forvaringslésningar for hemmet
Isaksson Gruppen AB Tillverkar och séljer bland annat

l&s och beslag genom
varumarket Habo

Fastighetsférvarv

Sagax forvirvade fastigheter i Ostra Gétaland for 571,1
miljoner kronor under 2007. Totalt férvarvades 25 fastigheter
fran NEA, varav fyra stycken ir belidgna i Ostra Gotaland. Tva
fastigheter ligger i Linkdping, samt en i Norrkdping och en

POLLAREN 1 OCH 2
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Fastighetsférteckning - Ostra Gétaland

Uthyrningsbar area, kvm

Lager/ Kontor/ Taxerings-
Fastighetsbeteckning Adress Kommun industri ovrigt Totalt varde, Mkr
Bérebo 1:17 Barebo 3-5 Gnosjo 6010 1117 7127 4,4
Hillerstorp 3:106 Industrigatan 14-22 Gnosjo 20830 2 620 23 450 23,1
Branninge 2:136 mfl Sodergatan 2 Habo 14 830 2 260 17 090 21,1
Glaskronan 1 Svedengatan 13 Linkdping 968 1534 2 502 17,2
Galjonen 9 Gillbergagatan 26 Linkdping 483 279 762 2,3
Bélgen 4 Karlsrovagen 4 Ljungby 1788 324 2112 3,0
Exportzonen 2 Arkdsundsvagen 1 Norrkdping 1034 1111 2145 6,9
Pollaren 1 Barlastgatan 10 Norrk&ping 40730 - 40730 62,2
Pollaren 2 Barlastgatan 10 Norrkdping 7 700 - 7 700 3,0
Eksjohovgérd 7:5 Svetsaregatan 4 Savsjo 6 026 990 7016 8,7
Gastgivaregarden 1:305 Vrigstad Savsjo 13735 620 14 355 10,6
Bildhuggaren 1 Storgatan 70 Vaggeryd 14 247 400 14 647 16,1
Bockaberg 2:2 Solbergavagen 44 Vetlanda 16 720 2 807 19 627 9,3
Snickaren 3 Snickarvégen 4 Vetlanda 11430 1570 13 000 20,0
Lilla Hillhult 2:4 Lilla Hillhult 13 Vetlanda 2 050 150 2200 1,6
Brogardshemmet 14 Lasarettsgatan 30 Vetlanda 5834 - 5834 -
Myresj6 31:2 Myresjo Vetlanda 54120 3875 57 995 44,2
Gravoren 9 Ljungadalsgatan 7 Véxjo 1060 470 1530 3,6
Totalt 219 595 20127 239 722 257,3

Norrképing
Linképing
Habo
Vaggeryd
Vetlanda
Séavsjo
Gnosjo
Vaxj6
Ljungby
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Korta fakta

Antal fastigheter 15
Uthyrningsbar area, kvm 92 797
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 1018
Hyresvarde, Mkr 83
Vakansgrad, % 1
Hyresduration, ar 10,1
Direktavkastning per 2007-12-31, % 7,5

I Véstra Gotaland har Sagax ett fastighetsbestand omfattan-
de 15 fastigheter med 93 000 kvadratmeter uthyrningsbar
area. Marknadsomrddet utgdr 12 % av den totala uthyr-
ningsbara arean och 19 % av hyresvirdet i koncernen.

Foérvaltning

Vid rsskiftet fordelades marknadsomradets hyresintik-

ter pd 28 hyresavtal. Den genomsnittliga hyresdurationen
uppgick till 10,1 ar. For flertalet av fastigheterna ansvarar
hyresgésterna sjdlva for fastighetsskotseln. For dvriga fast-
igheter har fastighetsskotsel och jourtjanster upphandlats pa
entreprenad.

En ombyggnad av kontorslokaler har utforts i fastig-
heten Hogsbo 34:18 for hyresgisten NEAs rdkning. Om-
byggnationer har dven paborjats i fastigheterna Kokosnéten
2 och Bronsen 1 i Helsingborg for hyresgisten Kemira.

De fem storsta hyresgidsterna som motsvarar 81 % av
marknadsomradets hyresvérde dr foljande:

Medicinsk teknik med
tillhérande tjanster

Gambro Lundia AB

Néarkes Elektriska AB Elgrossist
Bjoérnklader AB Produktion av arbets- och
skyddsklader

Gothia Financial Group AB Inkasso- och finansiella
tjianster

Kemira Service Partner AB Produktion av kemiska
produkter

VNGO SIOMRADE VASTRA GOTALAND

ANDEL AV SAGAX:

Hyresvarde Marknadsvarde  Uthyrningsbar area

19 %

P

20 % 12 %

N 4

Fastighetsforvarv

Sagax forvirvade fastigheter i Véstra Gotaland for 690,5
miljoner kronor under 2007. Sex fastigheter forvéarvades fran
NEA. Hogsbo 34:18 i Géteborg omfattar 4 800 kvadratmeter
verkstads-, hoglager- och kontorslokaler. Ovriga fastigheter
finns i Mariestad, Trollhdttan, Skdvde, Tidaholm och Malmo.
Dessa sex fastigheter omfattar 13 300 kvadratmeter verksam-
hetslokaler.

I Vara forvirvades fastigheterna Griasanden 4—7. Bygg-
naderna omfattar 4 300 kvadratmeter verksamhetslokaler
som &r uthyrda till Tornum. Tornum &r leverantor av spann-
malsanldaggningar till lantbruk och spannmalsindustrin.

I december tecknades avtal om Sagax storsta fastighets-
forvarv hittills. Sagax forvarvade tva fastigheter i Lund,
Inteckningen 5 och Stockholmsledet 9, omfattande 23 800
respektive 9 900 kvadratmeter uthyrningsbar area. Loka-
lerna utgors av laboratorier, lager och kontor och ar beldgna
i Ideonomradet. Hyresgést 4&r Gambro som &r vérldsledande
inom dialys. I férvdrvet ingick dven en option att forvérva
fastigheten Fastighetsboken 1 i Lund omfattande 15 000
kvadratmeter obebyggd mark. Sagax har under 2008 utnytt-
jat optionen samt sélt den obebyggda fastigheten vidare.

I Goteborg har avtal tecknats om forvérv av fastighet
och byggnation av 3 000 kvadratmeter hoglager for hyres-
gésten Bjornkladers rikning. Bjornklader hyr sedan tidigare
hela fastigheten Backa 30:4 med hoglager, butik och kontor.
Under 2008 kommer den forvérvade fastigheten att fastig-
hetsregleras och sammanbyggas med den av Sagax tidigare
dgda fastigheten.
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Fastighetsforteckning - Vastra Goétaland
Uthyrningsbar area, kvm

Lager/ Kontor/ Taxerings-
Fastighetsbeteckning Adress Kommun industri ovrigt Totalt véarde, Mkr
Backa 30:4 Importgatan 23-33 Goteborg 5885 1490 7375 26,7
Hogsbo 34:18* J A Wettergrens Gata 10 Goteborg 2914 1870 4784 30,6
Bronsen 1 Industrigatan 87 Helsingborg 8 426 - 8 426 9,9
Kokosnoten 2 Industrigatan 83 Helsingborg 4 434 844 5278 20,0
Inteckningen 5 Magistratsvagen 16-18  Lund 12924 10 865 23789 87,7
Stockholmsledet 9 Emdalavagen 5 Lund 6817 3132 9949 65,9
Vevaxeln 4 Vevaxelgatan 2 Malmo 1080 1758 2838 13,8
Poppeln 29 Stockholmsvagen 53 Mariestad 300 100 400 1,3
Kryptongasen 4 Kryptongatan 20 Mélndal 6 258 1942 8 200 31,0
Lexby 2:29 Brodalsvagen 13 Partille 6 946 2 801 9747 29,5
Kamaxeln 6* Batterivagen 11 Skovde 1267 1013 2280 7,9
Tornvéktaren 12 Jarnvagsgatan 7 Tidaholm 130 230 360 1,0
Ratten 6 Kardanvagen 28 Trollhattan 1161 1481 2 642 6,7
Grasanden 4-7 Skaragatan15 Vara 3 556 773 4 329 52
Bélgen 4 Jarngatan 2 Varberg - 2 400 2 400 26,9
Totalt 62 098 30 699 92 797 364,1

* Fastigheten innehas med tomtratt.

Mariestad
Trollhdttan
Vara
Skovde
Tidaholm
Goteborg
Partille
MaIindal
Varberg
Helsingborg
Lund
Malmé

STOCKHOLMSLEDET 9

GRASANDEN 7
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Korta fakta

Antal fastigheter 9
Uthyrningsbar area, kvm 124 313
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 695
Hyresvarde, Mkr 53
Vakansgrad, % 0
Hyresduration, ar 10,9
Direktavkastning per 2007-12-31, % 71

Utanfor Sverige hade Sagax vid arsskiftet ett fastighetsbe-
stdnd omfattande nio fastigheter med 124 000 kvadratmeter
uthyrningsbar area. Marknadsomradet utgér 17 % av den
totala uthyrningsbara arean och 12 % av hyresvérdet i
koncernen.

Foérvaltning

Den genomsnittliga hyresdurationen i det utldndska be-
stdndets sju hyresavtal var 10,9 &r vid utgdngen av 2007.
Samtliga hyresgister ansvarar sjélva for fastighetsskotseln.

Foljande fyra hyresgéster svarade for marknadsomradets
samtliga hyresintékter.

Konecranes Tillverkare av kranar
BE Group Stalgrossist
Kemetyl Leverantdr av etanol och I6sningsmedel
Movere Logistiktjanster

VIOV ISIOMRADE UTLAND

ANDEL AV SAGAX:
Hyresvéarde Marknadsvarde  Uthyrningsbar area
12 % 14 % 17 %

4 4 >

Fastighetsférvarv
Fastigheter har forvérvats i marknadsomradet Utland for
336,8 miljoner kronor under 2007. Sagax finska fastighets-
bestdnd utdkades genom forvirvet av Konecranes sex fast-
igheter i Hyvinge och Tavastehus. Sagax fastighetsinnehav i
Finland uppgick vid arsskiftet till atta fastigheter.

Vid slutet av aret forvarvades dven en fastighet i Koge,
utanfor Képenhamn i Danmark. Hyresgést 4r Kemetyl.

PANSIO ABO
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Fastighetsforteckning - Utland

Uthyrningsbar area, kvm

Lager/ Kontor/
Fastighetsbeteckning Adress Kommun industri Ovrigt Totalt
108756,9M Qlsemagle By Vaerkstedsvej 45-49 Koge, Danmark 3378 250 3628
Lotila (398-20-246-8) Vanhanradankatu 42 Lahtis, Finland 19616 - 19616
Pansio (853-66-3-15) Paakalantie 3 Abo, Finland 27174 - 27174
Koneenkatu 8 (106-7-606-25) Koneenkatu 8 Hyvinge, Finland 7107 - 7107
Koneenkatu 8(106-7-606-22) Koneenkatu 8 Hyvinge, Finland 24 977 5510 30 487
Koneenkatu 8 (106-7-606-21) Koneenkatu 8 Hyvinge, Finland 11610 4 600 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 17127 - 17127
Totalt 112753 11 560 124 313

FINLAND

Tavastehus
Lahtis

Abo
Hyvinge

DANMARK
Kodge
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FASTIGHETSBESTANDETS MARKNADSVARDE

Fastighetsbesténdets marknadsvérde uppgick till 5 105 miljioner kronor vid &rets utgdng. Samtliga fastigheter har vérderats
av externa varderingsforetag. Det végda direktavkastningskravet uppgick till 7,8 %.

Internationell redovisningsstandard

Sagax upprittar sin koncernredovisning enligt de av EU
godkénda International Financial Reporting Standards
(IFRS). Enligt dessa regler skall fastigheterna redovisas till
marknadsvirden. Sagax har valt att redovisa sina fastigheter
till verkligt viarde enligt Verkligt virdemetoden.

Externa marknadsvéarderingar
For att bedoma fastigheternas verkliga virde har Sagax
valt att uteslutande anvinda externa varderingsforetag.
De externa marknadsvéirderingarna gors varje kvartal och
omfattar koncernens samtliga fastigheter, med eventuella
undantag for fastigheter for vilka forséljning har avtalats
om. Dessa fastigheter vérderas till avtalat forsdljningspris.
Fastighetsvirdering dr forknippat med viss osédkerhet
och baseras ofta pa subjektiva antaganden om framtida
utveckling for en rad olika parametrar. Sagax bedomer att
anviandandet av vidlrenommerade externa varderingsinstitut
skapar de bidsta langsiktiga forutsdttningarna for réttvisande
och trovérdiga beddmningar av fastigheternas marknads-

FASTIGHETERS OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

Redovisad
Ingédende orealiserad Utgaende
orealiserade vérde- Varav orealiserade
varden, férandring, realiserat varden,
Ar Mkr Mkr Mkr Mkr
2004 - - - -
2005 - 56,9 - 56,9
2006 56,9 152,1 -1,3 207,7
2007 207,7 492,0 -113,0 586,7
Totalt 701,0 -114,3
FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE
PER MARKNADSOMRADE
Utland
695 Mkr (14 %) '
Svealand
385 Mkr (8 %) Stockholm

A

Ostra Gétaland
885 Mkr (17 %)

2122 Mkr (41 %)

Vastra Gétaland
1018 Mkr (20 %)

virde. De externa vérderingarna utférs av DTZ och CB
Richard Ellis.

Marknadsvarde
Det sammanlagda marknadsvérdet pa Sagax 98 fastigheter
uppgick den 31 december 2007 till 5 105 (3 300) miljoner
kronor. Okningen i marknadsvirde har frimst uppkommit
genom forvérv av nya fastigheter for sammanlagt 1 694
(1 097) miljoner kronor. Investeringar i befintligt fastighets-
bestand uppgick under aret till 95,1 (98,9) miljoner kronor.
Fastigheternas redovisade virde minskade med 477,0
(62,5) miljoner kronor till f6ljd av fastighetsforsaljningar
under aret. Under det fjarde kvartalet traffades avtal om
forséljning av Borg 3 och Borg 6 i Stockholms stad for 89
miljoner kronor. Fastigheterna frantrdddes under det andra
kvartalet 2008 och vérderades per 31 december 2007 till det
avtalade forséljningspriset.
Virdeforandringar under éret uppgick till 506,6 (158,0)
miljoner kronor, varav realiserade vardeforandringar utgjor-
de 14,6 (5,9) miljoner kronor och orealiserade viardeférand-

FORANDRING AV FASTIGHETERNAS REDOVISADE VARDE

Mkr Antal
Fastighetsbestand 31 december 2006 3 300,3 58
Forvarv av fastigheter 1694,2 45
Investeringar i nybyggnation 20,9
Investeringar i befintligt bestand 74,2
Forséljning av fastigheter -477,0 -5
Vardeférandring 492,0
Fastighetsbestand 31 december 2007 5 104,6 98
Forvarvad uppskjuten skatt -39,9
Bokfort varde 5 064,7

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE

Mkr
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ringar 492,0 (152,1) miljoner kronor. 113,0 miljoner kronor
av de orealiserade vardeforidndringarna har uppstétt till f6ljd
av forsdljningar av fastigheter under &ret. Det sammanlagda
forsaljningspriset dversteg Sagax ursprungliga anskaffnings-
kostnad med 177,7 miljoner kronor. 379,0 miljoner kronor
avser orealiserade vardefordndringar av koncernens forvalt-
ningsfastigheter som dgdes vid rapportperiodens utgang.
Valutakurseffekter svarade for 21,6 (—8,0) miljoner kronor.
Omrikning fran euro och danska kronor har skett till balans-
dagens kurser, 9,47 kronor respektive 1,27 kronor.

I enlighet med IFRS har vid forvéarv beaktad uppskjuten
skatt om 39,9 (36,6) miljoner kronor reducerat fastighets-
vérdena i balansrdkningen. Redovisade fastighetsvirden
uppgick dérefter till 5 065 (3 264) miljoner kronor.

Sagax fastigheter med hogst marknadsvirde

Det sammanlagda marknadsvérdet for Sagax tio storsta
fastigheter uppgick per 31 december 2007 till 2 074 miljoner
kronor. Detta motsvarade 41 % av fastighetsbestandets
totala marknadsvérde. Sagax tio storsta fastigheter, métt i
marknadsvirde, sorterade i bokstavsordning &r foljande:

FASTIGHETER MED HOGST MARKNADSVARDE

Uthyrningsbar

Fastighet Kommun area (kvm)
Inteckningen 5 Lund 23789
Koneenkatu 8 Hyvinge 56 768
Lotila (398-20-246-8) Lahtis 19616
Murmastare-Ambetet 3 Stockholm 9901
Myresjo 31:2 Vetlanda 57 995
Pansio (853-66-3-15)  Abo 27 174
Romben 3 Sollentuna 17 495
Skultuna 3 Stockholm 11 754
Stockholmsledet 9 Lund 9949
Ansta 20:262 Orebro 15 971

Bedbmt varde av kontrakterade
hyresintakter

Huvuddelen av Sagax fastigheter &r uthyrda pé langa
hyresavtal. Ofta dr hyresavtalen sé kallade triple netavtal,
vilket medfor att fastigheternas driftnetton i stor utstréack-
ning motsvaras av dess hyresintékter. Dessa omsténdigheter
innebdr att en relativt stor andel av Sagax fastigheters mark-
nadsvérde utgérs av véirdet fran de framtida hyresintékter
som de befintliga hyresavtalen forvéntas generera.

Det bedomda nuvérdet av framtida kontrakterade hyresintéak-
ter uppgar till 2 553 miljoner kronor, vilket motsvarar cirka
50 % av fastigheternas externt bedomda marknadsvérde. For
att bedoma hur stor denna andel dr har Sagax utgétt frin

de externa marknadsvérderingarna. De driftnetton som
beddms genereras under aterstoden av respektive fastighets
genomsnittliga hyresduration har nuvérdesberdknats med
den kalkylrénta som de externa vdrderingsménnen &satt
respektive fastighet.

BEDOMD ANDEL AV MARKNADSVARDE SOM MOTSVARAS
AV NUVARDET AV KONTRAKTERADE HYRESINTAKTER

Marknads- Hyres- Vagd kalkyl- Andel,
omrade duration, ar réanta, % %
Stockholm 5,6 7,4 32
Svealand 12,6 6,3 60
Ostra Gétaland 11,5 6,3 71
Vastra Gétaland 10,1 5,7 58
Utland 10,9 7,3 58
Totalt 8,7 6,9 50
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Varderingsmetodik

Viérderingarna genomfors i enlighet med riktlinjerna i
Svenskt Fastighetsindex (SFI) varderingshandledning. Varje
virderingsobjekt virderas separat av fastighetsviarderare
som auktoriserats av Samfundet for Fastighetsekonomi.
Som huvudmetod vid virdebeddmningarna anviands kassa-
flodeskalkyler i vilka kassafloden och restvdrden nuvérdes-
berédknas. Fastigheternas forvantade framtida kassaflode
under vald kalkylperiod berdknas enligt foljande:

+ Hyresinbetalningar
- Driftutbetalningar
- Underhall

= Driftnetto

- Investeringar

= Kassaflode

Restvérdet berdknas genom evighetskapitalisering av det
bedomda driftnettot aret efter sista kalkylaret. Nuvérde av
kassaflode och restvirde berdknas genom att kassaflodet
och restvirdet diskonteras med kalkylréntan.

Huvuddelen av fastighetsbestdndet har i samband med
tidigare varderingar besiktigats. Samtliga fastigheter har
besiktigats under den senaste tredrsperioden. Besiktnin-
garna omfattar allmédnna utrymmen samt ett urval av
lokaler, dar sdrskild vikt laggs vid storre hyresgéster samt
vakanta lokaler. Syftet med besiktningen &r att bedoma
fastighetens allménna standard och skick, underhéllsbehov,
marknadsposition och lokalernas attraktivitet.

Analyser och generella forutsittningar

Kalkylperioden har anpassats efter aterstdende 16ptid av
befintliga hyresavtal och varierar mellan 5-20 ar. I regel
uppgar kalkylperioden till tio ar. Kassaflodeskalkylerna ba-
seras pd ett inflationsantagande om 2 % per ar under kalkyl-
perioden. Som grund for bedémning av framtida driftnetton

ligger analys av géllande hyresavtal samt analys av den
aktuella hyresmarknaden. De kommersiella hyresavtalen
har individuellt beaktats i kalkylen. Normalt har de gillande
hyresavtalen antagits gilla fram till hyresavtalens slut. For
de fall hyresvillkoren har bedomts som marknadsméssiga
har de sedan antagits mojliga att forlanga pa oférandrade
villkor alternativt varit mgjliga att nyuthyra pa liknande
villkor. I de fall den utgaende hyran bedomts avvika fran
géllande marknadshyra har denna reglerats till marknads-
maissig niva. Kassaflodesanalysen medger mojligheten att
beakta marknadsldge, hyresniva, framtida utveckling av
marknadshyra och langsiktig vakansgrad.

Drift- och underhallskostnader har dels baserats pa 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.

Kalkylrdntan utgor ett nominellt avkastningskrav pa
totalt kapital. Utgdngspunkten for kalkylridntan dr den no-
minella rdntan pa statsobligationer med fem ars 16ptid med
dels en generell riskpremie for fastigheter och dels ett ob-
jektspecifikt tilldgg. Det valda direktavkastningskravet for
restvirdebedomningen har hamtats fran marknadsinforma-
tion fran den aktuella delmarknaden, och har anpassats med
hénsyn till fastighetens fas i den ekonomiska livscykeln vid
kalkylperiodens slut. Kalkylrdnta fér nuvdrdesberdkning av
kassafloden (5,25-9,50 %), kalkylrénta for nuvardesberak-
ning av restvirde (8,00—14,50 %) samt direktavkastnings-
krav for restvardebedémning (6,25-12,50 %) baseras pa
analyser av genomforda transaktioner samt pé individuella
bedomningar avseende riskniva och respektive fastighets
marknadsposition. Per den 31 december 2007 uppgick den
vigda kalkylrdntan for diskontering av kassafléden och rest-
vérden till 6,89 % (7,36 %) respektive 9,57 % (10,09 %). Det
véagda direktavkastningskravet uppgick till 7,83 % (8,23 %).

Marknads- Kalkylranta Kalkylranta Direktavkast-

Vardetidpunkt 31 december 2007 omrade kassafléde % restvarde % ningskrav %
Verkligt varde 5105 Mkr Stockholm 5,25-9,50 8,00-10,00 6,25-8,00
Oberoende varderingsinstitut DTZ Sweden, DTZ Finland, ~ Svealand 6,00-8,25 8,25-10,75 6,50-8,75
DTZ Egeskov, CB Richard Eliis Ostra Gotaland 5,560-8,00 9,560-14,50 7,50-12,50
Kalkylperiod 590 &r Vastra Gotaland 5,560-9,20 8,75-11,70 6,75-9,50
) ) ) o 1o Utland 7,00-7,70 9,00-10,00 8,00-9,00

Antagen inflationsutveckling 2% (lespankere\s Vigt genomsnitt 6,89 9,57 7,83
inflationsmal)

Normalt 5-20 %

Historiska kostnader fér
respektive fastighet samt
erfarenhet och statistik frén
jamfdrbara fastigheter.

5,25-9,50 %
8,00-14,50 %
6,25-12,50 %

Langsiktig vakansgrad
Drift- och underhallskostnader

Kalkylréanta (kassaflode)
Kalkylrénta (restvarde)

Direktavkastningskrav

Varderingsinstituten

CB Richard Ellis

CB Richard Ellis &r véarldens storsta fastighetskonsultbolag med drygt
22 000 anstallda vid cirka 300 kontor férdelade 6ver 50 lander. |
Sverige finns cirka 60 anstéllda och bolaget har kontor i Stockholm
och Goteborg. www.cbre.se

DTZ

DTZ ar ett varldsledande fastighetskonsultféretag med 10 000 med-
arbetare pa 200 kontor i 40 lander. | Sverige finns cirka 50 anstallda
och bolaget har kontor i Stockholm, Géteborg, Malmo, Jonkdping
och Karlstad. www.dtz.com
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FINANSIERING

Sagax egna kapital uppgick till 1 466 miljoner kronor vid arets utgang. Soliditeten uppgick till 26 %. De rantebarande
skulderna uppgick till 3 860 miljioner kronor motsvarande en beléningsgrad om 68 %. Den genomsnittliga rante- och kapital-

bindningen uppgick till 5,7 respektive 5,8 &r.

Sagax bedriver en mycket kapitalintensiv verksamhet. Till-
gang till kapital dr en grundldggande forutsittning for att
utveckla en framgangsrik fastighetsrorelse. Sagax tillgdngar
uppgick till 5,6 miljarder kronor vid arsskiftet. Verksamhe-
ten finansieras med en kombination av eget kapital, rinte-
birande skulder samt 6vriga skulder. Det egna kapitalet och
de rantebdrande skulderna utgér de tva viktigaste kapital-
kéllorna och svarade for 26 % respektive 68 % av Sagax
finansiering.

Raéntekostnaderna utgdr verksamhetens dverldgset stors-
ta kostnad. Sagax har som policy att binda rdntan under lang
tid framat. Bolaget har som mal att ha en rdntebindningstid
som alltid verstiger 4 &r. Den langa réntebindningen gor
rantekostnaderna forutségbara. I kombination med Sagax
hoga uthyrningsgrad (97 %), 1dnga hyresavtal (8,7 ar) och ett
lagt inslag av fastighetskostnader blir bolagets forvaltnings-
resultat forutsdgbart under dverskadlig framtid.

Sagax bedomer att forutsdgbarheten i forvaltningsre-
sultatet medger en relativt hog andel rantebdrande skulder.
Sagax egna kapital kan darigenom anvéndas effektivt, vil-
ket skapar hogre avkastning dn vad som annars skulle vara
mojligt, utan att risknivan blir for hog.

Tillgéng till nyupplaning ar av avgorande betydelse for
att kunna forvirva nya fastigheter och ddrmed fortsétta att
utveckla bolaget. Sagax har darfor arrangerat kreditfacili-
teter for en fortsatt expansion. Kreditfaciliteterna omfattar
2 740 miljoner kronor och stér till bolagets férfogande till
och med halvarsskiftet 2011. Sagax har séledes god tillgdng
till nyupplaning for en fortsatt expansion.

Eget kapital

Sagax egna kapital uppgick till 1 466 (832) miljoner kronor
vid &rsskiftet vilket motsvarade 26 % (23 %) av bolagets
totala finansiering.

KAPITALSTRUKTUR 31 DECEMBER 2007

Ovriga skulder 6 % Eget kapital 26 %

Rantebarande
skulder 68 % >

Sagax strivar efter balans mellan en attraktiv avkastning pa
eget kapital och en acceptabel riskniva. Bolagets malsitt-
ning &r att det egna kapitalet 1dngsiktigt skall dverstiga 20 %
av bolagets totala finansiering. En soliditet verstigande

20 % har bedomts som 1&dmplig med hédnsyn till bolagets
langa hyresavtal, kapitalbindning och stillning i 6vrigt.
Soliditetsmalet har utformats med sérskilt beaktande av
bolagets mal for rantebindning (> 4 ar) och rintetdckning
(>150%).

Sagax malsattning for avkastningen pé eget kapital under
en konjunkturcykel uppgar till 15 %. Avkastningen pa eget
kapital uppgick under 2007 till 49 %.

Det egna kapitalet ar fordelat pa 12 077 322 stamaktier
och pa 14 959 841 preferensaktier. Bada aktieslagen ar note-
rade pa OMX Nordiska Bors Stockholm. (Se sidan 44 for en
beskrivning av preferensaktierna samt bolagsordningen pé
sidan 92 for fullstédndiga villkor.)

Preferensaktierna bidrar, i tilldgg till koncernens 6vriga
kapitalkéllor, till att finansiera verksamheten till ldgsta
mojliga riskjusterade kostnad och kommer att utgéra en
komponent i bolagets kapitalstruktur under 6verskadlig
framtid. Omfattningen av bolagets preferenskapital kommer
att variera beroende pa kostnaden for sadant kapital samt
Sagax totala kapitalbehov.

Sagax har som malsittning att preferenskapitalet
langsiktigt skall motsvara 20 till 50 % av koncernens egna
kapital. Per den 31 december 2007 uppgick preferenskapi-
talet till 478,7 (371,1) miljoner kronor motsvarande 32,7 %
(44,6 %) av koncernens egna kapital.

Sagax har som malsittning att preferensutdelningen
skall understiga 50 % av kassaflodet frdn den 16pande
verksamheten. Preferensutdelningen for 2007 uppgar till
29,9 (23,2) miljoner kronor motsvarande 19,6 % (17,2 %) av
kassaflodet fran den 16pande verksamheten 2007.

PREFERENSKAPITAL

2007-12-31 2006-12-31

Preferenskapital, Mkr 478,7 371,1
Andel av eget kapital, % 32,7 44,6
Foreslagen utdelning, Mkr 29,9 23,2
Utdelningens andel av kassafloéde, % 19,6 17,2




SAGAX ARSREDOVISNING 2007

Foérvaltningsberéattelse

Sagax berdknar det egna kapitalet per aktie enligt féljande.
Av det egna kapitalet férdelas 30,00 kronor per preferens-
aktie med tilldgg for ackumulerad ej utbetald preferensut-
delning om 2,00 kronor per ar. Dérefter fordelas dterstdende
eget kapital mellan stamaktierna. Vid arsskiftet uppgick
eget kapital till 81,71 (38,68) kronor per stamaktie och till
32,00 (32,00) kronor per preferensaktie.

Rantebarande skulder

Allmént om Sagax rintebirande skulder

De réntebédrande skulderna utgjorde 68 % (70 %) av bola-

gets finansiering pé bokslutsdagen och var Sagax huvudsak-

liga finansieringskailla. De réntebdrande skulderna bestér av

banklan som upptagits med sékerhet i bolagets fastigheter.
Vid arsskiftet uppgick de rantebarande skulderna till

3 860 (2 493) miljoner kronor varav 488,4 (201,2) miljoner

kronor var upptagna i euro. Till f6ljd av valutakursféridnd-

ringar dkade skulderna med 15,2 (-6,4) miljoner kronor

under aret.

Rintebindning och derivat
Sagax kreditavtal 16per i huvudsak med 3 manader Stibor
som rintebas. Den korta rdntebindningen medger att bolaget
kan foréndra sin kapitalstruktur utan kostnad for rdnte-
skillnadserséttning. En rorlig rdnta medfor dock inte den
langsiktiga forutsdgbarhet som Sagax efterstravar. For att
begrinsa ranterisken och 6ka foérutsdgbarheten i forvalt-
ningsresultatet anvénder bolaget olika typer av réntederivat.
Sagax rintederivat omfattade sammanlagt 3 153 miljo-
ner kronor i nominellt belopp vilket motsvarade 82 % av
bolagets rantebdrande skulder. Den genomsnittliga rénte-
bindningen med beaktande av rintederivaten uppgick till
5,7 (5,9) ér vid arsskiftet. Bolagets forvaltningsresultat pa-

Réantebindning

verkas inom overskadlig framtid dirmed endast i marginell
omfattning av framtida férédndringar i det allménna rénte-
laget. Sagax rantebindningsstrategi skiljer sig fran 6vriga
noterade fastighetsbolag.

Sagax motparter for derivatavtalen dr Nordea Bank,
Svenska Handelsbanken och Hypo Real Estate Bank. Deri-
vaten utg0rs av ranteswappar, rantetak och realridnteswappar.

Vid arsskiftet omfattade Sagax ranteswappar ett no-
minellt belopp om 2 489 miljoner kronor. Ranteswapparna
medfor att Sagax faststéllt den framtida réntekostnaden.
Ingen premie erldggs for denna typ av derivat och deri-
vatens vérde dr noll vid forfallotidpunkterna.

Sagax rintetak omfattade 262 miljoner kronor i no-
minellt belopp. Réntetaken innebdr att Sagax betalar en
rorlig rdnta som kan dndras men inte Overstiga en i forvig
bestdmd rinteniva. Sagax betalar en premie for att ingé
denna typ av derivatavtal. Réntetakens vérde dr noll vid
forfallotidpunkterna.

Sagax hade vid arsskiftet realrdnteswappar med ett no-
minellt belopp om 402 miljoner kronor. Realrdnteswapparna
innebdr att Sagax erldgger en realt faststilld rdnta. Den reala
rantan bestar av en fast nominell rinta samt av kompensa-
tion for inflation. Inflationskompensationen ackumuleras
och betalas nér derivatet 16per ut. Detta innebdr att real-
rénteswapparna successivt far ett negativt virde motsva-
rande den under varje tidsperiod upplupna men ¢j betalda
inflationskompensationen. Sagax redovisar och kostnadsfor
l6pande upplupen inflation som en negativ virdeférdndring
av derivaten.

Viirdering av rintederivat

Derivatens vérde paverkas av den allménna rantenivan och
aterstdende 16ptid. Skulle det allménna ranteldget forand-

Kapitalbindning

Forfalloar Mkr Ranta Andel Mkr Andel
2008 485 55 % 13 % 104 3%
2009 493 50 % 13 % 221 6 %
2010 61 6,5 % 2% 264 7%
2011 215 4,4 % 6 % 73 2%
2012 359 5,3 % 9 % 52 1%
>2012 2247 52 % 58 % 3146 82 %
Summa/snitt 3 860 5,2 % 100 % 3 860 100 %




SAGAX ARSREDOVISNING 2007

Forvaltningsberéttelse

ras i forhallande till rdnteldget nér derivatavtalen ingicks
medfor detta att derivatens virde fordndras. Sagax mark-
nadsvérderar samtliga derivat externt. Vardet pd samtliga
derivat, efter beaktande av upplupen inflationskompensation
i realrdnteswappar, uppgick till 12,0 (-14,0) miljoner kronor
per 31 december 2007.

Kapitalbindning

Bolagets langfristiga riantebirande skulder uppgick till

3 689 (2 396) miljoner kronor motsvarande 97 % (96 %) av
de totala rintebdrande skulderna. Sagax kortfristiga rénte-
barande skulder uppgick till 104,0 (96,3) miljoner kronor
motsvarande 3 % (4 %) av de rantebarande skulderna.

De kortfristiga rdntebiarande skulderna uttrycker Sagax
finansieringsbehov pé kort sikt och paverkar bolagets re-
finansieringsrisk.

Lopande amortering och byggnadskreditiv utgor, i till-
lagg till vanliga banklén som avtalsenligt skall aterbetalas
inom 12 ménader, typiska kortfristiga rantebarande skulder
1 Sagax verksamhet. De kortfristiga rintebdrande skulderna
aterbetalas genom att ta i ansprak bolagets kassafiode,
genom att omstrukturera ldnetypen fran exempelvis ett
byggnadskreditiv till ett bottenldn eller genom nyuppléning
for refinansiering av 1an som I6per ut.

Sagax efterstrivar att ha en lag andel kortfristig
rintebdrande finansiering i syfte att minimera bolagets
refinansieringsrisk. Sagax begrinsar sin refinansieringsrisk
genom att avtala om viss férutbestimd 16ptid i samband
med nyupplaning. Bolagets nyuppléning 16per med 5—-10 ars
kapitalbindning. Sagax forbereder dven refinansiering av de
langfristiga rantebarande skulderna i god tid. Sammantaget
beddms detta arbetssitt effektivt begrinsa bolagets refinan-
sieringsrisk.

Den genomsnittliga aterstdende kapitalbindningen upp-
gick till 5,8 (5,1) &r vid arets utgéng.

Rintebirande skulder hiinforliga till fastigheter som
innehas for forsiljning

Réntebédrande skulder som dr hanforliga till fastigheter som
innehas for forsdljning uppgick till 67,1 (-) miljoner kronor
vid &rsskiftet. Dessa skulder redovisas som kortfristig del
av rantebdrande skulder trots att kapitalbindningen &r lang-
fristig. Dessa skulder blir kortfristiga till sin karaktar pa
initiativ av Sagax och inte till f6ljd av avtalsenliga forplik-
telser. Saledes paverkar denna typ av kortfristiga skulder
inte Sagax refinansieringsrisk.

Sikerheter for rintebirande skulder

Som sékerhet for de rantebdrande skulderna har pantbrev

om sammanlagt 3 484 miljoner kronor pantsatts. Darutdver
lamnar Sagax regelméssigt pant i form av aktier och andelar
i de fastighetsidgande koncernforetagen. Sagax bedémning ar
att pantséttningsavtalen 16per pa marknadsmaéssiga villkor.

Kreditavtal

Sagax traffade i juni 2007 ett avtal med Hypo Real Estate
Bank International AG om en sjuarig kreditfacilitet om
sammanlagt 6 000 miljoner kronor. Faciliteten upptas via
dotterforetag och kan anvéndas for framtida forvéarv av
fastigheter och fastighetsbolag. Av faciliten kvarstod 2 740
miljoner kronor outnyttjad vid arsskiftet. Kreditfaciliteten
stér till Sagax forfogande till och med halvarsskiftet 2011.
Kostnaden for forvarvsfaciliteter uppgick till 1,1 miljoner
kronor under aret.

Ovriga skulder

Sagax ovriga skulder uppgick till 355 (223) miljoner kronor
motsvarande 6 % (7 %) av bolagets totala finansiering. Ov-
riga skulder utgors huvudsakligen av forutbetalda intdkter
och upplupna kostnader samt av redovisad uppskjuten skatte-
skuld.

Uppskjuten skatteskuld bestér av kostnadsford inkomst-
skatt som inte forfallit till betalning. En sddan uppskjuten
skatteskuld uppstar exempelvis om bolagets forvaltnings-
fastigheter omvérderats till ett hogre virde. Omvirderingen
medfor ett positivt resultat vilket redovisningsméssigt
belastas med en schablonskatt om 28 %. Omvérderingen
utgdr dock inte ndgon inkomstskattepliktig vinst och den
kostnadsforda schablonskatten skall sdledes inte erldggas
till Skatteverket. Skatteinbetalning kan bli aktuell forst
efter att en inkomstskattepliktig vinst vid en forséljning av
fastigheter skett. Sagax kan séledes styra nér samt i vilken
omfattning denna skuld forfaller till betalning.

Forutbetalda intdkter uppstar till foljd av att Sagax
erhller hyresinbetalningarna kvartalsvis i férskott. Denna
skuld 16ses genom att Sagax tillhandahaller lokaler under
perioden for vilken hyra inbetalts. Upplupna kostnader
utgors i huvudsak av upplupna rantekostnader avseende
bolagets rdntebdrande skulder for det ndrmast foregdende
kvartalet. Sammantaget medfor betalningsstrukturen att
Sagax saknar behov av att finansiera rorelsekapital med
rantebdrande skulder eller eget kapital.




SAGAX ARSREDOVISNING 2007

Foérvaltningsberéattelse

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Sagax har ett tydligt fokus pé langsiktig tillvéxt av bolagets forvaltningsresultat. Sagax redovisar vid varje rapporttilifalle
beddmd intjaningsranta péa arsbasis.

Tabellen till hoger aterspeglar Sagax nuvarande intjanings- AKTUELL INTJANINGSFORMAGA
forméga pa drsbasis. Det ér viktigt att notera att den ej &r att 31december 31 december
. " o Belopp i miljoner kronor 2007 2006
jamstélla med en prognos for de kommande tolv ménaderna .
da den exempelvis inte innehaller ndgra bedomningar c;’lzzz\;arde ‘_“1”5 ?gg
avseende framtida vakanser, rénteldge, hyresutveckling Hyresintakter 426 299
eller vardefordndringar. Sagax redovisar 16pande aktuell Fastighetskostnader 53 _52
intjiningsformaga i samband med kvartalsrapporter och Driftnetto 373 247
bokslutskommunikéer. Central administration -21 -14
Hyresvérdet baseras pa kontrakterade hyresintékter pa Finansnetto -192 -123
arsbasis. Fastighetskostnader baseras pé verkligt utfall det Forvaltningsresultat 160 110
senaste aret justerat for innehavstid. Kostnaderna for central Skatt =45 =31
o ; ) Resultat efter skatt 115 79
administration har baserats pd faktiskt utfall de senaste tolv — varav preferensaktiedgarna 30 23
manaderna. Hér ingar engéngskostnader for borsnotering - varav stamaktieigarna 85 56

under 2007. I vidstdende sammanstéllning édr de inklude-

rade med 4 miljoner kronor. Finansnettot har berdknats

utifran rantebarande skulder och tillgdngar pa balansdagen.
Kostnaderna for de riantebérande skulderna har baserats pa

koncernens berédknade genomsnittliga rinteniva. Skatten &r MKr
berdknad med 28 % schablonskatt och beddms néstan ute- 150
slutande vara uppskjuten skatt. Resultatandel fran intresse-

foretag ingér ej i aktuell intjiningsférmaga.

INTJANINGSFORMAGA FORE SKATT
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2006 2007

Finspang 6 i Stockholm
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RISKER OCH RISKHANTERING

Sagax utsétts I6pande for olika risker som kan f& betydelse for bolagets framtida verksamhet, resultat och finansiella

stallning.

De mgjligheter och risker som finns i verksamheten kan
paverka Sagax resultat, kassaflode och finansiella stdllning i
6vrigt. Nedan kommenteras Sagax vésentliga risker.

KANSLIGHETSANALYS PER 31 DECEMBER 2007

Arlig resultat-

Forandring effekt, Mkr*
Ekonomisk uthyrningsgrad +-1% +/-4,4
Hyresintakter +-1% +/-4,2
Fastighetskostnader +-1% -/+0,5
Upplaningskostnad vid
nuvarande rantebindning
och férandrat rantelage™* +-1% —/+ 6,7
Féréndring av fastighets-
portféljens marknadsvérde +-1% +/-51,0
Andrad hyresniv&
vid kontraktsforfall 2008 +/-10 % +/-1,8

* Arliga resultateffekter avser resultat fore skatt
** Hansyn tagen till finansiella derivat

Hyresintékter och hyresutveckling

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

Hyresmarknaden for lager- och industrilokaler i Stock-
holmsregionen, som ar Sagax storsta enskilda marknad och
svarar for drygt 44 % av koncernens totala hyresintikter,
karakteriseras av relativt 1ag volatilitet och begransad
omflyttning.

For att begrénsa Sagax exponering mot avflyttningar
och hyresforluster stravar Sagax efter en lang genomsnittlig
16ptid pa hyresavtalen samt efter att prioritera hyresgéster
med hog kreditvérdighet d&ven om detta kan medfora nagot
lagre omedelbar intjdning. Detta &r av sdrskilt stor vikt i
forhallande till storre hyresgéster. Beroendet av enskilda
hyresgister minskar i takt med att Sagax fortsétter att vixa
genom forvarv.

Hyresnivarisk dr hanforlig till utvecklingen av aktu-
ella marknadshyror. Sagax forvaltningsstrategi med langa
hyresavtal reducerar denna risk under dverskadlig framtid.

Sagax arbetar kontinuerligt med att omforhandla befintliga
hyresavtal i syfte att minimera risken pa kort sikt.

Hyreskontrakt med 16ptid ldangre &n tre ar dr normalt helt
eller delvis bundna till konsumentprisindex (KPI), det vill
sédga helt eller delvis inflationsjusterade.

Kreditrisk

Sagax priméra motpartsrisk ligger i att hyresgésterna inte kan
fullgdra sina betalningar enligt hyreskontrakten. I samband
med forvarv och uthyrningar vérderas motpartsrisken och
avtalen kompletteras vid behov med sdkerheter i form av de-
positioner, bankgarantier, moderbolagsborgen eller liknande.

Fastighetsforvarv

Fastighetsforvérv dr en del av bolagets 16pande verksam-
het och dr till sin natur férenade med viss osdkerhet. Vid
forvirv av fastigheter utgor riskerna bland annat bortfall av
hyresgister, miljoforhallanden samt tekniska problem. Det
dr av stor vikt att rdtt kompetens finns i organisationen samt
att extern kompetens anlitas nér sa kravs.

Fastigheternas vardeforandring

Sagax dr exponerat mot fordndringar av fastighetsport-
foljens marknadsvérde. For att bedoma fastigheternas
marknadsvérde anvinder Sagax uteslutande externa
virderingsforetag. Bolaget bedomer att anvindandet av
vilrenommerade externa véarderingsinstitut skapar de bista
langsiktiga forutsdttningarna for rattvisande och trovirdiga
bedomningar av fastigheternas marknadsvarden.

Sagax redovisar sitt fastighetsinnehav till verkligt varde
enligt redovisningsstandarden IAS 40 Forvaltningsfas-
tigheter, vilket innebdr att fastigheternas koncernmaéssiga
bokférda viarde motsvarar deras beddmda marknadsvérde.
Detta innebdr att sjunkande marknadsvérden pa bolagets
fastigheter kommer att inverka negativt pa bolagets resultat-
och balansrikning. Sjunkande marknadsvérden kan intréffa
bland annat till f6ljd av forsvagad konjunktur, stigande
rénteldge eller till f6ljd av fastighetsspecifika omstandigheter
som bland annat avflyttningar av hyresgéster, forsdmrad tek-
nisk standard eller olyckor med materiella skador som f6ljd.

Bolaget vidtar 16pande dtgirder for att begrénsa sin
exponering mot dessa hindelser genom exempelvis en aktiv
forvaltning, tecknande av fastighetsforsékring och hyresav-
tal med adekvata avtalsvillkor.
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Drift- och underhallskostnader
Hyresforhallandet for lager- och industrifastigheter karak-
tiriseras ofta av att hyresgésterna har ett relativt omfattande
drift- och underhéllsansvar. De driftskostnader som &r av
storst betydelse ar fastigheternas el- och uppvarmningskost-
nader. Huvuddelen av dessa kostnader debiteras hyresgés-
terna direkt eller vidaredebiteras av Sagax till sjdlvkostnad.
Sagax exponering mot driftkostnadsforandringar &r saledes
relativt begrinsad. Vid eventuella vakanser paverkas bola-
gets resultat inte bara av forlorade hyresintékter utan dven
av kostnader for till exempel energi vilka tidigare tackts av
hyresgéster.

Finansiering

Sagax finansiering bestéar primirt av eget kapital och rante-
bdrande skulder. De rdntebdrande skulderna &r upptagna
direkt av koncernens fastighetsdgande dotterforetag.
Moderbolaget i koncernen saknar koncernexterna skulder
och borgensataganden (proprieborgen). Detta innebar att det
inte finns ndgon kontraktuell skyldighet fran moderbolagets
sida att tillskjuta ytterligare kapital till dotterforetagen.
Ovanstaende innebdr att de finansiella riskerna i koncernen
primért dr hanforliga till Sagax dotterforetag.

I syfte att begrinsa refinansieringsrisken, definierat som
risken att refinansiering av befintliga skulder ej kan ske pé
skiliga villkor, strdvar Sagax efter en lang genomsnittlig
aterstaende 16ptid pa réntebdrande skulder.

Bolagets langfristiga finansiering utgdrs av bilaterala
kreditfaciliteter. Motparter i dessa faciliteter dr svenska
och utlédndska affarsbanker. I vissa fall 16per faciliteterna
med sérskilda ataganden om uppritthallande av exem-
pelvis rantetdckningsgrad. Detta innebér att kreditgivare
kan ges ritt att kunna pakalla dterbetalning av lamnade
krediter i fortid eller att kunna begéra éndrade villkor
for det fall dessa sérskilda ataganden inte uppfyllts av
lantagaren. Det dr Sagax bedomning att faciliteterna har
marknadsmaéssiga villkor.

Ranterisk

Réntekostnaderna &r koncernens storsta 16pande kostnad.
Raénterisk definieras som risken att forandringar i rénte-
laget paverkar Sagax finansieringskostnad. Ranterisken
ar hanforlig till utvecklingen av aktuella rantenivaer. Per
31 december 2007 uppgick de réntebdrande skulderna

till 3 860 miljoner kronor. En foréndring av de rorliga
marknadsréntorna med en procentenhet skulle med kapi-
talstrukturen den 31 december 2007 paverka réntekostna-
derna med 6,7 miljoner kronor. Den genomsnittliga rdnte-
bindningstiden med hénsyn tagen till Sagax derivatavtal
uppgick vid denna tidpunkt till 5,7 &r. Detta innebér att

Sagax forvaltningsresultat endast i begrénsad utstrickning
vid fordndringar i det allminna rénteldget paverkas.

I syfte att begrinsa rdnterisken ingas regelmassigt
derivatavtal i form av rdnteswappar och rintetak.

Valutarisk
Sagax dger atta fastigheter i Finland vilket medfor en
exponering mot SEK/EUR-kursen. Fastigheterna ér finan-
sierade med eget kapital och bankldn. Bankladnen avseende
de finska fastigheterna &r denominerade i euro. Den 31
december 2007 uppgick réntebdrande skulder i euro till
motsvarande 488,4 miljoner kronor. De finska fastigheter-
nas marknadsvérde uppgick vid samma tidpunkt till 667
miljoner kronor.

Sagax dger dven en fastighet i Danmark. Marknadsvérdet
pé fastigheten i Danmark uppgick till 27,8 miljoner kronor.
Fastigheten var obeldnad vid arsskiftet.

Organisatorisk risk

Bolaget har en relativt liten organisation vilket medfor

ett beroende av enskilda medarbetare. Sagax framtida ut-

veckling beror 1 hog grad pd foretagsledningens och andra

nyckelpersoners kunskap, erfarenhet och engagemang. Bo-

laget skulle kunna paverkas negativt om négon eller flera

av dessa nyckelpersoner skulle ldmna sin anstéllning.
Sagax har tréffat anstédllningsavtal med medarbetare pa

villkor som bedéms vara marknadsmaéssiga.

Operationella risker

Sagax kan inom ramen for den 16pande verksamheten
komma att dsamkas forluster pd grund av bristfélliga
rutiner, bristande kontroll eller oegentligheter. Andamals-
enliga administrativa system, god intern kontroll, kompe-
tensutveckling och tillgang till palitliga virderings- och
riskmodeller dr en god grund for att minska de operatio-
nella riskerna. Sagax arbetar l6pande med att dvervaka
bolagets administrativa sdkerhet och kontroll och kommer
under 2008 att bland annat investera i ett nytt ekonomisys-
tem for att sikerstélla den interna kontrollen.

Miljorisk
Utgangspunkten for ansvaret avseende fororeningar och
andra miljéskador 4r enligt gdllande miljolagstiftning att
verksamhetsutovaren bar ansvaret. Sagax bedriver ej ndgon
verksamhet som kréver sarskilt tillstdnd enligt miljobalken.
Emellertid kan det finnas hyresgéster som bedriver verk-
samhet som kréver sarskilt tillstdnd enligt miljobalken, det
vill séga dr verksamhetsutdvare enligt miljobalken.

Om inte verksamhetsutvaren kan utfora eller bekosta
efterbehandling av en fastighet &r dock den som forvérvat
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fastigheten och som vid forvirvet ként till eller da borde ha
upptéckt fororeningarna ansvarig. Det innebér att krav under
vissa forutsdttningar kan riktas mot Sagax for marksanering
eller efterbehandling avseende forekomst av eller misstanke
om fororening i mark, vattenomraden eller grundvatten i
syfte att stélla fastigheten i sddant skick som erfordras enligt
miljobalken. Sddant krav kan paverka Sagax negativt. Det
ar darfor angelédget att fastighetsédgaren och verksamhetsut-
Ovaren samarbetar kring fragor om en verksamhets miljo-
paverkan. Sagax genomfor regelmissigt miljdanalyser av de
fastigheter som bolaget 6vervéger att forvirva.

For ndrvarande har inga visentliga miljokrav riktats mot
nagot av koncernbolagen.

Skatter och andrad lagstiftning

Sagax har ackumulerade skattemissiga underskott. Agar-
fordndringar, som innebdr att bestimmandeinflytandet

over bolaget fordndras, kan innebéra begransningar (helt
eller delvis) av mdjligheten att utnyttja dessa underskott.
Mojligheterna 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 dverforas pa hyresgésterna.

Aven dndrad lagstiftning eller rittspraxis, exempelvis
hyres-, forvirvs- och milj6lagstiftningen kan fa negativa
konsekvenser for bolaget.

—

Reglaget 2 i Sollentuna
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ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Det &r viktigt att vara en attraktiv arbetsgivare for att rekrytera och behélla kompetenta medarbetare. Sagax erbjuder en

flexibel och kreativ miljd som k&nnetecknas av snabba beslut.

Organisation
Bolagets séte och huvudkontor finns i Stockholm. 12 av 13
medarbetare dr anstéllda av moderbolaget och placerade i
Stockholm. En medarbetare &r anstélld av ett finskt dotter-
bolag med kontor 1 Helsingfors.

Bolagets fastighetsforvaltare leds av fastighetschefen.
Ekonomiavdelningen leds av ekonomichefen. Affarsutveck-
lingen leds direkt av verkstéllande direktoren.

Legal struktur

Koncernen bestar av 58 koncernforetag varav tre har site
i Finland, ett har site i Danmark och dvriga har séte i
Sverige. Moderbolaget dger 57 dotterforetag direkt eller
indirekt till 100 procent. Dérutover dger moderbolaget 50
procent av Segeltorp Utvecklings AB. Moderbolaget dger
inga fastigheter.

Medarbetare

Det ar viktigt att vara en attraktiv arbetsgivare for att rekry-
tera och behalla kompetenta medarbetare. Sagax erbjuder en
flexibel och kreativ milj6 som kénnetecknas av snabba be-
slut. Personal och kompetensutveckling &r viktigt for Sagax
da medarbetarna dr en av bolagets viktigaste framgangs-
faktorer. Utvecklingssamtal sker drligen for att bland annat
stimulera till vidareutveckling av respektive medarbetare.
Vid nyanstillningar ldggs stor vikt vid personliga egenska-
per och kvaliteter.

OPERATIV STRUKTUR

Verkstallande direktor

Ekonomichef

Fastighetschef

Ekonomi-
avdelning

Forvaltnings-
avdelning

Affarsutveckling

Trots en snabb expansion har Sagax lyckats behélla en liten
organisation. Sagax hade den 31 december 2007 13 med-
arbetare, varav sex kvinnor. Under 2007 rekryterades sex
medarbetare och tva slutade. Medelaldern uppgar till 36 ar.

Fastighetsskotsel

Fastighetsskotsel och jour upphandlas pa entreprenad i
Stockholm och Goteborg. Sagax storsta leverantor for tjans-
terna i Stockholm &dr Skarpangs El & Fastighetsservice AB
(SEFAB) och i Goteborg Wilfast Forvaltning AB. Hyresgés-
terna utanfor Stockholm och Géteborg ansvarar sjilva for
fastighetsskotseln.

Etik och jamstalldhet

Bolaget har en jimstilldhetsplan. Sagax mélsattning &r att
kvinnor och mén skall ha samma mojligheter, rattigheter
och skyldigheter. Arbetsférhallanden, utbildnings- och
befordringsmdjligheter skall vara oberoende av kon och
16neséttningen skall vara jamstdlld inom Sagax. Jamstélld-
hetsarbetet skall bedrivas i samverkan mellan arbetsgivare
och arbetstagare. Varje anstilld har ett eget ansvar att aktivt
medverka i jamstdlldhetsarbetet.

ALDERSFORDELNING
Antal

40-49 ar 50-59 ar

30-39 ar

>30 ar

Il Man B Kvinnor
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MILJOARBETE

Sagax bedriver ej ndgon verksamhet som kraver sérskilt tillstdnd enligt milidbalken, men har &nda ambitionen att standigt
arbeta for en forbattrad miljdsituation. Detta skall ske genom ett forebyggande arbete och en stravan efter att tillmotesga de
miljidkrav som stélls fran s&val bolagets kunder som fran samhallet i Gvrigt.

Sagax legala ansvar

Enligt miljobalken dr det i forsta hand verksamhetsutova-
ren, det vill sdga hyresgésten, som ansvarar for den even-
tuella miljopaverkan verksamheten som bedrivs i lokalen
orsakar. Om inte verksamhetsutdvaren kan utfora eller
bekosta efterbehandling av en fastighet &r den som forvér-
vat fastigheten och som vid forvirvet ként till eller da borde
ha upptickt féroreningarna ansvarig.

Sagax har som fastighetségare dven ett visst direkt
ansvar for till exempel kontroll och rapportering av kyl-
aggregat som finns i fastigheterna.

Sagax later regelmissigt genomfora miljdanalyser av
de fastigheter som bolaget Gvervéger att investera i. Sagax
genomfor primért sa kallade Fas I-undersékningar. Dessa
undersokningar genomfors med hjilp av specialiserade kon-
sulter. En Fas [-unders6kning omfattar sokningar i offentliga
databaser, besok pa fastigheten samt intervjuer med hyres-
géster och myndigheter. Fas [-undersdkningen sker i syfte
att bedéma risken for férekomsten av eventuella miljobelast-
ningar. Bedoms det att miljobelastningar kan férekomma
gors regelmaissigt en sa kallad Fas IT-undersdkning i vilken

till exempel provtagning i mark och grundvatten sker i syfte
att faststélla fastighetens eventuella miljoskulder.

Sagax installning till miljdarbete

Det finns klara fordelar med att kombinera ett mélmedvetet
miljoarbete med en framgéngsrik fastighetsforvaltning.
Sagax viljer att aktivt arbeta med att minska negativa ef-
fekter pa miljon som uppstar i de fastigheter som 4gs av
bolaget. Sagax ambition &r att verka for god hushéllning av
andliga naturresurser och en skonsam miljopaverkan. Sagax
huvudsakliga negativa miljopaverkan uppstér vid energian-
véndning.

Sagax reducerar negativ miljopaverkan i fastighetsverk-
samheten genom att till exempel minska beroendet av fos-
sila branslen och minska elforbrukningen. Sagax bevakar
dven att hyresgésterna inte bedriver sin verksamhet i strid
med géllande lagstiftning eller myndighetstillstand.

Sagax miljbarbete ar 2007
Vid forvérv av fastigheter har miljdanalyser genomforts for
att sékerstilla att fastigheterna ej r belastade med for stora

Rankan 1 i Sollentuna
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miljoskulder. Resultatet av de analyser som genomforts vid
fastighetsforvarv under 2007 har varit tillfredsstéllande.
Endast ett fatal av de under aret forvarvade fastigheterna
har varit belastade med mindre miljoskulder.

For ett fastighetsbolag utgor energiforbrukningen i fastig-
heterna den storsta delen av den totala miljobelastningen.
Den enskilt enklaste dtgérden for att minska férbrukningen
i ett forsta steg &r att optimera drifttider for ventilation,
vilket tidigare har genomforts i fastighetsbestandet. Under
2007 har Sagax dessutom genomfort fem energianalyser av
utvalda fastigheter i syfte att hitta ytterligare energibespa-
rande atgirder. Energianalyserna utmynnar i atgérdsforslag
med uppskattade investeringskostnader. De hittills vanli-

UPPVARMNINGSKALLA FOR HELA
FASTIGHETSBESTANDET (AREA)

Annan
uppvarmning 19 %

Fjarrvarme 60 %

Olja 21 %

UPPVARMNINGSKALLA FOR FASTIGHETERNA
| SVEALAND (AREA)

Annan
uppvarmning 4 %

Fjarrvarme 52 %

Olja 44 %

UPPVARMINGSKALLA FOR FASTIGHETER |
OSTRA GOTALAND (AREA)

Fjarrvarme 15 %

Olja 40 %

Annan
uppvarmning 45 %

gaste effektiviseringsatgérderna dr ventilationsaggregat med
6kad &tervinning och forbéttrad styr- och reglerutrustning,
byte av belysningsarmaturer och belysningsstyrning samt
nya uppvarmningskallor.

De flesta av Sagax hyresgister star for alla abonne-
mang avseende el- och virmeforbrukning. Det dr darfor
viktigt att finna 16sningar dér vinster frdn energibespa-
ringar kan fordelas mellan Sagax och hyresgisten. I ett par
fastigheter har helt nya ventilationssystem med 6ver 90 %
atervinning satts in. Kalkyler pekar pd en halvering av
uppvarmningskostnaden for hyresgisten. Sagax aterbetal-
ningstid pa dessa investeringar &r kort.

UPPVARMNINGSKALLA FOR FASTIGHETERNA
| STOCKHOLM (AREA)

Annan
uppvarmning 1 %

Oljia 14 %

Fjarrvarme 85 %

UPPVARMNINGSKALLA FOR FASTIGHETER
1 VASTRA GOTALAND (AREA)

Annan
uppvarmning 31 %
Fjarrvarme 69 %

UPPVARMNINGSKALLA FOR FASTIGHETER
1 UTLAND (AREA)

Annan
uppvarmning 3 %

Fjarrvarme 97 %
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AKTIEN OCH AGARNA

Sagax aktier ar noterade pd OMX Nordiska Bors Stockholm, Small Cap. Bolagets bdrsvarde uppgick till 1 293 (1 235) miljo-
ner kronor den 31 december 2007. Antalet aktie&dgare uppgick till 6 299.

STAMAKTIEN

m—  Stamaktien
Kr Carnegie Real Estate Index
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1000
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Stamaktier

Sista betalkurs den 31 december 2007 for Sagax stamaktie
uppgick till 73,25 (76,75) kronor. Under aret har stamaktien
varit foremal for i genomsnitt 19 (19) transaktioner per han-
delsdag. Stamaktiens genomsnittliga omséttningshastighet
har uppgatt till 21 % (29) % och den genomsnittliga handels-
volymen till 0,8 (0,8) miljoner kronor per dag.

PREFERENSAKTIEN

B Omsatt antal aktier
1 000-tal (inkl.efteranm.)
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Preferensaktier

Betalkursen den 31 december 2007 for Sagax preferensaktie
uppgick till 27,30 (27,60) kronor. Under éret har preferens-
aktien varit foremal for i genomsnitt 9 (8) transaktioner per
handelsdag. Omséttningshastigheten under aret uppgick till
49 % (44 %) och den genomsnittliga handelsvolymen till 0,8
(0,3) miljoner kronor per dag.

Utdelningspolicy

Bolagets forvarvsstrategi medfor att bolaget har ett kapital-
behov for finansiering av forvérv. Styrelsens beddmning &r
att det mest gynnsamma for aktiedgarna under de ndrmaste
aren 4r att aterinvestera genererat resultat. Preferensaktierna
skall erhalla utdelning om 2,00 kronor per aktie. Under
perioden fram till arsstimman 2010 skall alla vinstmedel

i bolaget efter utdelning till preferensaktiedgarna avséttas
till en sdrskild fond betecknad konsolideringsfonden, som
utgdrs av bundet eget kapital. Konsolideringsfonden an-
vinds endast for utdelning till preferensaktiedgarna eller for
andra dndamal om majoritet av foretrddda preferensaktier
beslutar sé péa bolagsstimman. Styrelsens beddmning ar att
utdelning till bolagets stamaktiedgare tidigast kan komma
ifraga dé 16senvérdet av bolagets preferensaktier till fullo
sékerstillts av konsolideringsfonden.

Aktiekapital
Aktiekapitalet i Sagax uppgar till 135 185 815 kronor och dr
fordelat pa 12 077 322 stamaktier och 14 959 841 preferens-
aktier. Kvotvirdet per aktie dr 5,00 kronor. Varje stamaktie
berittigar till en rost och varje preferensaktie berattigar till
en tiondels rost. Varje rostberittigad far vid bolagsstimma
rosta for fulla antalet av denne dgda och foretrddda aktier.
Aktierna dr denominerade i svenska kronor och har utfar-
dats enligt aktiebolagslagen.

Bolagets aktickapital skall utgora lagst 50 000 000
kronor och hogst 200 000 000 kronor, vilket innebér 14agst
10 000 000 aktier och hogst 40 000 000 aktier.

Preferensaktier
Sagax har sedan januari 2006 tva aktieslag, stamaktier och
preferensaktier. Syftet med utgivandet av preferensaktier
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AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Nedan illustreras utvecklingen av bolagets aktiekapital sedan 1 juli 2004.

Okning antal Totalt antal

Okning Totalt Okning antal preferens- Okning Totalt antal preferens- Totalt
Datum* Handelse aktiekapital aktiekapital stamaktier aktier antal aktier stamaktier aktier antal aktier
2004-07-19 Nyemission 26862783 54334 108 53 725 566 - 53725566 108 668 216 - 108668 216
2004-09-13 Nyemission 2 54 334 110 4 - 4 108 668 220 - 108 668 220
2004-09-24 Sammanlaggning
av aktier - 54334110 -97 801 398 - -97 801398 10 866 822 - 10 866 822
2005-06-17 Nyemission 5000000 59334110 1000 000 - 1000 000 11 866 822 - 11 866 822
2006-01-25 Utnyttjande av
teckningsoption 250000 59584110 50 000 - 50 000 11 916 822 - 11916 822
2006-01-28 Fondemission 2966 705 62 563 315 - 595 841 595 841 11 916 822 595 841 12 512 663
2006-02-21 Riktad nyemission 30 000 000 92 563 315 - 6 000 000 6 000 000 11 916 822 6 595 841 18 512 663
2006-05-17 Riktad nyemission 5000000 97563315 - 1000 000 1000 000 11 916 822 7 595 841 19 512 663
2006-12-22 Riktad nyemission 20 000 000 117 563 315 - 4 000 000 4 000 000 11916822 11 595 841 23512 663
2007-07-09 Utnyttjande av
teckningsoption 552500 118115815 110 500 - 110 500 12 027 322 23 623 163
2007-10-05 Utnyttjande av
teckningsoption 250000 118365815 50 000 - 50 000 12 077 322 23673 163
2007-12-28 Apportemission 1820000 120185815 - 364 000 364 000 12077 322 11 959 841 24 037 163
2008-01-09 Riktad nyemission 15000 000 135 185815 - 3 000 000 3 000 000 12077 322 14 959 841 27 037 163

* Aktiekapitalutveckling &r fran och med 2004 da Sagax verksamhet i dess nuvarande form bildades.

For ytterligare information, se avsnittet Verksamhetshistorik.

ar att mojliggora en expansion av verksamheten dar det
tillforda kapitalet kan anvdndas som eget kapital i forvarv.

Preferensaktierna medfor foretradesritt framfor stam-
aktierna till arlig utdelning om 2,00 kronor per aktie. Den
vinst enligt faststélld balansrédkning, som enligt lag far utde-
las till preferensaktiedgare, far inte undantas fran utdelning
med mindre beslut ddrom bitrdds av minst tva tredjedelar
av vid bolagsstimman foretradda preferensaktier. Om ingen
sddan utdelning ldmnats eller om endast utdelning understi-
gande 2,00 kronor per preferensaktie lamnats under ett eller
flera ar, skall preferensaktierna medfora ritt att av foljande
ars utdelningsbara medel ocksa erhalla innestdende belopp”
innan utdelning pa stamaktierna sker. Preferensaktierna
skall i 6vrigt inte medfra nagon rétt till utdelning.

Lamnas ingen preferensutdelning under ett visst ar
pa grund av att bolagets finansiella stdllning inte medger
utdelning, skall preferensutdelningen ackumuleras med
7,00 % arlig rénta till dess utdelning sker. Preferensutdel-
ning, inklusive eventuell upplupen rinta, skall 1dmnas sa
snart bolagets stdllning medger detta. Nagon utdelning till
stamaktiedgare far inte ldmnas forrdn full utdelning till
preferensaktiedgarna inklusive ackumulerad utdelning och
upplupen rénta, verkstéllts. Sagax har en ensidig ritt, men
inte nagon skyldighet, att 16sa in preferensaktier fran och
med den 15 februari 2011 {or 35,00 kronor per aktie med
tillagg for eventuellt ackumulerad preferensutdelning.

1) Se Bolagsordning, sidan 92 f&r definition och berakningsgrund.

Upploses bolaget skall preferensaktierna medfora foretra-
desrétt att ur bolagets egna kapital erhélla ett belopp per
aktie berdknat som summan av 30 kronor och eventuellt
innestdende belopp innan utskiftning sker till stamaktie-
agarna. Preferensaktierna skall i ovrigt inte medfora ndgon
ratt till skiftesandel.

Konsolideringsfonden

Fram till och med arsstimman 2010 skall alla vinstmedel i
Sagax efter utdelning om 2,00 kronor per preferensaktie av-
sattas till en sérskild fond betecknad konsolideringsfonden,
som utgdrs av bundet eget kapital. Konsolideringsfonden
uppldses automatiskt efter arsstimman 2011 varvid konsoli-
deringsfonden 6verfors till fritt eget kapital.

For att medlen i konsolideringsfonden skall kunna ian-
spraktas for annat andamal &n omedelbar utdelning till pre-
ferensaktiedgarna krivs enligt Sagax bolagsordning bitrade
av minst tva tredjedelar av vid bolagsstimman foretrddda
preferensaktier.

Det ar styrelsens uppfattning att dylikt bitrdde tidigast
kan komma att erhéllas nir 1senvérdet av Sagax preferens-
aktier till fullo sdkerstéllts av konsolideringsfonden vilket i
sin tur beddms intréffa ndr konsolideringsfonden uppgar till
minst 35 kronor per preferensaktie samt eventuellt innesté-
ende belopp. Losenvérdet uppgick till 523,6 miljoner kronor
per 31 december 2007. Konsolideringsfonden uppgick per
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31 december 2007 till 143,3 miljoner kronor. 132,5 miljoner ~ nyttjades 160 500 teckningsoptioner, vilket tillforde bolagets
kronor faststélldes av Sagax arsstimma 2006 och resterande  aktiekapital 0,8 miljoner kronor och bolagets eget kapital 5,6

del av beloppet faststilldes av Sagax arsstimma 2007. miljoner kronor. 1 339 500 teckningsoptioner var utestdende

vid arsskiftet. Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna
Teckningsoptioner Okar Sagax aktiekapital med 6 697 500 kronor. Tecknings-
Sagax emitterade 1 500 000 teckningsoptioner i anslutning optionerna dr registrerade i VPC AB:s kontobaserade system
till en emission av preferensaktier under forsta kvartalet men dr inte foremal for ndgon organiserad handel.

2006. Emissionen riktades till en mindre grupp investerare
dér investerarna for fyra tecknade preferensaktier erhéll en
teckningsoption. Teckningsoptionerna ger ritt att teckna
en stamaktie per option till och med den 15 februari 2011.
Teckningskursen uppgér till 35,00 kronor. Under 2007 ut-

AKTIEAGARSTRUKTUR 31 DECEMBER 2007

Rost- RoOst-
Antal aktier Antal aktieagare Aktieagarkategori Antal andel Aktieadgare per land Antal andel
1-500 5211 Privatpersoner Sverige 5821 89,4 %
501-1 000 346~ PosattaiSverige 5376 162% | xemburg 28 47%
Privatpersoner .
10012 267 9
o 000 6 bosatta utomlands 51 0,3 % Finland 15 2,0 %
2 001-5 000 219 R T Danmark 257 1,0 %
Foretag/institutioner
5001-10 000 106 i Sverige 445 732 % Norge 21 1,0 %
10 001-50 000 95 Féretag/institutioner Ovriga lander 157 2,0 %
50 001- 55 utomlands 427 10,3 % Totalt 6299 100,0 %
Totalt 6 299 Totalt 6299 100,0 %
Kdlla: VPC

Stockholmsledet 9 i Lund
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STORSTA AKTIEAGARE 31 DECEMBER 2007

Antal aktier Andel av

Stam Preferens Aktiekapital Roster
David Mindus med bolag 2 608 926 775 9,7 % 19,2 %
Johan Thorell med bolag 1401 627 - 52 % 10,3 %
Fam Salén med bolag 971 913 38 595 3,7 % 7,2 %
LF Sméabolagsfond 757 400 - 2,8 % 5,6 %
Skandia Liv 499 800 2075 1,9 % 3,7 %
Catella Hedgefond - 4 439 500 16,4 % 3,3 %
LF Fastighetsfond 365 400 - 1,4 % 2,7 %
Sabis Invest 310 000 405 000 2,6 % 2,6 %
Aktie—Ansvar Graal 319 600 146 000 1,7 % 2,5%
Skandrenting 305 083 - 1,1% 22 %
Staffan Rasjo 160 000 - 0,6 % 1,2 %
SEB Private Bank 117 225 190 245 1,1 % 1,0 %
Aktie—Ansvar Sverige 124131 - 0,5 % 0,9 %
Duco 119 566 5978 0,5 % 0,9 %
Banque Carnegie Luxembourg 115 641 20 003 0,5 % 0,9 %
Odin Eiendom 109 600 107 220 0,8 % 0,9 %
CAIL 108 155 5407 0,4 % 0,8 %
Forsékrings AB Pensions Alandia 102 000 875 0,4 % 0,8 %
Swedbank Robur Realinvest 100 000 - 0,4 % 0,7 %
Orrudds Mekaniska 94 637 19510 0,4 % 0,7 %
FastPartner - 900 000 3,3 % 0,7 %
Delsumma 8 690 704 6281 183 55,4 % 68,7 %
Ovriga aktieagare 3386618 8678 658 44,6 % 31,3 %
Totalt 12 077 322 14 959 841 100,0 % 100,0 %
— varav styrelse och medarbetare 5019 850 71570 18,8 % 37,0 %

Killa: VPC justerat for emission av 3 364 000 preferensaktier vilka ej var registrerade hos VPC den 31 december 2007.

Arsta 20:262 i Orebro
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BOLAGSSTYRNING

Sagax agare styr bolaget direkt och indirekt genom olika beslutssystem vilka bendmns bolagsstyrning. Nedan redogérs

for de vasentliga systemen.

Bolagsordning

Bolagets firma ér enligt bolagsordningen AB Sagax och
bolaget dr publikt (publ). Styrelsen har sitt séte i Stockholm.
Bolaget skall direkt eller genom dotterbolag dga, forvalta
och driva handel med fast egendom samt driva ddrmed for-
enlig verksamhet. Bolagsordningen finns pa sidan 92.

Svensk kod fér bolagsstyrning

Svensk kod for bolagsstyrning tradde i kraft den 1 juli
2005. Bolaget ér inte skyldigt att tillimpa koden da bolagets
marknadsvéirde understiger tre miljarder kronor. Sagax till-
lampar for niarvarande inte koden. Koden blir tillamplig for
Sagax fran och med den 1 juli 2008.

Bolagsstamma

Bolagsstamman &r bolagets hogsta beslutsfattande organ.
Vid bolagsstimman ges samtliga aktiedgare mojlighet att
utova det inflytande Gver bolaget som deras respektive ak-
tieinnehav representerar. For narvarande har det med hén-
syn till dgarkretsen inte beddmts motiverat att till exempel
simultantolka bolagsstimman eller Gversitta presentationer
till annat sprak @n svenska.

Styrelsen

Sagax styrelse skall enligt bolagsordningen besté av 1agst
tre och hogst dtta ledamoter utan suppleanter. Sagax styrelse
bestar av fem ledamoter som valdes vid arsstimman 2007.
Bolagets verkstillande direktor David Mindus dr medlem av
styrelsen. Filip Engelbert valdes till ny ledamot av styrelsen
pa arsstimman 2007. Arsstimman beslutade om omval av
styrelseledaméterna Goran E Larsson, Staffan Salén, Johan
Thorell och verkstillande direktér David Mindus. Stimman
utsdg Goran E Larsson till styrelsens ordférande. Uppdraget
for samtliga ledamater 16per till slutet av kommande ars-
stimma. For ndrmare information om styrelsens ledaméter
se avsnittet Styrelse och revisorer pa sidorna 52—53.

Styrelsens arbetsrutiner

Styrelsens uppgifter regleras av aktiebolagslagen och
bolagsordningen. Dérutdver styrs styrelsearbetet av den
arbetsordning som styrelsen antar varje ar i samband med
styrelsemdte efter arsstimma. Arbetsordningen beskriver
styrelsens arbetsuppgifter samt ansvarsférdelningen mellan
styrelsen och den verkstéllande direktoren. Instruktion till
verkstéllande direktor och instruktion avseende ekonomisk
rapportering faststilles vid samma tidpunkt.

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

Enligt styrelsens arbetsordning aligger det styrelsens
ordforande att se till att styrelsens arbete bedrivs effektivt
och att styrelsen fullgdr sina aligganden. Ordforanden skall
sarskilt:

B Organisera och leda styrelsens arbete, uppmuntra en
Oppen och konstruktiv diskussion i styrelsen och skapa
bista mojliga forutsittningar for styrelsens arbete.

M Tillse att styrelsen fortlopande uppdaterar och fordjupar
sina kunskaper om bolaget och dess verksamhet samt i
ovrigt far den utbildning som krévs for att styrelsearbetet
skall kunna bedrivas effektivt.

B Hélla fortlopande kontakt med och fungera som diskus-
sionspartner och stod for verkstéllande direktoren samt
samrada med verkstéllande direktoren i strategiska fragor.

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

B Tillse att styrelsens ledamoter genom verkstillande direk-
torens forsorg fortlopande far den information som behdvs
for att kunna folja bolagets stillning och utveckling.

B Vara ordforande pa styrelsemdtena, samrada med
verkstédllande direktéren om dagordning samt tillse att
kallelse sker genom verkstillande direktorens forsorg.

B Kontrollera att styrelsens beslut verkstills effektivt.

B Tillse att handldggning av drenden inte sker i strid med
bestdmmelserna i aktiebolagslagen och bolagsordningen.

B Tillse att styrelsemedlemmarna dr insatta i insiderlag-
stiftningen och bolagets insiderpolicy.

B Tillse att styrelsens arbete utvérderas en gang om aret.

Sagax styrelse hade 23 protokollférda moten under ar 2007
varav ett konstituerande mdte. Huvudpunkterna vid motena
under 2007 har varit férvdrv och avyttringar av fastigheter,
lan och garantier samt faststdllande av prognoser och del-
arsrapporter. Styrelsen har dven informerats om det aktuella
afférsldget.

De finansiella mal som styrelsen har faststillt foljs
16pande upp i samband med faststéllande av budgetar och
kvartalsrapporter.

Verksamhetsstyrning
Sagax har enligt investeringsstrategin for avsikt att fortsitta
sin tillvdxt genom forvérv av fastigheter och genom investe-
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ringar i befintliga fastigheter. Bolaget investerar 1 fastigheter
vilka uppfyller koncernens krav pa god avkastning och
balanserad risk. Varje investering provas separat vid varje
enskilt beslutstillfille.

Styrelsen skall vidare se till att bolaget har god intern
kontroll och fortlopande hélla sig informerad om och utvér-
dera att systemen for intern kontroll fungerar. Ett viktigt
instrument for att sdkerstilla god intern kontroll dr ekonomi-
handboken med rutinbeskrivningar, attestinstruktionen och
liknande. Styrelsen for dessutom en fortlopande dialog med
bolagets revisorer och ledning for att ytterligare forsdkra sig
om att systemen for intern kontroll fungerar.

Kommittéer

Valberedning

Pa forslag av styrelsen beslutade drsstdmman 2007 om
att inritta en valberedning enligt foljande. Arsstimman
uppdrar at styrelsens ordférande att ta kontakt med de
tre storsta aktiedgarna, avseende sdvil direktregistrerade
aktiedgare som forvaltarregistrerade aktiedgare, enligt
VPC AB:s utskrift av aktieboken per 30 september 2007,
som vardera utser en representant som om mojligt inte dr
ledamot i bolagets styrelse att jamte ordforanden utgora
valberedning for tiden intill dess att ny valberedning utsetts
enligt mandat frén nésta arsstimma.

Bjorn Alsén, representerar David Mindus med bolag.
Johan Ljungberg, representerar Johan Thorell med bolag.
Erik Salén, representerar familjen Salén med bolag.
Goran E Larsson, styrelseordforande i Sagax.

Valberedningen som tillk&nnagavs i november 2007 har
foljande sammanséttning. Valberedningen har haft tvé pro-
tokollforda sammantriaden samt ett antal avstimningar dver
telefon och e-mail.

Ersittningskommitté

Styrelsen har vid konstituerande styrelsemétet den 2 maj
2007 inréttat en ersdttningskommitté bestdende av Géran E
Larsson och Staffan Salén. Styrelsen har antagit en instruk-
tion géllande erséttningskommitténs arbete. Ersittnings-
kommitténs uppgift dr att bereda fragor rorande erséttning
och andra anstillningsvillkor for bolagsledningen. Ersétt-
ningskommittén har haft tvd sammantrdden samt ett antal
avstimningar dver telefon och e-mail.

Revisionskommitté

Revisionskommittén inréttades vid konstituerande styrelse-
mote den 2 maj 2007 och bestér av Johan Thorell och Goran
E Larsson. Revisionskommittén avser att tréffa bolagets

revisorer tre ganger per ar. Styrelsen har antagit en instruk-
tion gillande revisionskommitténs arbete. Revisionskom-
mitténs uppgift dr att upprétthalla och effektivisera kontak-
ten med koncernens revisorer, utdva tillsyn dver rutinerna
for redovisning och finansiell rapportering, utvirdera
revisorernas arbete samt f6lja hur redovisningsprinciper och
krav pé redovisning utvecklas. Revisionskommittén har haft
tvd sammantriden.

Revision

Revisorerna skall granska bolagets arsredovisning och
bokforing samt styrelsens och den verkstéillande direktorens
forvaltning. Revisorerna skall nérvara och avldmna rapport
vid styrelsemdtet dér beslut om faststéllande av bokslut for
foregdende verksamhetsar fattas. Revisorerna skall efter
varje rakenskapsér limna en revisionsberéttelse till ars-
stimman. Revisorerna utses av arsstimman for en mandat-
tid om normalt fyra &r. Bolagets revisorer dr auktoriserade
revisorn Ingemar Rindstig, invald den 20 september 2004
och auktoriserade revisorn Jonas Svensson som fyllnadsval-
des pa drsstimman 2 maj 2007 och ersatte tidigare revisor
Bjorn Ohlsson. Samtliga ar verksamma pa Ernst & Young
och medlemmar av FAR SRS.

Aktiemarknadsinformation

Bolaget skall leverera snabb, samtidig, korrekt, relevant
och tillforlitlig information till befintliga och potentiella
aktiedgare och andra investerare som inte bara motsvarar
Stockholmsborsens och aktiemarknadens krav vid var tid
utan dven bolagets egna hogt stéllda krav. Bolaget ldmnar
delérsrapporter over verksamheten kvartalsvis samt bok-
slutskommuniké och &rsredovisning for hela verksamhetsar.
Sagax anvidnder hemsidan for att snabbt kunna leverera
information till aktiemarknaden. Vésentliga héndelser of-
fentliggérs genom separata pressmeddelanden.

Policydokument

Bolagets styrelse har antagit foljande policies: finanspolicy,
informationspolicy, insiderpolicy samt jimstélldhetsplan.
Dérutéver tar styrelsen arligen stéllning till eventuella revi-
deringar av instruktionen fér den verkstallande direktdren
och for ekonomisk rapportering samt styrelsens arbetsord-
ning. Revidering av policies skall goras da sd erfordras for
att tillse att alla policies dr aktuella och stddjer verksamhe-
ten att uppfylla uppstéllda syften och mal.

Finanspolicy

Finanspolicyn anger riktlinjer och regler f6r hur finansverk-
samheten i Sagax skall bedrivas. Den faststélls av styrelsen
och anger hur de olika riskerna i finansverksamheten skall
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begrinsas och vilka risker Sagax fér ta. Finanspolicyn
faststdller ansvarsférdelning och administrativa regler och
skall &ven fungera som végledning i det dagliga arbetet for
personal inom finansfunktionen. Alla bolag i koncernen
omfattas av finanspolicyn.

Informationspolicy

Syftet med Sagax informationspolicy &r att tillforsidkra
aktiemarknadens aktorer snabb, samtidig, korrekt, relevant
och tillforlitlig information om bolaget. Informationspo-
licyn skall f6ljas av samtliga anstéllda, styrelseledamoter
och externt anlitade konsulter. Information till foretagets
omvirld ges frimst i form av pressmeddelanden och ekono-
miska rapporter.

Insiderpolicy

Sagax insiderpolicy syftar till att minska riskerna for att
ndgon medarbetare inom Sagax bryter mot gillande insider-
lagstiftning. Insiderpolicyn &r ett komplement till gédllande
insiderlagstiftning och stéller i vissa hdnseenden stringare
krav @n lagen. Insiderpolicyn omfattar alla personer med
insynsstéllning, nérstdende till dessa samt dvriga personer
som underréttats om att de omfattas av policyn.

Jamstilldhetsplan

Enligt jamstdlldhetslagen dr varje arbetsgivare som sys-
selsétter tio eller fler arbetstagare skyldig att uppréitta en
plan for sitt jimstalldhetsarbete. Sagax malsittning med
framtagen jimstélldhetsplan dr att kvinnor och mén skall ha
samma rittigheter, mojligheter och skyldigheter inom alla
omraden i arbetslivet. Arbetsférhéllanden, utbildnings- och
befordringsmojligheter skall vara oberoende av kon och
lonesdttningen skall vara jimstéilld inom Sagax. Jamstélld-
hetsarbetet skall bedrivas i samverkan mellan arbetsgivare
och arbetstagare. Varje anstélld har ett eget ansvar att aktivt
medverka i jimstalldhetsarbetet.

Ovriga upplysningar avseende styrelse
och ledning
Det foreligger inga intressekonflikter mellan styrelsen eller
ledningen & ena sidan och bolaget a andra sidan. Styrelse-
ledamoterna Goéran E Larsson, Filip Engelbert och Staffan
Salén dr oberoende i forhallande till Sagax, bolagsledningen
samt dess huvuddgare. David Mindus, som é&r verkstillande
direktdr i Sagax, och Johan Thorell innehar vardera mer én
10 % av rosterna.

Det har inte forekommit sarskilda 6verenskommelser
mellan Sagax och storre aktiedgare, kunder, leveranto-
rer eller andra parter som legat till grund for att ndgon
av styrelseledamdterna eller personerna i ledningsgrup-

pen valts in i styrelsen eller i bolagets ledningen. Nagra
begrinsningar foreligger inte i styrelseledamdternas eller de
ledande befattningshavarnas rétt att avyttra sina virdepap-
per i Sagax. Inget bolag i koncernen har ingatt avtal som
ger styrelseledaméter eller medlemmar i ledningsgruppen
rétt till forméner efter det att respektive uppdrag avslutats
(personer i ledningsgruppen har dock rétt till 16n under

viss tid efter uppsdgning frén bolagets sida enligt vad som
angivits nedan).

Ersattningar till styrelse och ledande
befattningshavare

Vid arsstimman den 2 maj 2007 beslutades att arvoden ut-
gir med sammanlagt 600 000 kronor, fordelat med 240 000
kronor till styrelseordféranden och med 120 000 kronor till
envar av de dvriga av stimman valda styrelseledamdterna
som ¢j dr anstédllda i Sagax. Négon erséttning till styrelsen
utover styrelsearvode utgér ej. Arvodet till revisorerna utgar
enligt godkénd rakning.

Infér arsstamman 2008

Infor drstimman den 8 maj 2008 foreslér styrelsen:

B en utdelning pd 2,00 kronor per preferensaktie.

B ingen utdelning till 4gare av stamaktier.

B riktlinjer for ersdttning till ledande befattningshavare.

B att stimman beslutar om att bemyndiga styrelsen att
fatta beslut om 6kning av bolagets aktiekapital genom
nyemission av stamaktier eller preferensaktier i bolaget.

Kallelse till stimman med beslutsforslag finns presente-
rad pa sidan 94.

Infér arstimman foreslar valberedningen:

B omval av styrelseordfdrande Goran E Larsson och sty-
relseledaméterna Filip Engelbert, David Mindus, Staffan
Salén och Johan Thorell.

B att styrelsearvoden skall utgd med sammanlagt 600 000
kronor fordelat med 240 000 kronor till styrelseordfo-
randen och med 120 000 kronor till envar av de dvriga
av stimman valda ledaméterna som ej &r anstéllda i
bolaget.

B att auktoriserade revisionsbolaget Ernst & Young AB
med auktoriserade revisorn Jonas Svensson som huvud-
ansvarig, samt auktoriserade revisorn Ingemar Rindstig,
Ernst & Young AB, utses till bolagets revisorer for en
mandatperiod som géller till slutet av den arsstimma
som hélls under fjarde rikenskapséret efter revisorsvalet.
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STYRELSE OCH REVISORER

Johan Thorell

Filip Engelbert

Goran E Larsson

Staffan Salén

David Mindus Goran E Larsson

David Mindus

Styrelseledamot sedan 2001 och styrelseordférande sedan 2004. Fodd
1943.

Utbildning: Civilingenjor fran KTH, Stockholm. Civilekonom frdn Handels-
hégskolan, Stockholm.

Goran ar idag styrelseordférande i ReadSoft AB, Effnet Holding AB,
Ageri Holding AB och Four Invest AB. Géran ér vice styrelseordférande
i Avega AB samt styrelseledamot i bland annat Habia Cable AB och
Senior Advisor i Evli Bank.

Goran har tidigare varit verkstallande direktor for bland annat Effnet
Group AB, Micronic Laser Systems AB, Tidningarnas Telegrambyra 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.

Innehav i Sagax: 7 400 stamaktier, 31 336 preferensaktier samt
75 000 teckningsoptioner.

Filip Engelbert

Styrelseledamot sedan 2007. F6dd 1969.
Utbildning: Bachelor of Science fran Babson College, USA.

Filip &r verkstallande direktdr och koncernchef for Kontakt East Holding AB.

Filip &r styrelseledamot och verkstéllande direktdr i Matterhorn Advisors
AB och styrelseledamot i AB Heribert Engelbert. Filip har &ven styrelseupp-
drag i olika bolag inom Bukowskigruppen.

Filip har tidigare varit verkstallande direktér for Remium AB.

Innehav i Sagax: 27 500 teckningsoptioner.

Aktieinnehavet omfattar eget, narstdende och narstaende bolags innehav.

Styrelseledamot och verkstéllande direktdr sedan 2004. Fédd 1972.
Utbildning: Civilekonom fran Stockholms universitet.

David har tidigare arbetat som analytiker och affarsutvecklare pa
saval fastighetsbolag som konsultforetag.

Innehav i Sagax: 2 620 694 stamaktier, 821 preferensaktier,
168 750 teckningsoptioner.

Staffan Salén

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

Staffan &r verkstéllande direktor for Salénia AB.

Staffan &r ordférande i Svenska Direktflyg AB och Fredells
Travaru AB samt styrelseledamot i bland annat Skyways Holding AB,
E-Work Scandinavia AB, Westindia AB, Strand Kapitalférvaltning AB,
Landauer Ltd, Amapola AB och Stockholms Universitet.

Staffan var tidigare vice verkstéllande direktr och informationsdirektér
for Swedbank AB. Han har &ven varit redaktionschef for Finanstidningen
och finansanalytiker pa& Procter & Gamble.

Innehav i Sagax: 971 913 stamaktier, 38 595 preferensaktier och
150 000 teckningsoptioner.

Johan Thorell

Styrelseledamot sedan 2004. Fédd 1970.
Utbildning: Civilekonom fran Handelshogskolan, Stockholm.

Johan Thorell har varit verksam inom fastighetsférvaltning sedan 1996.
Johan &r verkstéllande direktér och hélftenégare i Locellus AB. Johan har vi-
dare bland annat deltagit i bildandet av Din Bostad Sverige AB, dar han sitter
i styrelsen. Johan &r styrelsemedlem i Fastighets AB Bromma Center Stdra.

Innehav i Sagax: 1 401 627 stamaktier.
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Revisorer

Ingemar Rindstig Jonas Svensson

Fodd 1949. Revisor i bolaget sedan 2004. Fodd 1969. Revisor i bolaget sedan 2007.

Auktoriserad revisor hos Ernst & Young och medlem i FAR SRS. Auktoriserad revisor hos Ernst & Young och medlem i FAR SRS.
Ovriga revisorsuppdrag: bland annat JM AB, Vasakronan AB, Ovriga revisorsuppdrag: bland annat JM AB, Besgab Projekt och
Castellum AB, Svenska Bostader AB, Jernhusen AB och Einar Fastigheter AB, Svensk Byggtjanst, Telenor AB och Forsmark
Matsson AB. Inget aktieinnehav i Sagax. Kraftgrupp AB. Inget aktieinnehav i Sagax.

Insiderregistrerades transaktioner under 2007
Nedan redovisas de transaktioner vilka genomforts under verksamhetsaret 2007 av i Finansinspektionens insynsregister
registrerade styrelsemedlemmar och medarbetare i Sagax.

Datum Namn Vardepapper Kopt/Salt Antal
2007-04-11 David Mindus Teckningsoption Koépt +3750
2007-05-04 David Mindus Teckningsoption Kopt + 104 000
2007-05-04 Goran E Larsson Teckningsoption Kopt + 75 000
2007-05-04 Per Warnegard Teckningsoption Kopt + 5000
2007-05-04 Staffan Salén Teckningsoption Kopt + 150 000
2007-05-04 Filip Engelbert Teckningsoption Kopt + 10 000
2007-05-07 Staffan Salén Stamaktie Salt —70 000
2007-05-08 Staffan Salén Stamaktie Salt -12000
2007-05-11 David Mindus Teckningsoption Salt -4.000
2007-05-25 Staffan Salén Stamaktie Salt - 68 000
2007-05-29 Johan Thorell Stamaktie Kopt + 1500
2007-06-05 Johan Thorell Stamaktie Kopt + 4 500
2007-06-07 Johan Thorell Stamaktie Koépt + 5000
2007-06-08 Johan Thorell Stamaktie Kopt + 400
2007-06-29 David Mindus Stamaktie Salt - 100 000
2007-06-29 Johan Thorell Stamaktie Koépt + 100 000
2007-08-24 David Mindus Stamaktie Kopt +294
2007-09-07 David Mindus Stamaktie Salt - 100 000
2007-09-07 Staffan Salén Stamaktie Kopt + 100 000
Foédelse- Narvaro Erséattnings- Revisions-
Namn ar Invald Oberoende* Erséattning, kr 2007, % kommitté kommitté
Goran E Larsson (Ordf.) 1943 2001 Ja 240 000 96 (o) (o)
Filip Engelbert 1969 2007 Ja 120 000 96
David Mindus (VD) 1972 2004 Nej - 100
Staffan Salén 1967 2004 Ja 120 000 96 o
Johan Thorell 1970 2004 Nej 120 000 100 (0]

* Med oberoende i férhallande till bolaget och dess huvudégare avses att omfattande affarsférbindelser med bolaget saknas samt att styrelsemediem-
marna representerar mindre &n 10 % av aktierna eller rosterna.
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FORETAGSLEDNING

David Mindus
Se sidan 52

Peter Larsen

Fodd 1961. Ekonomichef for Sagax sedan 2004.
Utbildning: Civilekonom fran Stockholms universitet.
Innehav i Sagax, privat och via bolag: 5 200 stamaktier, 44
preferensaktier, 4 386 teckningsoptioner.

Peter har tidigare varit verkstallande direktor for HSB Sverige AB och

styrelseordférande i bland annat HSB Bank AB, HSB Produktion AB,

HSB Fastighets AB, HSB Forvaltning AB och HSB Data AB.

Per Warnegard

Fodd 1951. Fastighetschef for Sagax sedan 2005.

Utbildning: Civilekonom frdn Handelshogskolan i Stockholm.
Innehav i Sagax, privat och via bolag: 8 800 stamaktier, 9 386
teckningsoptioner.

Per har tidigare varit verkstéllande direktor for Fastighets AB
Fundament och avdelningschef pa Malartornet AB.

Aktieinnehavet omfattar eget, nérstdende och narstdende bolags
innehav.

David Mindus Peter Larsen Per Warnegérd
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FLERARSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR

Belopp i miljoner kronor 2007 2006 2005 2004 "
Hyresintakter 355,5 245,4 168,5 64,7
Ovriga intakter 12,9 - - -
Drift- och underhéllskostnader -32,5 -28,4 -26,0 -14,3
Tomtrattsavgéld -9,1 7,2 -6,5 -3,3
Fastighetsskatt -9,2 -4,6 -3,8 -1,2
Fastighetsadministration -7,0 -4,8 -4,8 -0,9
Driftnetto 310,4 200,4 127,4 45,0
Nedskrivning av goodwill - - - -35,7
Bruttoresultat 310,4 200,4 127,4 9,3
Central administration -19,9 -13,6 -11,7 4,1
Resultat fran intressefdretag 3,2 - - -
Finansiella intakter 9,3 2,5 0,8 1,0
Finansiella kostnader -168,8 -96,4 -69,5 -23,9
Forvaltningsresultat 134,2 92,9 47,0 -17,7

Realiserade vardeféréndringar:

Fastigheter 14,6 5,9 - -
Orealiserade vérdeférdndringar:

Fastigheter 492,0 152,1 56,9 -
Finansiella instrument 6,0 71 -0,2 -
Resultat fére skatt 646,8 258,0 103,7 -17,7
Uppskjuten skatt -74.,8 -71,9 -19,7 84,6
Aktuell skatt -6,0 -0,6 -0,1 -0,4

Resultat fran avvecklad verksamhet,
netto efter skatt - - - -3,5
Arets resultat 566,0 185,5 83,9 63,0

' Samtliga intakter och kostnader avseende fastighetsverksamheten for rakenskapséaret 2004 avser perioden 2 juli till 31 december 2004. Inték-
ter och kostnader hanférliga till den utdelade teknikverksamheten har redovisats som resultat av avvecklad verksamhet.
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BALANSRAKNINGAR

Belopp i miljoner kronor 2007-12-31 2006-12-31 2005-12-31 2004-12-31
Forvaltningsfastigheter 5064,7 3263,7 1992,1 1337,6
Ovriga anlaggningstillgéngar 55,5 4,0 18,6 41,8
Summa anléggningstillgangar 5120,2 3267,7 2010,7 13794
Kassa och bank 398,0 233,3 48,1 40,7
Aktier 96,8 - - -
Ovriga tillgangar 65,7 41,2 21,2 30,3
Summa omsattningstillgangar 560,5 274,5 69,3 71,0
Summa tillgangar 5 680,7 3542,2 2080,0 14504
Eget kapital 1 465,6 832,0 356,1 253,1
Langfristiga ranteb&rande skulder 3689,0 2 396,3 156833,2 1085,3
Uppskjuten skatteskuld 131,9 57,1 - -
Ovriga langfristiga skulder 36,8 20,8 3,0 3,3
Summa langfristiga skulder 3 857,7 2474,2 1 536,2 1088,6
Kortfristiga rantebarande skulder 104,0 96,3 67,5 9,2
Réntebérande skulder avseende fastigheter

som innehas for forséljining 67,1 - - -
Ovriga kortfristiga skulder 186,3 139,7 120,2 99,5
Summa kortfristiga skulder 357,4 236,0 187,7 108,7
Summa skulder 42151 2710,2 1723,9 1197,3
Summa eget kapital och skulder 5680,7 35422 2080,0 1450,4
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NYCKELTAL OCH DATA PER AKTIE

2007 2006 2005 2004 "
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Direktavkastning, % 7,3 8,1 8,4 8,5
Areamassig uthyrningsgrad, % 98 95 96 94
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97 93 95 93
Hyresduration, ar 8,7 7,4 6,5 4,5
Uthyrningsbar area, kvm 743 023 558 959 405 243 258 351
Antal fastigheter 98 57 40 30
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa totalt kapital, % 7 7 7 1
Avkastning pa eget kapital, % 49 31 27 18
Belaningsgrad, % 68 70 7 75
Genomsnittlig ranta, % 5,2 52 5,1 55
Genomsnittlig rantebindningstid inkl. derivat, ar 5,7 59 5,0 41
Soliditet, % 26 23 17 17
Rantetackningsgrad, ganger 1,8 2,0 1,7 1,5
Ovriga nyckeltal
Antal anstéllda vid periodens slut 13 9 8 6
Data per stamaktie
Borskurs vid periodens utgang, kr 73,25 76,75 57,75 27,20
Eget kapital per aktie, kr 81,71 38,68 30,01 23,29
Eget kapital per aktie efter utspadning, kr 77,24 36,20 29,88 23,18
Resultat per aktie, kr 44,68 13,62 7,39 7,70
Resultat per aktie efter utspadning, kr 42,03 12,94 789 7,65
Kassafléde per aktie, kr 9,70 5,67 414 1,54
Kassafléde per aktie efter utspadning, kr 9,12 5,39 413 1,53
Antal aktier vid periodens utgang 12 077 322 11 916 822 11 866 822 10 866 822
Antal aktier vid periodens utgang efter utspadning 12776 788 12 732 783 11916 822 11 916 822
Genomsnittligt antal aktier 11 997 072 11914 739 11 366 822 8180 544
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning 12 754 785 12 549 354 11 416 822 8 230 544
Utdelning stamaktie, kr - - - -
Data per preferensaktie
Borskurs vid periodens utgang, kr 27,30 27,60 - -
Eget kapital per aktie, kr 32,00 32,00 - -
Resultat per aktie, kr 2,00 2,00 - -
Kassafléde per aktie, kr 2,00 2,00 - -
Antal aktier vid periodens utgang 14 959 841 11 595 841 - -
Genomsnittligt antal aktier 11277 841 6 837 854 - -
Utdelning preferensaktie, kr 2,00 0,52 - -

1) Samtliga intakter och kostnader avseende fastighetsverksamheten for rakenskapsaret 2004 avser perioden 2 juli till 31 december 2004. Intakter
och kostnader hanférliga till den utdelade teknikverksamheten har redovisats som resultat av avvecklad verksamhet.
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Forvaltningsberéattelse

HANDELSER EFTER
ARETS UTGANG

I januari 2008 beslot Sagax att utnyttja bolagets option

att forvarva Gambros fastigheter i Hechingen, Tyskland.
Anskaffningskostnaden uppgick till 395 miljoner kronor.
Gambro kommer att aterhyra lokalerna i 15 &r. Tilltrdde
skedde den 18 mars efter avslutade lantmaiteriforrattningar.

I januari 2008 beslutade Sagax att utnyttja bolagets
option att forvérva fastigheten Fastighetsboken 1 i Lund
fran Gambro. Fastigheten séldes dérefter vidare till Skanska
Oresund AB.

Sagax har under forsta kvartalet 2008 forvérvat och
tilltratt fastigheten Verkmaistaren 4, Solna stad. Fastigheten
forvarvades i bolagsform fran Arvid Nordquistkoncernen
som kommer att hyra samliga lokaler. Kopeskillingen upp-
gick till 225 miljoner kronor.

MODERBOLAGET

Resultatet efter skatt for moderbolaget uppgick till 7,4 (12,9)
miljoner kronor. Omséttningen som i huvudsak utgors

av koncerninterna tjanster uppgick till 6,4 (6,6) miljoner
kronor. Moderbolagets tillgangar uppgick till 996,9 (894,5)
miljoner kronor varav likvida medel utgjorde 245,2 miljoner
kronor.
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Finansiella rapporter

KONCERNENS RESULTATRAKNING

Belopp i miljoner kronor Not 2007 2006
Hyresintakter 2 355,5 245,4
Ovriga intakter 12,9 -
Driftskostnader 4 —26,1 -23,0
Underhallskostnader 4 -6,4 -5,4
Tomtréattsavgald 4,9 -9,1 -7,2
Fastighetsskatt 4 -9,2 —4,6
Fastighetsadministration 4 -7,0 -4,8
Driftnetto 3 310,4 200,4
Central administration 5,6, 20 -19,9 -13,6
Resultat fran intresseféretag 3,2 -
Finansiella intakter 7 9,3 2,5
Finansiella kostnader 8 -168,8 -96,4
Forvaltningsresultat 3 134,2 92,9
Vardeforandringar péa fastigheter, realiserade 14,6 5,9
Vardeférandringar pa fastigheter, orealiserade 10 492,0 152,1
Vardeforandringar pé finansiella instrument, orealiserade 16 6,0 71
Resultat fore skatt 646,8 258,0
Uppskjuten skatt 11 -74,8 -71,9
Aktuell skatt 11 -6,0 -0,6
Arets resultat 3 566,0 185,5
Resultat per stamaktie, kr 27 44,68 13,62
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr 27 42,03 12,94
Genomsnittligt antal stamaktier 11997 072 11914 739
Genomsnittligt antal stamaktier efter utspadning 12754 785 12 549 354
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Kommentarer till koncernens resultatrakning

Belopp inom parantes avser motsvarande period eller
tidpunkt foregdende dr.

Intakter

Hyresintdkterna okade till 355,5 (245,4) miljoner kronor.
Totalt har dven ersdttning av engangskaraktdr om 12,9 (-)
miljoner kronor erhallits avseende ersdttning vid avflyttning
frén kontrakterad lokal i fastigheten Romben 3, Sollentuna
kommun.

Under det fjarde kvartalet har hyresintékterna minskat
med 4,4 miljoner kronor jaimf{ort med foregdende kvartal till
foljd av forsaljningar av fastigheter.

Koncernen har under aret haft sammanlagda hyresfor-
luster om 0,5 (0,3) miljoner kronor.

Fastighetskostnader

Drift- och underhallskostnader uppgick till ssmmanlagt 32,5
(28,4) miljoner kronor under perioden. Fastighetsskatt och
tomtréttsavgélder uppgick till 18,3 (11,8) miljoner kronor.
Okningen forklaras av en storre fastighetsportfolj samt hojda
taxeringsvérden.

Central administration
I den centrala administrationen ingér koncernens ledning
samt dvriga centrala funktioner. Periodens kostnader upp-

gick till 19,9 (13,6) miljoner kronor. Kostnader for notering
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och marknadskommunikation ingar under denna rubrik
liksom kostnader for bolagets borsintroduktion. Under
perioden uppgick kostnader for bérsintroduktion till 4,0 (-)
miljoner kronor.

Finansiella kostnader
De finansiella kostnaderna dr Sagax storsta kostnader och
uppgick under aret till 168,8 (96,4) miljoner kronor.

Sagax genomforde en stor refinansiering under 2007
vilken belastade resultatet med en engédngskostnad om 12,2
miljoner kronor.

Resultat

Forvaltningsresultatet 6kade till 134,2 (92,9) miljoner kronor.
Arets resultat efter skatt uppgick till 566,0 (185,5) miljoner
kronor. Effekten av orealiserade vardeférdndringar uppgick
till 358,6 (114,6) miljoner kronor efter skatt.

Skatt

Den uppskjutna skattekostnaden for perioden uppgick till
74,8 (71,9) miljoner kronor och den aktuella skattekostna-
den uppgick till 6,0 (0,6) miljoner kronor. Skattekostnaden
motsvarar 12 % av resultatet fore skatt. Skattekostnaden un-
derstiger 28 % bolagsskatt bland annat till foljd av skattefria
forséljningar under aret.

FORVALTNINGSRESULTAT
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Belopp i miljoner kronor Not 3 31 december 2007 31 december 2006
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 10 4975,7 3263,7
Forvaltningsfastigheter till férsélining 10 89,0 -
Materiella anlaggningstillgangar 20 0,6 0,7
Aktier i intresseféretag 22 4,2 -
Finansiella fordringar 12 13,2 3,3
Finansiella derivat 16 37,56 5,8
Summa anlaggningstillgangar 5120,2 3273,5
Omséttningstillgangar

Hyresfordringar 1,0 53
Aktier 16 96,8 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 33,9 25,6
Ovriga fordringar 30,8 10,3
Kassa och bank 29 398,0 233,3
Summa omséttningstillgangar 560,5 274,5
SUMMA TILLGANGAR 5680,7 3548,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 27

Aktiekapital 135,2 117,6
Ovrigt tillskjutet kapital 4329 359,7
Reserver -0,1 -0,1
Balanserad vinst inklusive arets resultat 897,6 354,8
Summa eget kapital 1 465,6 832,0
SKULDER

Langfristiga skulder

Réantebéarande skulder 15 3689,0 2 396,3
Uppskjuten skatteskuld 11 131,9 57,1
Finansiella derivat 16 25,5 19,8
Ovriga l&ngfristiga skulder 11,3 6,8
Summa langfristiga skulder 3857,7 2 480,0
Kortfristiga skulder

Avséttningar 14 3,0 71
Réntebéarande skulder 15 104,0 96,3
Réntebarande skulder avseende fastigheter

som innehas for forsélining 15 67,1 -
Leverantdrsskulder 44,2 22,7
Upplupna kostnader och férutbetala intakter 18 126,8 95,1
Ovriga skulder 17 12,2 14,8
Summa kortfristiga skulder 357,4 236,0
Summa skulder 42151 2716,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5680,7 3548,0
Stallda sakerheter 28 3987,1 2032,0
Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Kommentarer till koncernens balansrakning

och kassaflédesanalys

Omvarderingar av fastigheter

Sagax fastigheter har redovisats i enlighet med externt ut-
forda marknadsviarderingar. Fastigheternas viardeforandring
under aret uppgick till 506,6 (158,0) miljoner kronor, varav
14,6 (5,9) miljoner kronor utgdr realiserad viardeforandring.
113,0 miljoner kronor utgdrs av orealiserade vardefor-
dndringar avseende fastigheter som salts under aret. Det
sammanlagda forsédljningspriset oversteg Sagax ursprung-
liga anskaffningskostnad med 177,7 miljoner kronor. 379,0
miljoner kronor avser orealiserade virdefordndringar av
koncernens forvaltningsfastigheter som dgdes vid rapport-
periodens utgang. Detta motsvarar 7 % av forvaltningsfas-
tigheternas bokforda virde vid samma tidpunkt. Samtliga
fastigheter har marknadsvirderats av oberoende vérderings-
institut, se sidan 32.

Finansiella instrument

Sagax finansiella instrument som bland annat bestér av
rantederivat och borsnoterade aktier har omvérderats med
6,0 (7,1) miljoner kronor.

Sagax erholl 1 500 000 aktier i det borsnoterade fastig-
hetsbolaget Dagon som dellikvid vid en forséljning av fast-
igheter. Aktierna har virderats till balansdagens borskurs
om 64 kr per aktie vilket medfort en omvérdering med
—19,9 (-) miljoner kronor.

Sagax anvinder rdntederivat som swappar och riantetak
for att uppna 6nskad ranteforfallostruktur. Nar marknads-
rintan fordndras uppstar 6ver- eller undervérden pa deri-
vaten. Derivaten har omvérderats med 25,9 (7,1) miljoner
kronor. I detta belopp har inflationskomponenter om —12,0
miljoner kronor beaktats. Vid arsskiftet har netto 12,0
miljoner kronor redovisats i balansriakningen till foljd av
omvérderingar av derivat, varav —18,7 (—6,8) avser avsitt-
ning for inflationskompensation. Samtliga derivat virderas
externt pa balansdagen.

Underskottsavdrag

Koncernens underskottsavdrag uppgick till 387,8 (310,5)
miljoner kronor vid arsskiftet efter beaktande av resultat

for 2007. Koncernens uppskjutna skattefordran har netto-
redovisats mot den uppskjutna skatteskulden i balansrakning-
en. Den uppskjutna skatteskulden uppgar till 131,9 miljoner
kronor.

Kassafléde

Arets kassafldde fran den 16pande verksamheten fére for-
dndringar av rorelsekapital uppgick till 146,3 (90,8) miljoner
kronor. Investeringsverksamheten har belastat kassaflodet
med 1417 (1 138) miljoner kronor. Kassaflodet fran finansie-
ringsverksamheten har bidragit med 1 430 (1 186) miljoner
kronor. Likvida medel har under perioden fordndrats med
164,7 (183,4) miljoner kronor.
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KASSAFLODESANALYS, KONCERNEN OCH
MODERBOLAGET

Koncernen Moderbolaget

Belopp i miljoner kronor Not 29 2007 2006 2007 2006
Resultat fore skatt 646,8 258,0 11,5 12,9
Vardeférandringar pa finansiella instrument -26,0 7,1 - -
Vardeforandringar pé fastigheter -506,6 -1562,1 - -
Nedskrivning aktier 20,0 - - -
Avskrivningar pa inventarier 0,2 0,2 0,2 0,2
Resultat frdn andelar i koncernforetag - - -8,5 -8,4
Nedskrivning av andel i dotterféretag - - - 13,5
Betald skatt -2,5 -0,6 - -
Ovriga poster ej ing&ende i kassaflodet 14,4 -7,6 - -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

fére férandring av rorelsekapital 146,3 90,8 3,2 18,2
Kassaflode fran forandring av kortfristiga fordringar -33,5 -3,2 42,8 -429,6
Kassaflode fran forandring av kortfristiga skulder 39,5 47,6 35,6 246,8
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 152,3 135,2 81,6 -164,6
Forvarv av fastigheter -1684,2 -1096,5 - -
Handpenning vid fastighetsforvary -5,0 - - -
Forsaljining av fastigheter 374,8 62,5 - -
Nybyggnation av fastigheter -20,9 -72,0 - -
Investeringar i befintliga fastigheter 74,2 —26,9 -
Fordringar hos intressefbretag -10,5 - 10,5 -
Forvarv av aktier/andelar i intresseféretag -0,9 - -0,9 -
Forvarv av aktier/andelar i dotterforetag - - -13,2 —24,3
Minskning av évriga anlaggningstillgangar 3,7 0,3 - -
Okning av évriga anlaggningstillgéngar - -5,2 -0,1 -5,4
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1417,2 -1137,8 -24,7 -29,7
Koncernbidrag - - - 21,0
Nyemission av stamaktier 5,6 1,1 5,6 1.1
Nyemission av preferensaktier 75,2 292,6 85,2 292,6
Utdelning till preferensaktiedgare -23,2 -3,4 —23,2 -3,4
Upptagna 1an 2 096,1 17449 - -
Amorterade lan -729,1 -853,0 - -
Minskning av évriga langfristiga skulder - -0,3 - -
Okning av évriga langfristiga skulder 5,0 4.1 - -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1429,6 1186,0 67,6 311,3
Periodens kassaflode 164,7 183,4 1245 117,0
Likvida medel vid periodens ingang 233,3 49,9 120,7 3,7
Likvida medel vid periodens utgang 398,0 233,3 245,2 120,7
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FORANDRING AV EGET KAPITAL, KONCERNEN

B Intjanade
Ovrigt vinstmedel Totalt
tillskjutet inkl. arets eget
Belopp i miljoner kronor Aktiekapital kapital Reserver resultat kapital
Eget kapital 31 december 2005 59,3 124,2 0,1 172,7 356,1
Nyemitterade stamaktier 0,3 0,9 - - 1,2
Nyemitterade preferensaktier 55,0 245,8 - - 300,8
Fondemitterade preferensaktier 3,0 -3,0 - - -
Aktieutdelning - - - -3,4 -3,4
Transaktionskostnader - -8,2 - - -8,2
Arets resultat 2006 - - - 185,5 185,5
Eget kapital 31 december 2006 117,6 359,7 -0,1 354,8 832,0
Aktieutdelning - - - -23,2 -23,2
Nyemitterade stamaktier 0,8 4,8 - - 5,6
Transaktionskostnader - -2,8 - - -2,8
Tillskjutet ej registrerat kapital 15,0 63,0 - - 78,0
Apportemitterade preferensaktier 1,8 8,2 - - 10,0
Arets resultat 2007 - - - 566,0 566,0
Eget kapital 31 december 2007 135,2 432,9 -0,1 897,6 1465,6




SAGAX ARSREDOVISNING 2007

Finansiella rapporter

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Belopp i miljoner kronor Not 2007 2006
Nettoomséattning 26 6,4 6,6
Administrationskostnader 5,6, 20 -20,0 -12,9
Resultat fore finansiella intakter och kostnader -13,6 -6,3
Resultat frdn andelar i koncernforetag 19 8,5 12,9
Finansiella intakter 7 16,5 7,0
Finansiella kostnader 8 - 0,7
Resultat fore skatt 11,5 12,9
Skatt pa arets resultat 11 -41 -
Arets resultat 7,4 12,9
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Belopp i miljoner kronor Not 31 december 2007 31 december 2006

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Inventarier 20 0,6 0,7

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 21 192,5 179,83
Andelar i intresseféretag 22 0,9 -
Fordringar hos intresseféretag 23 10,5 -
Uppskjuten skattefordran 11 64,6 76,9
Summa anlaggningstillgangar 269,1 256,9

Omséttningstillgangar

Fordringar pé& koncernforetag 24 481,4 515,6
Skattefordran 0,2 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 0,4 0,6
Ovriga fordringar 0,6 0,7
Kassa och bank 29 245,2 120,7
Summa omséttningstillgangar 727,8 637,6
SUMMA TILLGANGAR 996,9 894,5

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital 27

Aktiekapital 135,2 117,6
Reservfond 121,0 121,0
Konsolideringsfond 143,3 132,5

Fritt eget kapital

Overkursfond 311,7 238,6
Balanserad vinst 21,1 21,0
Arets resultat 7.4 12,9
Summa eget kapital 739,7 643,6
Kortfristiga skulder

Skulder till koncernféretag 25 252,3 245,3
Leverantdrsskulder 0,7 0,9
Ovriga skulder 17 0,7 0,1
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 3,5 4,6
Summa kortfristiga skulder 257,2 250,9
Summa skulder 257,2 250,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 996,9 894,5
Stéallda sakerheter 28 13,1 8,2
Ansvarsforbindelser Inga Inga
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FORANDRING AV EGET KAPITAL, MODERBOLAGET

Konsoli- Fritt Totalt

derings- eget eget
Belopp i miljoner kronor Not 27 Aktiekapital Reservfond fond kapital kapital
Eget kapital 31 december 2005 59,3 124,0 - 135,9 319,2
Nyemitterade stamaktier 0,3 - - 0,9 1,2
Nyemitterade preferensaktier 55,0 - - 245,8 300,8
Fondemitterade preferensaktier 3,0 -3,0 - - -
Transaktionskostnader - - - -8,2 -8,2
Aktieutdelning - - - -3,4 -3,4
Koncernbidag, netto efter skatt - - 21,1 21,1 -
Vinstdisposition - - 132,5 -132,5 -
Avets resultat 2006 - - - 12,9 12,9
Eget kapital 31 december 2006 117,6 121,0 132,5 272,5 643,6
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 -
Avrets resultat 2007 - - - 7,4 7.4
Eget kapital 31 december 2007 135,2 121,0 143,3 340,2 739,7
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Redovisningsprinciper och noter

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmén information om foretaget

Arsredovisning och koncernredovisning for AB Sagax (publ), organisationsnummer 556520-0028,
avseende verksamhetsaret 2007 har godkénts for publicering enligt styrelsebeslut den 9 april 2007.
Bokslutskommuniké presenterades den 22 februari 2008. Moderbolaget ér ett svenskt aktiebolag (publ),
med site i Stockholm, Sverige. Koncernens verksamhet beskrivs i forvaltningsberittelsen. Arsredovis-
ning och koncernredovisning foreslés faststdllas pa arsstimman den 8 maj 2008.

Grunder for redovisningen

Koncernen

Koncernens rikenskaper har uppréttats enligt de av EU godkénda International Financial Reporting
Standards (IFRS) samt tolkningarna av International Financial Reporting Interpretations Committee
(IFRIC). Vidare har koncernredovisningen uppréttats i enlighet med svensk lag genom tillimpning av
Redovisningsradets rekommendation RR 30:06, kompletterande redovisningsregler for koncerner.

Koncernens funktionella valuta dr védsentligen svenska kronor som dven utgdr rapporteringsvaluta
for koncernen och moderbolaget. Tillgangar och skulder 4r redovisade till anskaffningsvarden, féorutom
forvaltningsfastigheter och finansiella derivat vilka virderas till verkligt vérde.

Dotterforetag ar foretag i vilka moderbolaget har ett bestimmande inflytande 6ver den driftsméssiga
eller finansiella styrningen. AB Sagax har mer &n 50 % av rostetalet i samtliga dotterbolag. Koncernredo-
visningen redovisas enligt forvarvsmetoden vilken innebér att ett forvarv av dotterforetag betraktas som
en transaktion dir moderforetaget indirekt forvéarvar dotterforetagets tillgdngar och dvertar dess skulder.
Frén och med forvarvstidpunkten inkluderas i koncernredovisningen det forvirvade foretagets intakter
och kostnader, identifierbara tillgangar och skulder. Koncerninterna transaktioner, fordringar och skulder
mellan bolagen i koncernen elimineras i sin helhet.

Moderbolaget
Moderbolaget har upprittat sin arsredovisning enligt Arsredovisningslagen och Redovisningsradets
rekommendation RR 32:06, redovisning for juridisk person. RR 32:06 innebir att moderbolaget i ars-
redovisningen for den juridiska personen skall tillimpa samtliga av EU godkdnda IFRS och uttalanden
sé langt detta &r mojligt inom ramen for arsredovisningslagen och med hinsyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning

Nar koncernbidrag har ldmnats i skatteutjamningssyfte, redovisas koncernbidragen som en minskning
respektive 6kning av fritt eget kapital med beaktande av skatt i enlighet med URA 7.

Allmdnt
Alla belopp ar i miljoner kronor (Mkr) om inget annat anges, och avser rdkenskapsaret
1 januari — 31 december 2007. Siffror inom parantes avser foregdende ar.

Kritiska bedomningar

IFRS och god redovisningssed kraver att Sagax gor bedomningar och antaganden som paverkar koncer-
nens redovisade tillgdngar, skulder, intdkter och kostnader samt 6vrig information. Dessa bedomningar
baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara rimliga under rddande omstén-
digheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedomningar om andra antaganden gors eller andra
forutsattningar foreligger. Ytterligare faktorer vilka kan paverka bedémningen av koncernen redogdrs
for under avsnittet Risker och riskhantering pa sidan 37.

Inom omradet virdering av forvaltningsfastigheter kan bedémningarna ge en betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stidllning. Vérderingen kréver en bedomning av det framtida kassaflo-
det samt faststdllande av avkastningskrav. Varderingarna utfors darfor av externa virderingsforetag. De
varderingar och beddmningar som gjorts beskrivs sarskilt nedan under avsnittet forvaltningsfastigheter
samt i not 10.

Aven externa virderingar av finansiella instrument som derivat erhélls kvartalsvis och ligger till
grund for de orealiserade vardefordndringar vilka i enlighet med IFRS paverkar koncernens resultat och
finansiella stéllning. En vésentlig bedomningsfraga har dven varit hur uppskjuten skatt skall behandlas i
koncernredovisningen, se avsnittet om skatter i denna not.
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Andrade redovisningsregler
IFRS 7, Upplysningar om finansiella instrument och ddrmed sammanhingande dndringar i IAS 1, Ut-
formning av finansiella rapporter tridde i kraft den 1 januari 2007 och tillimpas av Sagax.

Nya IFRS och tolkningar av standarder

Nya IFRS, édndringar i standarder samt tolkningsuttalanden vilka tréder i kraft forst fran och med ré-
kenskapsaret 2008 och senare har inte tillimpats vid uppréttandet av dessa finansiella rapporter. Av EU
godkénda standarder och tolkningsuttalanden:

IFRS 8 Operativa segment

Standarden trader i kraft den 1 januari 2009 och géller for rikenskapséar som paborjas fran och med
detta datum. Standarden behandlar indelningen av foretagets verksamhet i olika segment. Enligt
standarden skall foretaget ta utgangspunkt i den interna rapporteringens struktur och bestimma rap-
porteringsbara segment efter denna struktur. Sagax bedomning &r att denna standard inte kommer att
innebidra redovisning av nya segment.

IFRIC 11, IFRS 2 Aterkép av egna aktier och transaktioner mellan koncernbolag

Tolkningsuttalandet tradde i kraft den 1 mars 2007 och géller for rikenskapsar som paborjas efter detta
datum. Tolkningen klargor hanteringen avseende klassificeringen av aktierelaterade ersittningar dér
bolaget aterkoper aktier for att reglera sitt atagande samt redovisningen av optionsprogram i dotterbolag
som tillimpar IFRS. Sagax kommer att tillimpa IFRIC 11 frdn och med den 1 januari 2008 men detta
forvéntas inte ha nagon inverkan pé koncernens rakenskaper.

Klassificering

Anlédggningstillgangar och ldngfristiga skulder bestar enbart av belopp som forvintas atervinnas eller
betalas efter mer &n tolv méanader riknat fran balansdagen. Omséttningstillgdngar, avséttningar och
kortfristiga skulder bestar enbart av belopp som forvéntas atervinnas eller betalas inom tolv manader
fran balansdagen.

Rapportering for segment

Foretagets interna rapporteringssystem &r fraimst baserat pa den geografiska uppdelningen av mark-
naden vilken speglar beddmda marknadsrisker. Det priméra segmentet dr darfor geografiskt. Nagot
naturligt sekundért segment finns inte for bolagets verksamhet.

Intikter
Intékterna utgdrs huvudsakligen av hyror for tillhandahallande av lokaler. Hyresintékter periodiseras
linjart i enlighet med IAS 17. Hyresintékter, som ur ett redovisningsperspektiv 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 hdgre hyra, periodiseras denna under- respektive
overhyra over kontraktets 16ptid.

Forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintékter i balansrakningen. Hyresintakter fran forvar-
vade fastigheter bokfors fran och med tilltradesdagen.

Rénteintdkter redovisas i takt med att de intjdnas (berdkningen sker pa basis av underliggande till-
gangs avkastning enligt effektiv rdnta).

Kostnader

Kostnader, inklusive lanekostnader, belastar resultatet i den period till vilken de hdnfor sig. Kostnader for
central administration i koncernens resultatrdkning avser kostnader vilka ej férdelats ut pa fastighetsbola-
gen inom fastighetsrorelsen. Hari ingar kostnader for bolagsadministration och kostnader for uppratthal-
lande av notering pdA OMX Nordiska Bors Stockhom, Small Cap, samt kostnader for noteringsprocessen
under verksamhetséret. Moderbolagets kostnader for bland annat koncernledning, data, IR, revision och
finansiell rapportering ingar i begreppet central administration.

Finansiella kostnader

Med finansiella kostnader avses ranta och andra kostnader som uppkommer dé Sagax ldnar pengar.
Utgifter for uttagande av pantbrev kostnadsfor enligt huvudregeln i IAS 23, 1dnekostnader, samtidigt
som posten, enligt alternativregeln, aktiveras i koncernredovisningen. Finansiella kostnader belastar
resultatet for den period till vilken de hénfor sig.

Till finansiella kostnader hanfor sig 4ven kostnader for rintederivatavtal. Betalningsstrommar enligt
dessa avtal resultatfors for den period de avser. Orealiserade vardeforandringar redovisas under egen rubrik
i resultatrakningen och paverkar ej redovisade finansiella intdkter eller kostnader. Rantekostnader under
produktionstiden for storre ny-, till- eller ombyggnationer aktiveras och paverkar ej finansiella kostnader.
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Ersittningar till anstéllda

Ersittning till anstillda sdsom 16ner och sociala kostnader, betald semester och betald sjukfranvaro med
mera redovisas i takt med att de anstillda har utfort tjanster i utbyte mot ersittningen. Aven bonusar
redovisas i takt med att anstdllda utfort tjanster. Sagax hade vid érets slut inga ataganden for pensioner.

Utdelningar, koncernbidrag samt aktiedigartillskott

Moderbolag

Erhéllen och eventuell anteciperad utdelning redovisas i moderbolaget som en finansiell intdkt medan
lamnad utdelning redovisas som en minskning av fritt eget kapital efter att bolagsstimman fattat beslut.
Lamnade och erhéllna koncernbidrag samt eventuell skatteeffekt redovisas, i enlighet med uttalande
fran Redovisningsradets akutgrupp UFR 2, direkt i balansrdakningen som en minskning respektive
okning av fritt eget kapital.

Forvaltningsfastigheter

Sagax fastigheter innchas i syfte att generera hyresinkomster och rubriceras som forvaltningsfastighe-
ter. Sagax har valt att redovisa sina fastigheter till verkligt virde och latit oberoende véirderingsinstitut
virdera samtliga av koncernens fastigheter. Virderingar under 2007 har utforts av DTZ och CB Richard
Ellis.

Virderingarna har genomforts i enlighet med riktlinjerna i Svenskt Fastighetsindex (SFI) vdrderings-
handledning. Varje viarderingsobjekt har virderats separat av fastighetsvérderare som auktoriserats av
Samfundet for Fastighetsekonomi. Som huvudmetod vid virdebeddmningarna anvédnds kassaflodeskalky-
ler i vilka driftnetton, investeringar och restvdrden nuvirdesberdknas. Kalkylperioden uppgar som regel
till tio ar. Huvuddelen av fastighetsbestandet har i samband med tidigare virderingar besiktigats. Samtliga
fastigheter har besiktigats under den senaste trearsperioden. Besiktningarna omfattar allménna utrymmen
samt ett urval av lokaler, dér sdrskild vikt lagts vid stdrre hyresgéster samt vakanta lokaler. Syftet med
besiktningen dr att bedoma fastighetens allménna standard och skick, underhallsbehov, marknadsposition
och lokalernas attraktivitet, som underlag fér beddmning av marknadshyra, uthyrningsméjligheter och
langsiktig vakansgrad.

Kassaflodeskalkylerna baseras pa ett inflationsantagande om 2 % (2) % per &r under kalkylperioden.
Som grund for berdknade framtida driftnetto ligger analys av géllande hyresavtal samt analys av den
aktuella hyresmarknaden. De kommersiella hyresavtalen har individuellt beaktats i kalkylen. Normalt har
de gillande hyresavtalen antagits gélla fram till hyresavtalens slut. For de fall hyresvillkoren har bedomts
som marknadsmaéssiga har de sedan antagits mojliga att forlénga pé ofdrdndrade villkor alternativt varit
mdjliga att nyuthyra pa liknande villkor. I de fall den utgdende hyran bedomts avvika fran gillande mark-
nadshyra har denna reglerats till marknadsmaissig niva. Kassaflodesanalysen medger mdjligheten att beak-
ta marknadslége, hyresniva, framtida utveckling av marknadshyra och langsiktig vakansgrad. 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 fran statistik redovisad av
SFI. Kalkylrdntan for nuvdrdesberdkning av kassafloden varierade mellan 5,25-9,50 % och direktavkast-
ningskravet for restvardesbedomning mellan 6,25-12,50 %. Kalkylréntan och direktavkastningskravet
baseras pa analyser av genomforda transaktioner samt pa individuella beddmningar avseende risknivé och
respektive fastighets marknadsposition. Kalkylrdantan utgdr ett nominellt avkastningskrav pa totalt kapital.
Utgéangspunkten for kalkylréntan dr den nominella réntan pa statsobligationer med fem ars 16ptid med dels
ett generellt tilldgg for fastigheter och dels ett fastighetsspecifikt tilldgg. Det valda direktavkastningskra-
vet for restvirdebedomningen har hdmtats fran marknadsinformation fran den aktuella delmarknaden,
och har anpassats med hinsyn till fastighetens fas i den ekonomiska livscykeln vid kalkylperiodens slut.
Det genomsnittliga direktavkastningskravet for restviardesberdkning uppgick till 7,83 % (8,23 %).

Materiella anliggningstillgangar

Materiella anlédggningstillgdngar utgdrs av maskiner och inventarier vilka har upptagits till anskaff-
ningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuellt gjorda nedskriv-
ningar.

Avskrivningar
Materiella anlédggningstillgangar redovisas i dotterbolagen till anskaffningsvarde med avdrag f6r ackumu-
lerade avskrivningar. I koncernredovisningen sker i enlighet med IFRS inga avskrivningar av fastigheternas
vérden. Avskrivningar vilka skett i dotterbolagen aterléggs dérfor i koncernredovisningen.

Avskrivningar pd maskiner och inventarier sker med 20 % per 4r.

Finansiella instrument

Enligt IFRS skall kassa och bank, hyresfordringar, dvriga fordringar, aktier, lanefordringar , derivat-
instrument, leverantdrsskulder, 6vriga skulder och laneskulder betraktas som finansiella instrument.
Finansiella instrument redovisas inledningsvis till anskaffningsvéirde, motsvarande verkligt virde med
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tilldgg for transaktionskostnader. Undantaget dr den kategori av finansiella instrument vilka redovisas
till verkligt vérde via resultatrakningen och dér eventuella transaktionskostnader ej beaktas. Klassifice-
ringarna nedan avgor hur de finansiella instrumenten sedan behandlas i redovisningen.

Fordringar

Fordringar upptas till det ldgsta av nominellt vdrde och det belopp varmed de berdknas inflyta. Re-
servering for osékra fordringar sker nér risk beddms finnas att koncernen ej kommer att erhalla hela
fordran. Kortfristiga fordringar forfaller till betalning inom ett ar fran balansdagen. Da koncernen redo-
visar fastighetsforséljningar pa frantridesdagen uppstar normalt inga fordringar till foljd av fastighets-
forsdljningar. Orealiserade virdeférdndringar pé derivat redovisas som kortfristig fordran.

Fordringar och skulder i utlindsk valuta

Transaktioner i utlindsk valuta redovisas till transaktionsdagens kurs. Monetéra tillgdngar och skulder
i utlandsk valuta omriknas till balansdagens kurs, varvid kursdifferenser resultatfors. Kursdifferenser
avseende rorelsefordringar och skulder redovisas i rorelseresultatet och kursdifferenser i finansiella
tillgdngar och skulder redovisas i finansnettot.

Aktier
Koncernen dger aktier i det noterade fastighetsbolaget Dagon AB vilka vérderas till balansdagens kurs.
Virdeforandringar redovisas mot resultatrdkningen.

Kassa och bank
Kassa och bank redovisas till nominellt virde per bokslutsdagen.

Finansiella skulder

Léangfristiga skulder dr skulder som forfaller till betalning senare &n ett ar. Kortfristiga skulder &r
skulder som forfaller till betalning inom ett ar. Skulder avser lan och rorelseskulder som till exempel
leverantorsskulder. Lanen tas upp till anskaffningsvarde och redovisas i balansrdkningen per likvid-
dagen. Den nominella skulden redovisas pa balansrikningens skuldsida och kostnader for lanens uppta-
gande redovisas pa tillgangssidan och 16ses upp linjart 6ver lanets 16ptid. Rorelseskulder redovisas nér
motparten levererat tjdnst eller vara, oavsett om faktura erhallits eller ej. Leverantdrsskulder redovisas
nér faktura erhéllits och varderas till nominellt vérde.

Koncernen har 118,5 mkr i bundna 14n med en snittrdnta om 5,42 %. Resterande lans réantevillkor
baseras pa Stibor 3-ménader eller Euribor 3-manader med tilldgg fér marginal och rantebestdms var tredje
ménad, varfor bokfort virde dr en rimlig approximation av ldnens verkliga vérde.

Upplupna réntor redovisas under upplupna kostnader. Orealiserade vardeférandringar pa derivat
redovisas som kortfristig skuld.

Derivatinstrument och sikringsredovisning

Sagax anvinder riantederivatavtal i syfte att reducera rénteriskerna och uppné 6nskad rantebindnings-
tid. Upplaning till rorlig rénta byts till fast rintesats genom ranteswapkontrakt och rintetak i syfte att
begrénsa fordndringar i framtida kassafloden avseende réntebetalningar.

Initialt redovisas derivat i balansrakningen till anskaffningsvérde pa likviddag. Samtliga derivat
vérderas i enlighet med IAS 309 till verkligt vérde i balansrdkningen pa balansdagen och vardeférdndringar
redovisas mot resultatrdkningen. Verkligt virde motsvaras av framtida kassafléden diskonterade till nu-
vérde och erhalls som aterkdpspris fran respektive motpart.

Med orealiserad virdefoérandring avses den virdeférandring som uppstatt under verksamhetsaret pa
de derivatavtal koncernen hade vid &rets utgang. Koncernen tillimpar inte sakringsredovisning utan har
valt att redovisa virdeforandringarna direkt mot resultatrakningen.

Skatter inklusive uppskjuten skatt
Inkomstskatten avser aktuell och uppskjuten skatt. Inkomstskatten belastar resultatrdkningen féorutom
i de fall den dr hdnforlig till transaktioner, sasom koncernbidrag, vilka redovisats direkt mot eget
kapital. Aven eventuell skatteeffekt redovisas da direkt mot eget kapital. Vid redovisning av uppskjuten
skatt tillimpas balansrdkningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder och
fordringar for alla skillnader mellan en tillgéngs eller skulds bokférda virde och dess skattemissiga
vérde, sé kallade temporira skillnader. Detta innebar att det finns en skatteskuld eller skattefordran
som aktualiseras den dag tillgangen eller skulden realiseras. I Sagax foreligger temporéra skillnader
avseende fastigheter och derivat. Uppskjuten skattefordran hanforligt till underskottsavdrag redovisas
eftersom det dr sannolikt att framtida skatteméssiga dverskott kommer att finnas tillgdngliga vilka kan
nyttjas mot underskottsavdrag.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder berdknas med hjélp av de skattesatser som forvintas
gilla for den period da fordringarna avréknas eller skulderna regleras, baserat pa den skattelagstiftning
som foreligger pé balansdagen.
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Redovisning av uppskjuten skatt foljer IAS 12. Sagax redovisar enligt foljande:

Om forvirvet dr ett verksamhetsforvarv (Business Combination) sa redovisas full uppskjuten skatt,
28 %, pa skillnaden mellan bedémt fastighetsvirde och skattemissigt restvérde.

Om forvédrvet dr att betrakta som ett tillgdngsforvérv (Asset Deal), sé redovisas enligt vad kdparen
faktiskt betalar. Darmed beaktas vid forvarvet faktiskt anvind skattesats, varvid redovisningen dock ej
sker som skatteskuld utan som avdrag fréan fastighetstillgdngsposten.

Leasing
Leasingavtal dér i allt vésentligt alla risker och férdelar som forknippas med dgandet faller pa uthyraren
klassificeras som operationella leasingavtal.

Hyreskontrakt hanforliga till Sagax forvaltningsfastigheter dr att betrakta som operationella leasing-
avtal. Redovisning av dessa framgér av principen for intédkter samt not 2.

Med utgangspunkt frén att den ekonomiska risken kvarstar hos uthyraren har dven tomtréttsavtal
redovisats som operationell leasing.

Sagax har ingatt ett antal mindre leasingavtal avseende kontorsmaskiner. Det sammanlagda belop-
pet av dessa dr inte vdsentligt. Leasingavgifterna redovisas som kostnad i resultatrdkningen och fordelas
linjdrt 6ver avtalets 16ptid.

NOT 2 HYRESINTAKTER

Koncernens hyresintakter ar 2007 uppgick till 355,5 (245,4) milioner kronor. Hyresintakternas okning &r framst
en effekt av ett storre fastighetsbestand. Hyresintakterna utgérs av hyresvardet med avdrag for vardet av
under aret vakanta lokaler. Med hyresvérde avses erhélina hyresintakter med tilldgg for bedémd marknadshyra
for vakanta ytor. | hyresvérdet ingar tillagg som vidaredebiteras till hyresgéster sdsom varme, elektricitet,
fastighetsskatt och indextillagg.

Forfallodr for tecknade hyreskontrakt framgéar av tabellen nedan dér kontrakterad arshyra avser arsvarde
for befintliga hyreskontrakt. Sagax forvaltningsstrategi med langa kontraktsavtal framgér av tabellen nedan dér
62 % av kontrakten forfaller till omférhandling efter ar 2013.

Antal Area Kontrakterad
Forfalloar kontrakt kvm arshyra Andel
2008 26 26 093 20,2 5%
2009 32 32294 25,0 6 %
2010 30 36 024 30,6 7%
2011 19 51 022 46,1 10 %
2012 23 38408 27,9 7%
2013 6 14 606 11,6 3%
>2013 55 530 436 264,9 62 %
Totalt 191 728 883 426,2 100 %

Den genomsnittliga aterstédende I6ptiden for hyresavtalen uppgick till 8,7 (7,4) &r. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden uppgick vid arets utgang till 97 % (93 %). Det totala hyresvérdet fér outhyrda lokaler uppgér vid
arets slut till 14,5 (23,2) miljioner kronor. Vakansgraden har minskat med 4 procentenheter bland annat som
en foljd av uthyrningsarbete avseende Induktorn 24 med hog andel vakanta lokaler. Nyuthyrning under aret
uppgick till 25,1 (13,5) miljoner kronor. Omférhandlingar och férlangningar uppgick till 28,9 (41,9) miljioner
kronor, medan avflyttningar och konkurser uppgick till 13,9 (13,5) miljioner kronor.

Sagax strategi &r att efterstrava I&g operativ risk genom bland annat langa hyresavtalstider. Tabellen nedan
visar avtalade framtida hyresintakter avseende befintliga hyreskontrakt.

Avtalade framtida hyresintéakter

Avtalade hyresintakter ar 1 419,0
Avtalade hyresintakter mellan ar 2 och 5 1394,7
Avtalade hyresintakter senare &n ar 5 1905,9
Summa 3719,6
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NOT 3 REDOVISNING AV KONCERNENS MARKNADSOMRADEN

Stockholm Vastra Goétaland Ostra Gétaland
Intakter 2007 2006 2007 2006 2007 2006
Hyresintakter 179,1 153,1 35,6 14,7 76,8 54,7
Ovriga intakter 12,9 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Fastighetskostnader -48,0 -39,4 4,4 -2,1 -2,6 -1,3
Driftnetto 144,0 113,7 31,2 12,6 74,2 53,4
Finansiella intakter 3,4 0,2 0,1 0,0 1,7 0,3
Finansiella kostnader 87,7 -62,7 17,1 -6,3 -40,4 27,3
Centrala administrationskostnader -1,8 0,0 -0,4 0,0 -1,3 0,0
Férvaltningsresultat 57,9 61,2 13,8 6,3 34,2 26,4
Orealiserade vardeférandringar 308,3 118,0 60,8 5,0 36,2 8,4
Realiserade vardeférandringar 14,6 5,9 0,0 0,0 0,0 0,0
Aktuell skatt -3,3 -0,3 -0,4 0,0 -2,3 0,0
Uppskjuten skatt -17,9 -39,9 -17,0 4,7 -10,1 -18,4
Arets resultat 354,6 144,9 57,2 6,6 58,0 16,4
Forvaltningsfastigheter” 2120,7 1 860,6 1016,0 255,3 852,6 736,1
Likvida medel 56,5 79,8 4,9 55 59,1 25,3
Of6rdelade poster:
Uppskjuten skattefordran
Ovriga tillgangar
Summa tillgangar
Fastighetskrediter 1578,0 1438,8 839,5 180,2 633,9 518,6
Avséttningar 3,0 7,1 0,0 0,0 0,0 0,0
Oférdelade poster:
Uppskjuten skatteskuld
Ovriga skulder
Summa skulder
Koncernens egna kapital
Summa skulder och eget kapital
Bvriga upplysningar
Investeringar i fastigheter 434,9 644,2 699,9 149,0 82,5 227,2
Ej kassaflddespaverkande poster
Orealiserade vardeférandringar 308,3 118,0 60,8 5,0 36,2 8,4
Uppskjuten skatt -17,9 -39,9 -17,0 4,7 -10,1 -18,4
Summa ej kassaflodespaverkande
poster 285,4 78,1 43,8 0,3 26,1 -10,0

* Fastighetsvardena har reducerats med forvarvad uppskjuten skatt, 39,9 miljioner kronor, i enlighet med IFRS.
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Central

Svealand Utland administration Summa koncern
2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006
22,0 2,2 42,0 20,7 0,0 0,0 355,5 2454
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 12,9 0,0
-1,0 0,0 -2,0 -1,2 0,0 -0,9 -58,0 -45,0
21,0 2,2 40,0 19,5 0,0 -0,9 310,4 200,4
0,1 0,0 1,0 0,0 6,2 2,0 12,5 2,5
-8,3 -0,9 -25,8 -9,2 10,5 0,0 -168,8 -96,4
-0,3 0,0 -0,8 0,0 -15,3 -13,6 -19,9 -13,6
12,5 1,3 14,4 10,3 1,4 -12,5 134,2 92,9
14,8 0,0 76,9 27,8 6,0 0,0 498,0 159,2
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 14,6 5,9
0,0 -0,3 0,0 0,0 0,0 0,0 -6,0 -0,6
-4.1 -0,6 -21,5 -8,3 4,1 0,0 -74,8 -71,9
23,2 0,4 69,8 29,8 3,3 -12,5 566,0 185,5
380,4 142,0 695,0 269,7 0,0 0,0 5064,7 3263,7
4,5 1,7 27,8 0,1 245,2 120,9 398,0 233,3
0,0 0,0
301,0 51,0
5680,7 3548,0
316,6 137,2 492,2 217,8 0,0 0,0 3860,1 24926
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 3,0 71
131,9 57,1
220,1 159,2
4215,1 2716,0
1465,6 832,0
5680,7 3548,0
223,6 1421 348,4 32,9 0,0 0,0 1789,3 11954
14,8 0,0 76,9 27,8 6,0 0,0 498,0 159,2
-4.1 -0,6 -21,5 -8,3 4,1 0,0 -74,8 -71,9
10,7 -0,6 55,4 19,5 1,9 0,0 423,2 87,3
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NOT 4 FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick ar 2007 till 58,0 (45,0) milioner kronor. | detta belopp ingar direkta
fastighetskostnader, sdsom kostnader for drift, underhall, tomtrattsavgéld och fastighetsskatt samt indirekta
fastighetskostnader for fastighetsadministration. | flertalet av Sagax hyreskontrakt avtalas att hyresgasten stér
for fastighetskostnader. Sagax har &ven tecknat sé kallade triple netavtal vilket innebar att hyresgasten sjélv
ar avtalspart och stér for alla drift- och underhéllskostnader. Flertalet hyresavtal som avser fastigheter beldgna
utanfér Stockholm och Goteborg &r triple netavtal.

Drift- och underhallskostnader

| drift- och underhéllskostnader ingér kostnader for bland annat elektricitet, uppvarmning, vatten, fastighetsskétsel,
forsakringar och underhall. | de fall Sagax tecknar avtal for drift- och underhaliskostnader vidaredebiteras i de
flesta fall hyresgasten i form av tilldgg till hyran. Driftskostnaderna uppgick under &r 2007 till 26,1 (23,0) miljioner
kronor och de I6pande underhaliskostnaderna uppgick till 6,4 (5,4) milioner kronor. Enligt IAS 16 Materiella
anlaggningstillgangar skall inte utgifter for I6pande underhall av en materiell anlaggningstillgang innefattas i det
redovisade vardet.

Tomtrattsavgald

Tomtrattsavgald ar den arliga avgéld Sagax betalar for upplatelse av mark. Vid arets slut uppgick antalet
fastigheter med tomtrétt till 21 (15). Tomtréattsavgalder inklusive arrendeavgifter uppgick under &r 2007 till 9,1
(7,2) miljoner kronor och avser i huvudsak Sagax tomtratter i Stockholms stad. For 2008 uppgar géllande
tomtréatts- och arrendeavtal till 8,1 miljoner kronor.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatten &ar en statlig skatt som betalas arsvis i procent av faststéllda taxeringsvérden. For Sagax
varierar fastighetsskatten mellan 0,5-1,0 % beroende pa om fastigheten klassas som lager-/industrilokaler

(0,5 %) eller kontors-/butikslokaler (1,0 %). Fastighetsskatten uppgick under ar 2007 till 9,2 (4,6) miljoner kronor.

Fastighetsadministration

Med fastighetsadministration avses indirekta fastighetskostnader sdsom uthyrningkostnader och
forvaltningskostnader. Fastighetsadministrationen uppgick under &r 2007 till 7,0 (4,8) miljoner kronor.

NOT 5 ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

Koncernen Moderbolaget

2007 2006 2007 2006
Antal anstéllda
Medelantal anstéllda 11,0 8,0 11,0 8,0
varav man 6,0 5,0 6,0 5,0
Léner och ersattningar
Styrelse, VD och 6vriga ledande befattningshavare 4,0 3,9 4,0 3,9
varav tantiem och bonus 0,7 0,4 0,7 0,4
Ovriga anstallda 3,2 1,9 3,2 1,9
Summa 7,2 5,8 7,2 5,8
Sociala kostnader
Styrelse, VD och 6vriga ledande
befattningshavare 1,3 0,9 1,3 0,9
varav pensionskostnader - - - -
Ovriga anstallda 1,0 0,6 1,0 0,6
varav pensionskostnader - 0,1 - 0,1
Summa 2,3 1,5 2,3 1,5

Under ar 2007 hade moderbolaget 5 (5) styrelseledaméter varav O (0) kvinnor. Koncernen och moderbolaget
hade, inklusive VD, 3 (3) ledande befattningshavare varav 0 (0) kvinnor. Till verkstéllande direktéren har under ar
2007 utbetalts 1 664 (1 163) tkr i 16n inklusive formaner om 5 (5) tkr och 380 (255) tkr i bonus. Erséttning och
formaner till verkstéllande direktéren under 2008 utgar enligt avtal med 1 800 tkr per &r i fast ersattning samt
med en rorlig ersattningsdel som maximalt kan uppga till fyra manadsloner. Den rorliga ersattningsdelen
regleras i forhallande till indiviuellt satta mal. Verkstallande direktéren erhdller inga pensionsforméaner. Vid
uppséagning fran bolagets sida dger verkstallande direktdren ratt till tre manadsloner.
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Till styrelsen har arvoden om 600 (600) tkr utbetalts i enlighet med beslut pa ordinarie arsstamma 2 maj
2007. Dérav har styrelsens ordférande erhallit 240 (240) tkr och Gvriga 3 (3) ledamdter 120 (120) tkr vardera.
Nagon ersattning utdver styrelsearvode har ej utgétt. Verkstéllande direktoren erhaller ingen erséttning for sitt

styrelseuppdrag i AB Sagax.

Till 6vriga ledande befattningshavare, tva stycken, har under 2007 utbetalts 1 766 (1 353) tkr i I6n och 349
(170) tkr i bonus. Ersattning och forméaner under 2008 utgér enligt avtal med totalt 1 854 tkr tkr per &r i fast
erséttning for des sa befattningshavare samt med en rérlig ersattningsdel vilken tilldelas diskretionért av VD.
Den rorliga erséttningsdelen uppgar maximalt till 125 respektive 100 tkr. Vid uppséagning fran bolagets sida ager

dessa befattningshavare ratt till tre manadsloner eller de villkor som foljer av lagstiftningen.

Sjukfranvaron for aret uppgick till 1,8 % (1,0 %), varav andelen langtidssjukskrivna var 0 %-enheter (0 %).
Sjukfranvaro fordelat pa aldersgrupper och kon redovisas nedan.

Alder Sjukfranvaro
20-29 1.8 %
30-49 21 %
50> 0,0 %
Koén Sjukfranvaro
Man 0,2 %
Kvinnor 4,3 %
NOT 6 ERSATTNINGAR TILL REVISORER
Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
Ernst & Young AB:
Ersattning for revision 0,8 0,8 0,3 0,3
Andra konsulttjanster fran revisionsbyréan 0,4 0,2 0,4 0,2
Summa 1,2 1,0 0,7 0,5
NOT 7 FINANSIELLA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
Ranteintakter dotterbolag - - 10,9 5,2
Rénteintakter 9,3 2,5 4,7 1,8
Ovriga finansiella intakter - - 0,9 -
9,3 2,5 16,5 7,0
NOT 8 FINANSIELLA KOSTNADER
Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
Réntekostnader 154,2 91,9 - 0,7
Ovriga finansiella kostnader 14,6 4,5 - -
168,8 96,4 - 0,7

| samband med refinansiering av Sagax laneportfolj under 2007 har kostnader av engéngskaraktar belastat

resultatet med 12,2 miljoner kronor.

NOT 9 OPERATIONELL LEASING - TOMTRATTSAVGALDER

Avtalade framtida betalningar Koncernen
Forfaller till betalning inom 1 &r 1,1
Forfaller till betalning mellan 2-5 ar 9,1
Forfaller till betalning senare an 5 ar 37,0
Summa 47,2

Operationella leasingavtal dér Sagax &r leasetagare. Avgéldsavtal uppgér normalt till 10 & med jamn férdelning
av tidpunkt for avgaldsandring. Betalning kostnadsfors linjart dver leasingperioden. Sagax har &ven ingétt ett
antal mindre leasingavtal avseende kontorsmaskiner. Summan av dessa ar dock ej vasentliga.
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NOT 10 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncernen Moderbolaget

Specifikation av arets forandring 2007-12-31 2006-12-31 2007-12-31  2006-12-31
Verkligt vérde vid arets borjan 3300,3 2 008,7 - -
Forvarvade fastigheter 1694,2 1096,5 - -
Investeringar i nybyggnation 20,9 72,0 - -
Investeringar i befintligt bestand 74,2 26,9 - -
Bokfort vérde sélda fastigheter 477,0 -56,0 - -
Vérdeforandring 492,0 152,1 - -
Verkligt varde vid arets slut 5104,6 3300,3 - -
Foérvarvad uppskjuten skatt reducerar

fastighetsvarden i enlighet med IFRS -39,9 -36,6 - -
Redovisade fastighetsvarden 5 064,7 3 263,7 - -

Principer
Principer for vardering av férvaltningsfastigheter aterfinns i not 1 Redovisningsprinciper.

Marknadsvérden

Det sammanlagda marknadsvardet pa Sagax fastigheter och tomtréatter uppgar till 5 104,6 miljoner kronor.
Valutakurseffekter svarar for 21,6 miljioner kronor i vardetkning. Omrakning fran euro har skett till

balansdagens kurs, 1 euro motsvarar 9,4735 kronor. | enlighet med IFRS har uppskjuten skatt om 39,9

miljoner kronor beaktats vid férvarv och reducerat fastighetsvardena i balansrakningen, se beskrivning i not 1

Redovisningsprinciper. Redovisade fastighetsvarden uppgér darefter till 5 064,7 miljioner kronor. Samtliga

fastigheter har varderats externt per den 31 december 2007.

NOT 11 SKATT

| Sverige &r inkomstskatten for aktiebolag 28 %. Inkomstskatten fordelas i resultatrakningen pa tva poster,
aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt berdknas pa arets skattepliktiga resultat vilket kan vara Iagre &n
det redovisade resultatet. Skillnaderna beror pa bolagets mojligheter att:

1) utnyttja majligheten till skatteméassiga avskrivningar vilka ar stdrre &n bolagets redovisningsmassiga
avskrivningar

2) utnyttja direktavdrag for vissa investeringar i fastigheter, vilka aktiveras i bolagets redovisning

3) utnytta befintliga underskott

Koncernens skattemassiga underskottsavdrag uppgar till 387,8 (310,5) milioner kronor med hansyn taget

till resultatet forar 2007. Majligheten att utnyttja underskottsavdragen ar begransade till vissa belopp.
Koncernbidragssparr, vilket hindrar utnyttjande av underskott, uppgér vid taxeringséaret 2008 till 230,7 (276,6)
miljioner kronor. Sparren géller till taxeringsar 2010-2012. Moderbolagets underskott uppgar vid taxeringséaret
2008 till 230,7 (276,6) miljoner kronor.

Koncernen Moderbolaget
Redovisad skattekostnad/skatteintakt 2007 2006 2007 2006
Aktuell skattekostnad
Skatteeffekt pa koncernbidrag - - 8,2 8,1
Beraknad skattekostnad -6,0 -0,6 - -
Summa -6,0 -0,6 8,2 8,1
Uppskjuten skattekostnad/skatteintakt
Uppskjuten skatt pa obeskattade reserver - -2,1 - -
Uppskjuten skatt p& underskottsavdrag 22,3 -8,2 -12,3 -8,1
Uppskjuten skatt avseende temporara
skillnader i finansiella derivat -7,3 -2,0 - -
Uppskjuten skatt avseende temporéra
skillnader pa fastigheter -89,8 -59,6 - -
Summa -74,8 -71,9 -12,3 -8,1
Totalt redovisad skattekostnad/-intakt -80,8 -72,5 -4.1 0,0
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Koncernen Moderbolaget
Avstamning av redovisad skatt 2007 2006 2007 2006
Resultat fore skatt 646,8 258,0 11,5 12,9
Skatt enligt géllande skattesats, 28% -181,1 —72,2 -3,2 -3,6
Icke avdragsgilla kostnader - -0,3 - -1,4
Ej skattepliktiga intékter - - 5,1 5,0
Uppl6dsning av uppskjuten skatt vid
fastighetsforsaljningar 65,9 - - -
Tidigare ej intaktsfort underskottsavdrag 34,4 - -0,5 -
Redovisad skatt -80,8 72,5 4,1 0,0
Koncernen Moderbolaget
Uppskjuten skattefordran 2007 2006 2007 2006
Derivat - 3,9 - -
Underskottsavdrag 108,6 86,3 64,6 76,9
Summa 108,6 90,2 64,6 76,9
Uppskjuten skatteskuld
Temporara skillnader pé fastigheter -268,0 -178,2 - -
Derivat -3,4 - - -
Obeskattade reserver -9,0 -5,7 - -
Summa -280,4 -183,9 - -
Netto uppskjuten skattefordran/skatteskuld -171,8 -93,7 64,6 76,9
Nettoredovisning mot fastighetsvarden
av forvarvad uppskjuten skatt, se not 10 39,9 36,6 - -
Uppskjuten skattefordran/skatteskuld
i balansrakningen -131,9 -57,1 64,6 76,9
NOT 12 FINANSIELLA FORDRINGAR
Koncernen
2007-12-31  2006-12-31
Fordran pa intresseforetag 10,5 -
Reversfordran 2,7 3,3
Summa 13,2 3,3
NOT 13 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2007-12-31 2006-12-31 2007-12-31  2006-12-31
Férutbetalda tomtrattsavgalder - 1,7 - -
Férutbetalda finansiella kostnader 8,2 15,0 - -
Periodiserade hyresrabatter 5,8 1,8 - -
Upplupna hyrestillagg 2,7 2,7 - -
Upplupna ranteintékter - 1,0 - -
Optionspremie 5,0 - - -
Ovrigt 12,2 3,4 0,4 0,6
Summa 33,9 25,6 0,4 0,6
NOT 14 AVSATTNINGAR
Koncernen Moderbolaget

2007-12-31 2006-12-31 2007-12-31  2006-12-31
Avséttning f6r omstrukturering av finansiering och

tillaggskopeskillingar 3,0 71 - -
Summa 3,0 71 0,0 0,0

Avsattningen avser reservering for forvarvskostnader samt réntevillkor som vid forvarvstidpunkten ar 2004
Oversteg de marknadsmassiga villkoren.
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NOT 15 RANTEBARANDE SKULDER

Sagax finansiering och finansiella risker hanteras i enlighet med bolagets strategi om lag rante- och refinan-
sieringsrisk. Sagax strategi &r att anvanda rantederivat for att reducera ranterisken och uppné langa
réntebindningstider. Rantebindningstiden uppgick vid &rets utgang till 5,7 (5,9) &r. Den genomsnittliga
kapitalbindningen uppgick till 5,8 (5,1) ar vid arets utgang.

Nedanstaende tabell visar nér i tiden Sagax réntebarande finansiering forfaller till betalning eller amortering.

Kapitalbindning, ar Belopp Andel
2008 104 3%
2009 221 6 %
2010 265 7%
2011 73 2%
2012 52 1%
>2012 3 146 82 %
Summa/snitt 3860 100 %

Genomsnittlig kapitalbindning 5,8 &r.

| nedanstéaende tabell redovisas lanens rantebindningsstruktur. Ingédngna avtal om réanteswappar har beaktats
med avtalade rantenivaer och loptider. Réntetak om 262 milioner kronor har beaktats med balansdagens
rénteniva samt de slutdatum vilka avtalats om.

Réantebindning, ar Belopp Genomsnittlig ranta Andel
2008 485 55 % 13 %
2009 493 5,0 % 13 %
2010 61 6,5 % 2%
2011 215 4,4 % 6 %
2012 359 5,3 % 9 %
>2012 2247 52 % 58 %
Summa/snitt 3 860 5,2 % 100 %

Genomesnittlig rantebindning 5,7 ar.

Sagax har éaven avtalat om en kreditram f6r kompletterande forvarvsfinansiering. Kreditramen é&r en facilitet
som stér till Sagax férfogande till och med halvarsskiftet 2011. Vid arets utgang uppgick outnyttjad kreditram till
2 740 miljoner kronor.

Sagax hade vid ingadngen av 2007 tva obligationslan, varav ett VPC-registrerat, om totalt 48 miljioner kronor
vilka 16sts i fortid under aret.

NOT 16 FINANSIELLA INSTRUMENT

Koncernen Moderbolaget
Derivat 2007-12-31 2006-12-31 2007-12-31  2006-12-31
Overvarden pa finansiella derivat 37,5 5,8 - -
Undervarden pa finansiella derivat -25,5 -19,8 - -
Aktier
1 500 000 aktier i Dagon AB 96,8 - - -

Aktierna i det noterade fastighetsbolaget Dagon AB (org nr 556431-0067) erhdlls som en dellikvid vid
fastighetsforsélining till Dagon under 2007. Aktierna redovisas till det verkliga vardet, vilket motsvaras av
marknadsvardet vid arets utgang.

Ovriga finansiella instrument i balansrakningen

Balansrakningen inkluderar fordringar och skulder som &r att betrakta som finansiella instrument vérderade till
anskaffningsvarde. Anskaffningsvardet motsvaras i allt vasentligt av marknadsvardet vid arets utgang. Principer
for vardering aterfinns i not 1 Redovisningsprinciper.

Vardeférandringar pa finansiella Koncernen Moderbolaget
instrument, orealiserade 2007 2006 2007 2006
Orealiserade vardeférandringar pa

finansiella derivat 25,9 71 - -
Orealiserade vérdeférandringar pa

aktier i Dagon AB -19,9 - - -
Summa 6,0 71 - -
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Sagax finansiella strategi bygger péa Iag ranterisk vilket uppnas genom att bland annat nyttja rantederivat.
Réantederivat skall enligt IFRS marknadsvéarderas. Vardeférandringar i rantederivatportfélien uppkommer som en
effekt av forandrade marknadsrantor samt till foljd av férandring av aterstaende 16ptid.

Nedanstaende tabell visar derivatens rantebindningsstruktur. Genomsnittlig rénta pé derivaten &r
redovisade till de villkor som géllde pé bokslutsdagen. Per 31 december 2007 uppgick marknadsvardet i
Sagax rantederivatportfol till 12,0 (-14,0) miljoner kronor. | detta belopp ingér inflationskomponenter frén
realranteswappar med —18,7 (-6,8) miljoner kronor.

Réntederivat Nominellt Marknads- Genomsnittlig
Réantebindning, ar belopp varde ranta
2008 50 0,0 4,7 %
2009 405 0,5 4,0 %
2010 53 0,1 47 %
2011 206 6,8 3,6 %
2012 359 0,7 4,5 %
>2012 2 081 3,8 4,4 %
Summa/genomsnitt 3153 12,0 4,3 %

Principer for vardering av finansiella derivat aterfinns i not 1 Redovisningsprinciper. Effekten pé resultat &r 2007
uppgick till 25,9 miljioner kronor. Derivaten bestéar av ranteswappar, realrdnteswappar och réantetak.

NOT 17 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Koncernen Moderbolaget
2007-12-31 2006-12-31 2007-12-31  2006-12-31
Mervérdesskatt 1,8 6,9 - -
Deposition - 2,4 - -
Ovrigt 10,4 5,5 0,7 0,1
Summa 12,2 14,8 0,7 0,1
NOT 18 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2007-12-31 2006-12-31 2007-12-31  2006-12-31
Upplupen fastighetsskatt 9,1 3,7 - -
Upplupna finansiella kostnader 55,8 40,1 - -
Férutbetalda hyresintakter 35,7 38,3 - -
Ovriga interimsskulder 26,2 13,0 3,6 4,6
Summa 126,8 95,1 3,5 4,6
NOT 19 RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG
Moderbolaget
2007 2006
Awyttring av dotterféretag - 18,0
Sagax Jonkoping KB, resultatandel 6,8 8,4
Sagax Alpha AB, nedskrivning av andel - -7,2
Sagax Beta AB, nedskrivning av andel - -6,3
Bilhornet KB, resultatandel 1,2 -
Sagax Helsingborg KB, resultatandel 0,5 -
Summa 8,5 12,9
NOT 20 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Koncernen Moderbolaget
2007-12-31 2006-12-31 2007-12-31  2006-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden vid érets borjan 1,1 0,9 1,1 0,9
Arets investeringar 0,2 0,2 0,2 0,2
Summa 1,3 11 1,3 11
Ackumulerade avskrivningar vid arets borjan -0,4 -0,2 -0,4 -0,2
Arets avskrivningar -0,3 -0,2 -0,3 -0,2
Summa -0,7 -0,4 -0,7 -0,4
Bokfort varde 0,6 0,7 0,6 0,7
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NOT 21 ANDELAR | DOTTERFORETAG

AB Sagax direktagda och indirekt 4gda dotterbolag framgar nedan. Samtliga nedan direktédgda dotterforetag
dér andelen understiger 100%, ags tillsammans med andra helédgda koncernforetag.

Antal Bokfort Bokfort
Direktagda aktier/ varde varde
dotterforetag Org nr Sate andelar Andel 2007-12-31 2006-12-31
Ab KC Invest Oy 2104952-4  Helsingfors 2500 100% 0,0 -
Cephyr AB 556646-0753  Stockholm 1000 100% 0,1 0,1
Sagax Koge A/S 30598938 Kége 500000 100% 0,6 -
Sagax Alpha AB 55665627-1540  Stockholm 1000 100% 1,1 1,1
Sagax Beta AB 556546-4558  Stockholm 1000 100% 0,1 0,1
Sagax Helsingborg KB 969716-9374  Stockholm 1 50% 0,5 0,0
Sagax Huskvarna AB 556703-0555  Stockholm 1000 100% 0,1 0,1
Sagax Luled AB 556640-8547  Stockholm 1000 100% 0,1 0,1
Sagax Lund Komplementar AB 556740-3505  Stockholm 1000 100% 0,1 -
Sagax JOnkdping KB 969700-5099  Stockholm 1 0,01% 33,8 26,9
Sagax PLP Holding AB 556668-8643  Stockholm 1000 100% 0,1 0,1
Sagax Sollentuna AB 556695-9614  Stockholm - - - 0,1
Sagax Europa AB 556715-1914  Stockholm 1000 100% 0,1 0,1
Sagax Korsberga AB 556715-1963  Stockholm 1000 100% 0,1 0,1
Sagax Stockholm Tva AB 556713-4837  Stockholm 1000 100% 0,1 0,1
Sagax Vaggeryd AB 556705-1866  Stockholm 1000 100% 23,9 23,8
Sagax Vetlanda AB 556687-2262  Stockholm 1000 100% 0,1 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
Storstockholms
Industrifastigheter AB 556695-9572  Stockholm 1000 89% 4,2 0,1
TRBZ Huskvarna AB 556652-6876  Stockholm - - - 0,1
Summa 191,3 179,2
Indirekt &gda dotterféretag Org nr Sate
Action House Sweden AB 556527-0260  Stockholm
Bilhornet KB 969685-9124  Stockholm
Executor Finans AB 556376-1369  Stockholm
Fastighetsbolaget Barebo
Gréasanden AB 556737-4151  Stockholm
Fastighetsbolaget Reglaget AB  556591-6706  Stockholm
Fastighetsbolaget THV i
Vetlanda AB 556718-7264  Stockholm
Fastighetsbolaget Orebro
Ansta AB 556704-3368  Stockholm
Fastighetsforvaltning
Skultuna 3 KB 969646-0196  Stockholm
Férvaltnings AB Varubilen 556549-9851  Stockholm

Forvaltningsbolaget Borg 6 KB 916627-5033  Stockholm
Forvaltningsbolaget Hedenhog

i Huddinge AB 556468-6615  Stockholm
Inkassohuset KB 916822-5325  Stockholm
KB Kolsva 1 916608-8386  Stockholm
KB Slanten 17 969667-0604  Stockholm
KB Upplagsvagen 969667-3038  Stockholm
Kugghjulet 3 AB 556034-5901  Stockholm
Marcato Férvaltnings AB 556248-7982  Stockholm
Marcato Fastigheter AB 556438-8527  Stockholm
Oy Aplimax Ab 1877259-4  Helsingfors
Oy Cephyr Ab 1794375-0  Helsingfors
Pepparkakshuset i Tyresé AB 556736-0945  Stockholm
Sagax Haninge AB 556730-5080  Stockholm
Sagax Karlskoga AB 556728-6843 Karlskoga
Sagax Lund AB 556740-5179  Stockholm
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Indirekt &gda dotterforetag Org nr Sate
Sagax Lund 1 KB 969720-4312 Lund
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 Komplementér AB  556646-6891  Stockholm
Sagax Komplementar AB 556597-9191  Stockholm
Storstockholms

Industrifastigheter KB 969695-2648  Stockholm
Tillverkaren 1 Fastighets AB 556730-4307  Stockholm
Veddesta Properties AB 556573-9124  Stockholm

NOT 22 AKTIER | INTRESSEFORETAG

Moderbolaget
Intresseféretag Org nr Sate Andel 2007-12-31 2006-12-31
Segeltorp Utvecklings AB 556726-2109  Stockholm 50% 0,9 -
Summa 0,9 0,0
Koncernen
Intresseféretag Org nr Sate Andel 2007-12-31 2006-12-31
Segeltorp Utvecklings AB 556726-2109  Stockholm 50% 4,2 -
Summa 4,2 -

NOT 23 FORDRINGAR HOS INTRESSEFORETAG

2007-12-31  2006-12-31

Segeltorp Utvecklings AB 10,5 -
Summa 10,5 0,0

NOT 24 FORDRINGAR PA KONCERNFORETAG

2007-12-31  2006-12-31

AB KC Invest OY 59,6 -
Aplimax Oy 0,3 -
Bilhornet KB 0,2 -
Cephyr AB 16,6 31,3
Fastighetsbolaget Futura KB - 3,4
Fastighetsbolaget Reglaget AB 12,6 1565,7
Fastighetsbolaget THV i Vetlanda AB - 8,7
Fastighetsforvaltning Skultuna 3 KB - 4,2
KB Upplagsvagen - 1,5
Oy Cephyr Ab 0,2 -
Sagax Alpha AB - 9,6
Sagax Alpha KB 8,2 -
Sagax Beta AB 57,8 32,6
Sagax Beta KB - 5,5
Sagax Beta Komplementar AB 70,6 13,5
Sagax Helsingborg KB 12,1 35,3
Sagax Huskvarna AB - 0,2
Sagax Jonkoping KB 9,8 3,3
Sagax Karlskoga AB 0,1 -
Sagax Korsberga AB 8,2 84,0
Sagax Koége A/S 31,8 -
Sagax Luled AB 11,1 0,4
Sagax Lund AB 5,0 -
Sagax NEEAH AB 0,6 -
Sagax Norrkdping AB 26,6 16,1
Sagax Partille AB 0,0 7,7
Sagax PLP Holding AB 30,8 -
Sagax Sollentuna AB - 6,1
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fortsattning not 24

2007-12-31 2006-12-31

Sagax Tyskland AB 0,3 -
Sagax Vetlanda AB 26,7 25,1
Storstockholms Industrifastigheter AB 92,2 59,7
Storstockholms Industrifastigheter KB - 10,0
Veddesta Properties AB - 1,7
Summa 481,4 515,6

NOT 25 SKULDER TILL KONCERNFORETAG

2007-12-31  2006-12-31

Action House Sweden AB 8,3 1,6
Aplimax Oy 9,6 -
Fastighetsbolaget Hedenhdg i Huddinge AB 22,3 53,0
Fastighetsbolaget Orebro Ansta AB 3,5 114,9
Fastighetsforvaltning Skultuna 3 KB 8,5 -
Forvaltnings AB Varubilen 21,0 19,0
Férvaltningsbolaget Borg 6 KB 29,4 19,4
KB Kolsva 1 6,6 1,4
KB Konsumenten - 6,1
KB Slanten 4.4 1,0
KB Upplagsvagen 6,9 -
Kugghjulet 3 AB 22,5 16,0
Oy Cephyr Ab 22,1 -
Sagax Alpha AB 14,5 -
Sagax Alpha KB - 0,7
Sagax Beta KB 2,4 -
Sagax Huskvarna AB 0,3 -
Sagax Lund Komplementéar AB 14,4 -
Sagax PLP Holding AB - 0,6
Sagax Vaggeryd AB 6,0 11,5
Storstockholms Industrifastigheter KB 39,1 -
Tillverkaren 1 Fastighets AB 10,5 0,0
TRBZ Huskvarna AB - 0,1
Summa 252,3 245,3

NOT 26 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Under 2005 utgavs obligationer i dotterbolag om 30 miljioner kronor i vilka verkstéllande direktér David Mindus
via bolag investerade 2 miljoner kronor. Styrelseledaméterna Johan Thorells och Staffan Saléns innehav av
obligationer uppgick till 1 respektive 6 miljoner kronor och agdes via bolag. Samtliga obligationslan har I6sts in
av bolaget under det fjarde kvartalet 2007. For ersattningar till styrelsen och ledande befattningshavare, se not 5.

Tjanster mellan koncernforetag debiteras enligt affarsméssiga villkor och marknadsprissattning.
Koncerninterna tjanster bestéar av forvaltningsarvode och internrantedebitering. Moderbolagets forvaltningsarvode
uppgick under aret till 6,4 (6,6) miljoner kronor. Inga évriga inkdp har skett mellan koncernforetagen.

NOT 27 EGET KAPITAL

Aktiekapital

Aktiekapitalet var per 31 december 2007 fordelat pa 12 077 322 stamaktier med en rost per aktie och ett
kvotvarde om 5 kronor per aktie. Samtliga aktier &r fullt betalda. Sagax &ger inga av de utestdende aktierna.
Under ar 2007 utnyttjades 160 500 teckningsoptioner varvid antalet stamaktier 6kade fran 11 916 822 till
12 077 322, motsvarande 60 386 610 kronor.

Under ar 2007 har bolaget emitterat totalt 3 364 000 preferensaktier. Under december emitterades forst
364 000 preferensaktier som dellikvid vid ett fastighetsforvarv och darefter emitterades ytterligare 3 000 000
preferensaktier vid en riktad emission. Antalet prefensaktier har under aret okat fran 11 595 841 till 14 959 841,
motsvarande 74 799 205 kronor.
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Sammanlagt har bolaget tillforts 90,8 (293,8) miljioner kronor i emissioner under &r 2007. Aktiekapitalets
utveckling sedan ar 1999 beskrivs nedan.

. Antal Antal preferens Aktie
Ar Manad Héndelse stamaktier aktier kapital, kr
1999 April Nyemission stamaktier 1842 181 0 2302 726
1999 November Split 5:1 stamaktier 9210905 0 2302 726
1999 December Nyemission stamaktier 10 410 905 0 21 602 726
2000 April Fondemisssion 10410 905 0 26 027 262
2000 Maj Nyemission stamaktier 10 535 905 0 26 339 762
2000 Maj Split 5:1 52 679 525 0 26 339 762
2000 Juli Nyemission stamaktier 54 329 525 0 27 164 762
2000 Sept-Dec Nyemission/konv. skuldebrev 54 942 650 0 27 471 325
2004 Juli Apportemission 108 668 220 0 54 334 110
2004 Juli Sammanslagning 1:10 10 866 822 0 54 334 110
2005 Juni Nyemission stamaktier 11 866 822 0 59334 110
2006 Januari Nyemission stamaktier 11916 822 0 59584 110
2006 Januari Nyemission preferensaktier 11916 822 6 000 000 89584 110
2006 Februari Fondemission preferensaktier 11916 822 6 595 841 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 11595 841 118115815
2007 Oktober Nyemission stamaktier 12 077 322 11 595 841 118 365 815
2007 December Apportemission prefensaktier 12 077 322 11959 841 120 185 815
2007 December Nyemission preferensaktier 12 077 322 14 959 841 135185815

Riktad nyemission i december 2007 registrerades den 9 januari 2008.

Teckningsoptioner

Vid den extra bolagsstamman den 24 januari 2006 besléts om utgivande av 1 500 000 teckningsoptioner

i samband med ny- och och fondemission av preferensaktier. Vid teckning av nyemitterade preferensaktier

i januari &r 2006 erhdlls en teckningsoption for var fiarde preferensaktie. Varje teckningsoption ger ratt 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 uppgaé till 13 416 822 stycken. Den 31
december 2007 fanns 1 339 500 teckningsoptioner utestdende.

Bundet och fritt eget kapital

Enligt aktiebolagslagen utgdrs eget kapital av bundet (icke utdelningsbart) och fritt (utdelningsbart) eget
kapital. Till aktiedgarna far endast utdelas s& mycket att det efter utdelning finns full tackning for bundet

eget kapital. Vidare far endast vinstutdelning géras om det ar forsvarligt med héansyn till de krav som
verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa storleken av det egna kapitalet och bolagets och
koncernens konsolideringsbehov, likviditet och stalining i dvrigt. Utdelning foreslas av styrelsen i enlighet med
bestdmmelserna i aktiebolagslagen och beslutas av arsstdmman. Foreslagen &nnu ej utbetald utdelning for
rékenskapsaret 2007 redovisas som skuld efter att arsstdamman har beslutat om utdelning.

Konsolideringsfond

Enligt Sagax bolagsordning skall alla vinstmedel i bolaget (oavsett nar dessa uppkommit) efter utbetalning av
utdelning om 2,00 kronor per preferensaktie avsattas till en sérskild bunden fond betecknad konsolideringsfond.
Konsolideringsfonden utgdr bundet eget kapital och far ianspraktas endast for utdelning av pé preferensaktierna
upplupen och obetald utdelning eller for andra &ndamal, om beslut darom bitréds av minst tva tredjedelar av

vid bolagsstadmman foretradda preferensaktier eller av den hdgre majoritet som féreskrivs av aktiebolagslagen.
Konsolideringsfonden skall automatiskt uppldsas och innestaende medel Gverforas till fritt eget kapital snarast
efter &rsstdmman 2011, varvid dock forst pé konsolideringsfonden innestédende medel skall utbetalas till preferens-
aktieagare till dess att all pa preferensaktierna beldpande ratt till utdelning betalats. Se &ven bolagsordningen.

Utdelning
Sagax skall enligt bolagsordningen dela ut 2,00 kronor per preferensaktie. Vid arsstamman 2008 foreslar
styrelsen en utdelning om 2,00 kronor per preferensaktie, totalt 29 919 682 kronor.

Resultat per aktie
Vid berakning av resultat per stamaktie &r arets resultat minskat med preferensaktiens foretradesrétt till 2,00
kronor i arlig utdelning enligt bolagsordningen, totalt 29 919 682 kronor.

Vid berakning av resultat per aktie efter utspadning till foljd av utestdende teckningsoptioner har
utspadningen, i enlighet med IAS 33, beréknats som det antal stamaktier vilka skall emitteras for att tacka
skillnaden mellan I6senkurs och bérskurs for samtliga utestédende potentiella stamaktier (teckningsoptioner), till
den del det &r sannolikt att de kommer att utnyttjas.
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NOT 28 STALLDA SAKERHETER

Koncernen Moderbolaget

2007-12-31 2006-12-31 2007-12-31  2006-12-31
Fastighetsinteckningar 3484,4 17517 - -
Féretagsinteckningar 3,3 6,0 - -
Innehavarskuldebrev 33,5 32,0 - -
Pantsatta bankkonton 17,5 58,2 7,6 7,7
Pantsatta dotterbolagsaktier* 448,4 189,1 5,5 0,5
Summa 3987,1 2032,0 13,1 8,2

*Pantsatta dotterbolagsaktier avser bolagens andel av koncernens nettotillgangar.

NOT 29 KASSAFLODESANALYSER

Koncernen Moderbolaget
Poster ingaende i likvida medel 2007-12-31 2006-12-31 2007-12-31  2006-12-31
Kassa och bank 398,0 233,3 245,2 120,7
Ovriga kortfristiga placeringar - - - -
Summa 398,0 233,3 245,2 120,7

Beviljade kreditfaciliteter uppgick till 6 600 (3 441) miljoner kronor. Ej utnyttjad del av kreditfaciliteten uppgick vid
arets utgang till 2 740 (961) miljoner kronor. Erlagda rantor for rakenskapsaret uppgick till 154,2 (91,8) miljoner
kronor. Erhélina ranteintakter och utdelningar pa kortfristiga fordringar uppgick till 9,3 (2,5) miljioner kronor.

Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer uppgick under rakenskapsaret till 95,1 (98,9) miljoner kronor
varav aktiverade rantor uppgick till 0,2 (0,5) milioner kronor. Fastighetsforvarv uppgick under rékenskapséret
till 1 694,2 (1 096,5) milioner kronor. Investeringar i Gvriga materiella anlaggningstillgangar uppgick till 0,2 (0,2)
miljoner kronor.

NOT 30 RISKHANTERING

Marknadsrisk

Enligt IFRS skall koncernens fastighetsinnehav samt finansiella derivat marknadsvarderas. Sagax baserar sina
kvartalsvisa varderingar pa koncernexterna varderingar av savél fastigheter som finansiella derivat. Den del av
koncernens resultat vilkken paverkas av dessa orealiserade vardeforandringar &r i hog grad beroende av faktorer
utanfor bolagets kontroll. Sagax villkor for delar av fastighetslanen ar kopplade till marknadsvardena pé
fastigheterna. Om marknadsvardena forandras kan villkoren péverkas avseende ranteniva och amorteringar
for delar av laneportfolien. Varderingen av fastigheter styrs bland annat av efterfragan och utbud av lokaler

for de segment som Sagax &r verksam i. Vardeutvecklingen har, i Sagax segment, under l&ng tid varit stabil
och positiv. Utvecklingen péverkas framst av ranteutveckling och det globala intresset av fastigheter som
investeringsobjekt. Over tiden &r dock efterfragan pa lokaler i Sagax segment den viktigaste férklaringen till en
fortsatt positiv vardeutveckling for bolagets fastigheter.

Finansiell risk

Finansiering och finansiella risker hanteras i enlighet med Sagax strategi om &g finansiell risk. De finansiella
tilgangarna utgdrs av bankmedel och langfristiga fordringar. Sagax éverskottslikviditet placeras péa bank-
konton. Finansiella skulder avser fastighetsldn samt leverantérsskulder. Sagax har &ven derivatavtal i form

av swappar och rantetak, vilka skulle kunna innebéra en risk om bolaget tvingades avyttra dessa derivat i
fortid. Marknadsvardet for dessa derivat uppgick per den 31 december 2007 till 12,0 (-14,0) miljoner kronor.
Ranterisken &r hanforlig till utvecklingen av aktuella réantenivéer. En héjning/sénkning av marknadsrantan med
en procentenhet skulle med kapitalstrukturen per den 31 december 2007 paverka koncernens resultat med
motsvarande 6,7 (3,6) milioner kronor. Den genomsnittliga rantebindningen uppgick vid arets slut till 5,7 (5,9) &r.
Den genomsnittliga kapitalbindningen uppgick till 5,8 (5,1) ar.

Kreditrisk

Sagax motpartsrisk bestar av att hyresgasterna inte skulle kunna fullgdra sina betalningar enligt hyreskontrakten.
| samband med férvarv och tecknande av hyresavtal varderas risken och avtalen kompletteras vid behov med
fran hyresgésterna stallda sakerheter i form av depositioner, bankgarantier eller moderbolagsborgen.

Hyresnivarisk

Hyresnivarisk &r hanforlig till utvecklingen av aktuella marknadshyror. Sagax forvaltningsstrategi ar att efterstrava
langa hyresavtalstider for att minska den érliga riskexponeringen. Sagax arbetar vidare med att omférhandla
befintliga hyresavtal som ett led att minska risken. Den genomsnittliga aterstdende I6ptiden for Sagax hyresavtal
uppgick vid arets slut till 8,7 (7,4) &r.




SAGAX ARSREDOVISNING 2007

Finansiella rapporter

Valutarisk

Sagax dgde vid arets slut atta fastigheter i Finland och en fastighet i Danmark. Lanen i de utlandska koncern-
foretagen &r i utlandsk valuta, vilket innebar att valutarisken ar begransad da samtliga operativa floden &r i
samma valuta.

Organisatorisk risk

Bolaget har en relativt liten organisation vilket medfér ett beroende av enskilda medarbetare. Bolaget arbetar
darfor aktivt med att minska denna risk. Genom att erbjuda en intressant och utvecklande arbetsplats
underlattas rekrytering och behallande av kvalificerade medarbetare. | takt med att Sagax véxer i antal
medarbetare minskar &ven beroendet av enskilda medarbetare.

Miljorisk

Sagax bedriver gj nagon verksamhet som kraver sérskilt tillstand enligt miljiobalken. Fastighetségaren &r endast
ansvarig for det fall denne ocksa &r verksamhetsutovare. Forst i de fall da verksamhetsutévaren inte

formér ansvara kan fastighetségaren under vissa forhallanden f& svara for exempelvis de féroreningar som
verksamheten orsakat inom fastigheten. Det &r darfér angeléget att fastighetsdgaren och verksamhetsutévaren
samarbetar kring fragor om en verksamhets miljopaverkan.

Arlig
Kéanslighetsanalys per 31 december 2007 Férandring resultateffekt*
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1% +/-4,4
Hyresintakter +/-1% +/- 4,2
Fastighetskostnader +-1% -/+0,5
Upplaningskostnad vid nuvarande réntebindning och férandrat rantelage™  +/- 1 % —/+ 6,7
Férandring av fastighetsportfoliens marknadsvéarde +/-1% +/-51,0
Andrad hyresniva p& kontraktsférfall 2008 +/-10 % +/-1,8

* Arliga resultateffekter avser resultat fore skatt
** Hansyn tagen till finansiella derivat

NOT 31 VIKTIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

| januari 2008 beslot Sagax att utnyttja bolagets option att férvarva Gambros fastigheter i Hechingen, Tyskland.
Anskaffningskostnaden uppgick till 395 miljioner kronor och Gambro kommer att &terhyra lokalerna i 15 ar.
Tilltrade skedde den 18 mars efter avslutade lantméteriférrattningar.

| januari 2008 beslutade Sagax &ven att utnyttja bolagets option att férvarva fastigheten Fastighetsboken 1 i
Lund frdn Gambro. Fastigheten s&ldes dérefter omedelbart vidare till Skanska Oresund AB.

Sagax har under férsta kvartalet 2008 forvarvat och tilltratt fastigheten Verkméstaren 4, Solna stad.
Fastigheten forvarvades i bolagsform fran Arvid Nordquistkoncernen som kommer att hyra samliga lokaler.
Kopeskillingen uppgick till 225 miljoner kronor.
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Styrelsen foreslar att de medel, som enligt moderbolagets balansrékning stér till bolagsstammans férfogande, disponeras

enligt foljande.

Styrelsens yttrande avseende forslag till vinstdisposition
Till arsstimmans forfogande finns foljande fria fond och vinstmedel.

Overkursfond
Balanserad vinst
Arets resultat

311 726 900 kr
21132 644 kr
7 405 282 kr

Summa

Till stamaktiedgarna utdelas 0,00 kronor per aktie
Till preferensaktiedgarna utdelas 2,00 kronor per aktie
Balanseras i 6verkursfond

340 264 826 kr

0 kr
29 919 682 kr
310 345 144 kr

Summa

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

Koncernens egna kapital har beréknats i enlighet med
de av EU antagna IFRS-standarderna och tolkningarna av
dessa (IFRIC) samt i enlighet med svensk lag genom till-
lampning av Redovisningsrddets rekommendation RR 30:06
(Kompletterande redovisningsregler for koncerner). Moder-
bolagets egna kapital har berdknats i enlighet med svensk
lag och med tillimpning av Redovisningsradets rekommen-
dation RR 32:06 (Redovisning for juridiska personer).

Styrelsen foreslar ingen utdelning till stamaktiedgarna
dé bolaget befinner sig i en tillvaxtfas och tillgéng till eget
kapital ar av visentlig betydelse for bolaget.

Styrelsens forslag om vinstutdelning till preferensaktie-
dgarna dr i enlighet med bolagsordningen, vilken stipulerar
villkoren for preferensaktierna. Styrelsen foreslar ingen
avsittning till konsolideringsfond dé& den foreslagna utdel-
ningen till preferensaktiefigarna dverstiger summan av Ba-
lanserad vinst och Arets resultat. Den foreslagna vinstutdel-
ningen motsvarar 17 % av koncernens forvaltningsresultat
och 5 % av koncernens resultat efter skatt. Styrelsen finner
att full tickning finns for bolagets bundna egna kapital efter
den féreslagna vinstutdelningen.

Styrelsen finner att den foreslagna utdelningen till
aktiedgarna ar forsvarlig med hénsyn till de parametrar som
anges i 17 kap 3 § andra och tredje styckena i aktiebolagsla-
gen (verksamhetens art, omfattning och risker samt konsoli-
deringsbehov, likviditet och stédllning i dvrigt).

340 264 826 kr

Styrelsen bedomer att bolagets och koncernens egna kapital
efter den foreslagna vinstutdelningen kommer att vara
tillrackligt stort i relation till verksamhetens art, omfattning
och risker. Styrelsen beaktar i sammanhanget bland annat
bolagets och koncernens historiska utveckling, budgeterad
utveckling, investeringsplaner och konjunkturliget.

Foreslagen utdelning utgor 4 % av moderbolagets egna
kapital och 2 % av koncernens egna kapital. Bolagets och
koncernens soliditet 4r god med beaktande av de forhal-
landen som rader i fastighetsbranschen. Mot denna bak-
grund anser styrelsen att bolaget och koncernen har goda
forutsattningar att ta framtida afférsrisker och dven tala
eventuella forluster. Planerade investeringar har beaktats vid
bestimmandet av den foreslagna vinstutdelningen. Vinstut-
delningen kommer heller inte att negativt paverka bolagets
och koncernens férmaga att gora ytterligare affarsmassigt
motiverade investeringar enligt antagna planer.

Den foreslagna vinstutdelningen kommer inte att pa-
verka bolagets och koncernens forméga att i rétt tid infria
sina betalningsforpliktelser.

Styrelsen har dvervigt 6vriga kdnda forhallanden som
kan ha betydelse for bolagets och koncernens ekonomiska
stédllning och som inte beaktats inom ramen for det ovan an-
forda. Darvid har ingen omstandighet framkommit som gor
att den foreslagna utdelningen inte framstar som forsvarlig.
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Arsredovisningens undertecknande

Undertecknade forsékrar att koncern- och arsredovisningen har upprittats i enlighet med internationella redovisnings-
standarder IFRS, sédana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rittvisande bild av koncernens och
foretagets stdllning och resultat, samt att koncernforvaltningsberéttelsen och foérvaltningsberiéttelsen ger en réttvisande
oversikt over utvecklingen av koncernens och foretagets verksamhet, stillning och resultat samt beskriver védsentliga risker
och osékerhetsfaktorer som de foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 9 april 2008

Goran E Larsson
Styrelsens ordférande

Filip Engelbert Staffan Salén

Johan Thorell David Mindus
Verkstillande direktor

Var revisionsberéttelse har ldmnats den 9 april 2008.

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)

Org.nr 556520-0028

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande direktorens
forvaltning i AB Sagax for ar 2007. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingér i den tryckta versionen av detta
dokument pa sidorna 6—89. Det &r styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for rakenskapshandlingarna och
forvaltningen och for att arsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet av drsredovisningen samt for att internationella
redovisningsstandarder IFRS saddana de antagits av EU och arsredovisningslagen tillimpas vid upprattandet av koncernre-
dovisningen. Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen, koncernredovisningen och forvaltningen pa grundval av var
revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebér att vi planerat och genomfort revisionen for att
med hdg men inte absolut sikerhet forsékra oss om att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehéller vésent-
liga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp och annan information i rakenskaps-
handlingarna. I en revision ingér ocksa att préva redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstillande direktérens
tillimpning av dem samt att bedoma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstillande direktdren gjort nér
de upprittat arsredovisningen och koncernredovisningen samt att utvirdera den samlade informationen i arsredovisningen
och koncernredovisningen. Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat visentliga beslut, atgérder och
forhallanden i bolaget for att kunna bedéma om négon styrelseledamot eller verkstéllande direktdren &r ersittningsskyldig
mot bolaget. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstédllande direktoren pa annat sitt har handlat i strid
med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen. Vi anser att vér revision ger oss rimlig grund for vara
uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av bolagets resultat och
stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med internationella
redovisningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och arsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av koncernens
resultat och stillning. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens &vriga delar.

Vi tillstyrker att drsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrdakningen for moderbolaget och for koncernen, dispo-
nerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande

direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 9 april 2008

Ingemar Rindstig Jonas Svensson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB Ernst & Young AB
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BOLAGSORDNING

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

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

§3

Bolaget skall direkt eller genom dotterbolag dga, forvalta och
driva handel med fast egendom samt driva dirmed férenlig
verksamhet.

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

§5

5.1 Aktieslag

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

5.2 Vinstutdelning

Preferensaktierna skall medfora foretrddesrétt framfor stam-
aktierna till arlig utdelning av tva (2) kronor per aktie fran
och med arsstimman 2007. Den vinst enligt faststilld balans-
rakning, som enligt lag far utdelas till preferensaktieégare, far
inte undantas fran utdelning med mindre beslut ddrom bitrads
av minst tva tredjedelar av vid bolagsstimman foretrddda
preferensaktier. Om ingen saddan utdelning lamnats eller om
endast utdelning understigande tva (2) kronor per preferens-
aktie ldamnats under ett eller flera ér, skall preferensaktierna
medfora ritt att av foljande ars utdelningsbara medel ocksa
erhélla Innestdende Belopp (enligt definition nedan) (innefat-
tande, till undvikande av oklarhet, pa Innestdende Belopp be-
l6pande Upprakningsbelopp enligt nedan) innan utdelning pa
stamaktierna sker. Preferensaktierna skall i 6vrigt inte medféra
ndgon ritt till utdelning.

Den 30 juni varje ar ldggs skillnaden mellan faktisk ut-
delning per preferensaktie (forutsatt att denna understiger tva
(2) kronor) beslutad vid nistféregdende arsstimma och tva (2)
kronor till ”Innestaende Belopp”. For det fall utdelning pa pre-
ferensaktie sker enligt beslut vid annan bolagsstdmma &n ars-
stimma skall utdelat belopp per preferensaktie dras fran Inne-
stdende Belopp. Avdraget skall ske per den dag da utbetalning
sker till preferensaktiedgare. Innestdende Belopp skall rdknas
upp med en faktor motsvarande en arlig rantesats om sju (7) %
(’Upprékningsbeloppet”). For det fall denna berdkning sker
vid en annan tidpunkt &n vid ett helt artal riknat fran dag da
tillagg respektive avdrag har skett fran Innestdende Belopp,
skall upprikning av belopp som lagts till eller dragits ifran ske
med ett belopp motsvarande upprakningsfaktorn multiplicerad
med den kvotdel av aret som har forflutit. Upplupet Upprék-

ningsbelopp laggs till Innestaende Belopp den 30 juni varje ar
och skall dérefter inga i berdkningen av Upprékningsbeloppet.
Under perioden till och med arsstimman 2010, skall alla vinst-
medel i bolaget (oavsett ndr dessa uppkommit) efter utbetalning
av utdelning till preferensaktiedgarna avsittas till en sérskild
bunden fond betecknad Konsolideringsfonden. Konsoliderings-
fonden utgdr bundet eget kapital. Konsolideringsfonden far
ianspraktas endast for (i) omedelbar utdelning av samtliga ian-
spraktagna medel till preferensaktiedgarna (varvid medel som
ianspraktas med iakttagande av vad som hér ségs 6vergar till
att vara fria) eller (ii) for andra d&ndamal, om beslut ddrom bi-
trdds av minst tva tredjedelar av vid bolagsstimman foretrddda
preferensaktier eller av den hogre majoritet som ma foreskri-
vas av tillamplig aktiebolagslag. Konsolideringsfonden skall
automatiskt upplosas och innestdende medel 6verforas till fritt
eget kapital snarast efter arsstdmman 2011, varvid dock forst
pa Konsolideringsfonden innestdende medel skall utbetalas till
preferensaktiedgare till dess Innestdende Belopp (innefattande,
till undvikande av oklarhet, pa Innestaende Belopp belopande
Upprikningsbelopp) nér noll (0) kronor.

5.3 Bolagets upplosning

Upploses bolaget skall preferensaktierna medfora rétt att ur bo-
lagets behallna tillgdngar erhélla ett belopp per aktie berdknat
som summan av trettio (30) kronor samt eventuellt Innestdende
Belopp enligt punkt 5.2 (innefattande, till undvikande av oklar-
het, pa Innestaende Belopp belopande Upprikningsbelopp)
innan utskiftning sker till 4garna av stamaktierna. Preferens-
aktierna skall i 6vrigt inte medfora ndgon rétt till skiftesandel.

5.4. Emissioner

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller
kvittningsemission har aktiedgarna foretradesritt till de nya
aktierna pé det sdttet att gammal aktie skall ge foretradesratt
till ny aktie av samma slag, att aktier som inte tecknas av de

i forsta hand berittigade aktiedgarna skall erbjudas samtliga
dgare av aktier av samma slag samt att, om inte hela antalet
aktier som tecknas pa grund av sistndimnda erbjudande kan ges
ut, aktierna skall fordelas mellan tecknarna i forhéllande till
det antal aktier de forut d4ger och, i den man detta inte kan ske,
genom lottning.

Vid o6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller
kvittningsemission av endast ett aktieslag har aktieéigarna fore-
tridesrétt till de nya aktierna endast i férhallande till det antal
aktier av respektive slag de forut dger.

Vad som ovan sagts skall inte innebdra ndgon inskrdnkning
i mojligheten att fatta beslut om kontantemission eller kvitt-
ningsemission med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler har
aktiedgarna foretriadesrétt att teckna teckningsoptioner som
om emissionen gillde de aktier som kan komma att nytecknas
pa grund av optionsritten respektive foretrddesritt att teckna
konvertibler som om emissionen géllde de aktier som konver-
tiblerna kan komma att bytas ut mot.
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Okning av aktiekapitalet genom fondemission fir ske endast
genom utgivande av stamaktier. Dérvid géller att endast stam-
aktiedgarna har ritt till de nya aktierna. Fondaktierna fordelas
mellan stamaktiedgarna i forhallande till det antal stamaktier
de forut dger.

5.5. Inlésen

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

Bolagsstimman bestdmmer det antal preferensaktier som
varje ging skall inlosas. Vilka preferensaktier, som skall inl6-
sas, bestimmes pé stimman genom lottdragning. Om beslutet
bitrddes av samtliga preferensaktiedgare, kan dock stimman
besluta, vilka preferensaktier som skall inlsas.

Innehavare av till inldsen bestdmd preferensaktie skall
vara skyldig att tre manader efter det han underréttats om
inlosningsbeslutet eller, dér réttens tillstand till nedsittningen
erfordras, fran det han underrittats om att rittens lagakraft-
vunna beslut om tillstdnd registrerats, ta 16sen for aktien med
ett belopp berdknat som summan av 35 kronor samt eventuellt
Innestaende Belopp enligt punkt 5.2 (innefattande, till undvi-
kande av oklarhet, pa Innestaende Belopp belopande Upprak-
ningsbelopp till och med den dag da l6senbeloppet forfaller
till betalning). Fran den dag, da 16senbeloppet forfallit till
betalning, upphér all ranteberdkning dérpa.

§6
Styrelsen skall besta av ldgst tre (3) och hogst tta (8) ledamo-
ter utan suppleanter.

§7
Bolaget skall ha en eller tva 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 dér fraga
om dndring av bolagsordningen skall behandlas skall utfardas
tidigast sex veckor och senast fyra veckor fore stimman. Kal-
lelse till annan extra bolagsstimma skall utférdas tidigast sex
veckor och senast tva veckor fore stimman. For att fa deltaga i
bolagsstimma skall aktiedgare anméla sig hos styrelsen senast
k1 16.00 den dag som anges i kallelsen till stimman. Denna dag
far inte vara sondag, annan allmén helgdag, 16rdag, midsom-
marafton, julafton eller nyarsafton och ej infalla tidigare &n
femte vardagen fore stimman.

§9

Beslut i nedan angivna fragor dr endast giltigt om det bitrétts
av minst tva tredjedelar av vid bolagsstimman foretrddda pre-
ferensaktier, savida inte tillamplig aktiebolagslag foéreskriver
hégre majoritet

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

b) Beslut om nyemission av preferensaktier med i nagot avse-
ende battre ritt till bolagets resultat &dn preferensaktierna;

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

d) Under tiden till och med arsstimman 2011, &dndring eller
upphévande av bolagsordningsbestdmmelsen att all vinst
i bolaget efter utbetalning av utdelning till preferensaktie-
dgarna skall avsittas till Konsolideringsfonden.

§10
Kalenderéret skall vara bolagets rakenskapsar.

§11

Pa arsstimma skall foljande drenden férekomma till behand-

1. Val av ordférande pa stimman
2. Upprittande och godkidnnande av rostlangd
3. Godkédnnande av dagordning
4. Val av en eller tva justeringsmén
5. Provning av om stimman blivit behdrigen sammankallad
6. Framldggande av arsredovisningen och revisionsberattel-
sen samt i férekommande fall koncernredovisningen och
koncernrevisionsberéttelsen.
7. Beslut
a) om faststéllelse av resultatrdkningen och balansrdakning-
en samt i forekommande fall koncernresultatrakningen
och koncernbalansrikningen
b) om dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust
enligt den faststéllda balansrdkningen
¢) om ansvarsfrihet &t styrelseledamdterna och verkstél-
lande direktoren
8. Faststéllande av arvoden &t styrelse och revisor
9. Val av styrelse och (i forekommande fall) revisor samt
eventuella revisorssuppleanter
10. Annat drende, som ankommer pa stimman enligt aktiebo-
lagslagen eller bolagsordningen.

§12

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

§ 13

Bolagets aktier skall vara registrerade i ett avstimningsregister
enligt lagen (1998:1479) om kontoforing av

finansiella instrument.

Antagen vid bolagets drsstimma den 2 maj 2007.
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KALLELSE TILL ARSSTAMMA

Publicerad den 10 april 2008

Aktiedgarna i AB Sagax (publ) ("Bolaget”) kallas harmed till &rsstdmma torsdagen den 8 maj 2008 kl. 17.00, Summit

Konferens p& Grev Turegatan 30, Stockholm.

Deltagande pa stamman
Aktiedgare som vill delta pa bolagsstimman ska:

* dels vara inford i den av VPC AB forda aktieboken
senast fredagen den 2 maj 2008,

* dels anmala sitt deltagande hos Bolaget under adress:
AB Sagax, attention: Catrin Fogelstrom, Sméalands-
gatan 4, 114 34 Stockholm, per fax: +46 8 545 83 549
eller via e-mail till: catrin.fogelstrom@sagax.se, senast
fredagen den 2 maj 2008, k1. 16:00.

Vid anmaélan skall uppges namn och person- eller orga-

nisationsnummer samt girna adress och telefonnummer.

Ombud och fullmaktsformuléar

I det fall aktiedgare avser att lata sig foretrddas genom om-
bud bor fullmakt och 6vriga behdrighetshandlingar bildggas
anmélan. Fullmaktsformular finns tillgédngligt pa Bolagets
hemsida www.sagax.se samt sédnds utan kostnad till aktie-
dgare som begédr det och uppger sin postadress eller e-post.
For att bestélla fullmaktsformulér géller samma adress,
faxnummer och e-mail som ovan.

Foérvaltarregistrerade aktier

Aktiedgare som latit forvaltarregistrera sina aktier maste
tillfalligt inregistrera aktierna hos VPC AB i eget namn for
att dga rétt att delta i stdimman. S&dan registrering, som nor-
malt tar ndgra dagar, skall vara verkstélld (registrerad hos
VPC AB) senast fredagen den 2 maj 2008 och bor darfor
begéras hos forvaltaren i god tid fore detta datum.

Antal aktier

Bolaget har den 2 maj 2008 totalt 27 037 163 aktier varav 14
959 841 utgors av preferensaktier (var och en medforande
1/10 rost) och 12 077 322 utgors av stamaktier (var och en
medférande 1 rdst), motsvarande totalt 13 573 306,1 roster.

Foérslag till dagordning
Styrelsens forslag till dagordning pa stimman:
1. Oppnande av stimman och val av ordférande pa
stimman
Upprittande och godkénnande av rostlingd
Godkénnande av dagordning
Val av en eller tva justeringsméin
Provning av om stdimman har blivit behdrigen sam-
mankallad
6. Framldggande av arsredovisningen och revisionsbe-
rattelsen samt koncernredovisningen och koncernre-
visionsberéttelsen

DA

7. Beslut
a) om faststéllelse av resultatrakningen och balans-
riakningen samt koncernresultatrakningen och
koncernbalansrdakningen
b) om dispositioner betrdffande bolagets vinst eller
forlust enligt den faststdllda balansrdkningen, se
sarskild rubrik nedan
¢) om ansvarsfrihet at styrelseledaméterna och verk-
stillande direktdren
8. Faststéllande av arvoden at styrelse och revisorer, se
sirskild rubrik nedan
9. Val av styrelseledamoéter samt revisor, se sarskild
rubrik nedan
10. Beslut om principer for utseende av valberedning, se
sirskild rubrik nedan
11. Beslut om bemyndigande for styrelsen att 6ka ak-
tiekapitalet genom nyemission av aktier, se sarskild
rubrik nedan
12. Beslut om riktlinjer for ersdttning for ledande befatt-
ningshavare, se sirskild rubrik nedan
13. Stimmans avslutande

Beslutsforslag

Punkt 7 b)

Styrelsen foreslar att de till bolagsstimmans forfogande
stdende vinstmedlen om 340 264 826 kronor disponeras sé
att 29 919 682 kronor, motsvarande 2,00 kronor per prefe-
rensaktie, utdelas till 4garna av preferensaktier, att ingen
utdelning lamnas till dgarna av stamaktier och att aterstaen-
de belopp om 310 345 144 kronor balanseras i verkursfond.
Som avstdmningsdag for utdelningen foreslar styrelsen
tisdagen den 13 maj 2008. Om bolagsstimman beslutar i en-
lighet med forslaget, berdknas utdelningen kunna utbetalas
genom VPC AB:s forsorg fredagen den 16 maj 2008.

Punkt 8

Valberedningen foreslar att arvoden skall utgd med sam-
manlagt 600.000 kronor, fordelat med 240.000 kronor till
styrelseordforanden och med 120.000 kronor till envar av
de 6vriga av stimman valda styrelseledaméterna som ej ar
anstéllda i Bolaget. I arvodet ingér ersdttning for eventuellt
utskottsarbete. Arvodet till revisorerna foreslds av valbered-
ningen utga enligt godkdnd riakning.

Punkt 9
Valberedningen foreslar att stimman beslutar om omval
av styrelseordféranden Goran E. Larsson och styrelseleda-
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moterna Filip Engelbert, David Mindus, Staffan Salén och
Johan Thorell. Valberedningen foreslar att auktoriserade
revisionsbolaget Ernst & Young AB med auktoriserade
revisorn Jonas Svensson som huvudansvarig, samt auktori-
serade revisorn Ingemar Rindstig, Ernst & Young AB, utses
till bolagets revisorer for en mandatperiod som géller till
slutet av den arsstdimma som hélls under fjérde rakenskaps-
aret efter revisorsvalet.

Punkt 10
Valberedningen foreslar att arsstimman utser en valbered-
ning enligt f6ljande principer.

Arsstimman uppdrar it styrelsens ordforande att ta
kontakt med de tre rostmaéssigt storsta aktiedgarna (hdrmed
avses savil direktregistrerade aktiedgare som forvaltarre-
gistrerade aktiedgare) enligt VPC AB:s utskrift av aktiebo-
ken per den 30 september 2008 som vardera utser en repre-
sentant att jaimte ordféranden utgdra valberedning for tiden
intill dess att ny valberedning utsetts enligt mandat fran
nésta arsstimma. Majoriteten av valberedningens ledaméter
skall vara oberoende i forhéllande till Bolaget och bolags-
ledningen. Minst en av valberedningens ledaméter skall
vara oberoende i férh&llande till den i Bolaget rostmassigt
storsta aktiedgaren eller grupp av aktiedgare som samverkar
om Bolagets forvaltning. Verkstéllande direktoren eller an-
nan person frén bolagsledningen skall inte vara ledamot av
valberedningen. Styrelseledamdter kan ingd i valberedning-
en men skall inte utgéra en majoritet av dess ledamoter. Om
mer dn en styrelseledamot ingér i valberedningen far hogst
en av dem vara beroende i forhallande till Bolagets storre
aktiedgare. Valberedningen utser ordfdrande inom gruppen.
Styrelseordforanden eller annan styrelseledamot skall inte
vara ordforande for valberedningen. Sammanséttningen
av valberedningen skall tillkdnnages senast sex ménader
fore arsstimman 2009. Om ledamot ldmnar valberedningen
innan dess arbete dr slutfort och om valberedningen anser
att det finns behov av att ersitta denna ledamot, skall
valberedningen utse ny ledamot enligt principerna ovan,
men med utgangspunkt i VPC AB:s utskrift av aktieboken
snarast mojligt efter det att ledamoten limnat sin post. And-
ring i valberedningens sammanséattning skall omedelbart
offentliggoras. Inget arvode skall utgé till ledamoterna for
deras arbete i1 valberedningen.

Punkt 11

Styrelsen foreslér att stimman beslutar om bemyndigande f6r
styrelsen att, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas fore-
tradesrétt, vid ett eller flera tillféllen intill ndstkommande ars-
stimma, fatta beslut om 6kning av Bolagets aktiekapital ge-
nom nyemission av stamaktier eller preferensaktier i Bolaget.
Det totala antalet aktier vid sddana nyemissioner far motsvara
sammanlagt hogst nio procent av rostetalet i Bolaget, baserat
pa det sammanlagda rostetalet i Bolaget vid tidpunkten for
arsstimman 2008. De nya aktierna skall emitteras till en
marknadsmaéssig teckningskurs, med forbehall for marknads-
méssig emissionsrabatt i forekommande fall, och betalning

for aktierna skall, forutom kontant betalning, kunna ske med
apportegendom eller genom fordringskvittning eller pa annat
satt som avses i 13 kap. 5 § 1 st. 6 p. aktiebolagslagen. Syftet
med bemyndigandet och skilen till eventuell avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesratt r att emissioner skall kunna ske
for finansiering av forvirv av fastigheter eller fastighetsbo-
lag, eller del av fastighet eller fastighetsbolag.

Punkt 12

Riktlinjer for ersattning till Bolagets ledande befattningsha-
vare beslutas av arsstéimman. Bolagets ledande befattnings-
havare utgors av verkstédllande direktdren, ekonomichefen
och fastighetschefen. Verkstéllande direktorens ersittning
bereds av styrelsens erséittningskommitté och faststélls av
styrelsen vid ordinarie styrelsemdte. Verkstillande direkto-
ren deltar €] i detta beslut. Styrelsen faststéller riktlinjer for
erséttning till ovriga ledande befattningshavare i bolaget och
uppdrar at verkstéllande direktoren att forhandla i enlighet
med dessa. Overenskommelser med dvriga ledande befatt-
ningshavare traffas av verkstédllande direktdren i forening
med styrelsens ordforande. Sagax skall ha marknadsmaissiga
ersittningsnivéer och anstéllningsvillkor i syfte behélla och,
vid behov, rekrytera ledande befattningshavare med erforder-
lig kompetens och erfarenhet. Erséttning till Bolagets ledning
utgdr i huvudsak i form av kontant 16n. Ovriga ersittningar
och formaner skall utgé endast i begridnsad omfattning.
Erséttning kan utgdras av en kombination av fast och rorlig
16n. Den huvudsakliga erséttningen skall utgoras av fast

16n och anses motsvara en marknadsmaissig kompensation
for ett fullgott arbete. Det rorliga 1onetilldgget skall avse
kompensation ddrutdver for arbete som varit synnerligen vél
utfort, exceptionell arbetsbelastning eller annan liknande
omsténdighet. Om inte sérskilda skal foreligger skall det
rorliga 16netillagget inte dverstiga 50 % av den fasta &rslonen.
Uppsdgningslon skall uppga till maximalt sex ménadsloner.
Négra avgangsvederlag skall ej tillimpas. Styrelsen har rétt
att frangd ovanstaende riktlinjer om det i ett enskilt fall finns
sarskilda skl som motiverar det.

Ovrigt

For beslut enligt punkt 11 ovan krévs bitrdde av aktiedgare
med minst tva tredjedelar av savil de avgivna rosterna som
de vid stimman foretrddda aktierna.

Styrelsens fullstédndiga forslag till beslut enligt ovan
(tillsammans med handlingar enligt 18 kap. 4 § aktiebolags-
lagen) samt kopior av redovisningshandlingar och revisions-
berittelse finns tillgdngliga pa Bolagets kontor frdn och med
torsdagen den 24 april 2008. Kopior av nimnda handlingar
skickas dven dels till de aktiedgare som begér det och dérvid
uppger sin postadress, dels till de aktiedgare som anmaéler
sig till stimman. Ndmnda handlingar kommer ocksé aterfin-
nas péa Bolagets hemsida www.sagax.se.

Stockholm i april 2008
AB Sagax (publ)
Styrelsen
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DEFINITIONER

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

Avkastning pa totalt kapital

Periodens resultat efter finansnetto efter aterlaggning av
finansiella kostnader i férhallande till genomsnittliga totala
tilgéngar under perioden.

Areamassig uthyrningsgrad
Kontrakterad area vid periodens utgang i forhallande till
totalt uthyrningsbar area vid periodens utgéng.

Belaningsgrad
Rantebéarande skulder vid periodens utgang i forhallande ftill
totala tillgangar vid periodens utgang.

Direktavkastning

Periodens driftnetto (inklusive fastighetsadministration) juste-
rat for fastigheternas innehavstid under perioden i forhallan-
de till fastigheternas bokférda varden vid periodens utgang.

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital vid periodens utgéng i relation till antal stam-
aktier vid periodens utgang efter att hansyn tagits till prefe-
rensaktiernas foretradesratt.

Eget kapital per preferensaktie

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad arshyra vid periodens utgang i forhallande till
hyresvarde vid periodens utgang.

Fastighet
Avser fastighet som innehas med &ganderétt eller tomtratt.

Finansiella derivat

Avtal betraffande l&nerantor som bland annat kan inbegripa
faktorerna tid, inflation och/eller maximala rantenivaer. Traffas
normalt for att sékerstalla rantenivaer for rantebarande 1&n.

Foérvaltningsresultat
Resultat fore vardefdérandringar och skatt.

IFRS

International Financial Reporting Standards. Internationella
redovisningsstandarder for koncernredovisningar som
borsnoterade foretag inom EU skall tillampa fran och med &r
2005.

Hyresduration
Aterstaende 10ptid pa hyresavtal.

Hyresvarde
Kontrakterad arshyra som Ioper vid periodens utgang med
tillagg for beddmd marknadshyra fér vakanta lokaler.

Kassafléde per stamaktie

Resultat fore skatt justerat for poster ej ingdende i kassa-

flédet samt minskat med aktuell skatt i relation till genom-
snittligt antal stamaktier. Fran resultatet fore skatt har aven
dragits preferensaktiernas rétt till utdelning for perioden.

Preferenskapital
Beréknas som 30,00 kronor per preferensaktie med tillagg
for ackumulerad ej utbetald preferensutdelning.

Resultat per stamaktie

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

Réantetackningsgrad
Resultat efter finansiella poster efter &terlaggning av finan-
siella kostnader i relation till finansiella kostnader.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala tillgangar.

Totalavkastning pa aktie

Summan av aktiens kursférdndring under perioden och
under perioden erlagd utdelning i procent av aktiekursen vid
foregéende ars slut.

Totalavkastning pa fastighet
Summan av direktavkastning och vardeférandring under pe-
rioden i procent av fastighetsvardet vid féregaende &rs slut.

Triple netavtal

Typ av hyresavtal dar hyresgésten, utéver hyran, betalar
samtliga kostnader som beléper péa fastigheten och som
normalt hade belastat fastighetségaren. Dessa inkluderar
driftkostnader, underhall, fastighetsskatt, tomtrattsavgald,
forsakring, fastighetsskotsel, etc.

Utspéadning

Utspadning till folid av utestdende teckningsoptioner har i
enlighet med IAS 33 berdknats som det antal stamaktier
vilka skall emitteras for att tdcka skillnaden mellan I6senkurs
och borskurs for samtliga utestdende potentiella stamaktier
(teckningsoptioner), till den del det ar sannolikt att de kom-
mer att utnyttjas.
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PRESSMEDDELANDEN

2008-03-07  Sagax offentliggdr i dag prospekt med anledning av
upptagande av aktier till handel

2008-02-22  Sagax bokslutskommuniké for &r 2007

2008-01-24  Sagax forvarvar fastighet i Solna fér 225 miljoner
kronor

2008-01-14  Sagax utnyttjar option att forvarva exploaterings-
fastighet fran Gambro och vidareforséljer den till
Skanska

2008-01-09  Sagax utnyttjar option att forvarva fastigheter i
Tyskland frdn Gambro

2007-12-28  Sagax har emitterat 3 364 000 preferensaktier under
december

2007-12-20  Sagax genomfor riktad nyemission av preferensaktier

2007-12-13  Sagax forvarvar fastigheter i Stockholm for
94 miljoner kronor

2007-12-07  Sagax forvarvar fastigheter for 150 miljioner kronor

2007-12-07  Sagax avtalar om forvéarv av fastigheter fran Gambro

2007-12-07  Sagax bygger ut for befintliga hyresgéster

2007-11-20  Sagax séljer i Stockholm for 89 miljoner kronor

2007-11-07  Sagax valberedning har utsetts

2007-10-25  Delarsrapport for januari-september 2007

2007-10-12  Sagax forvarvar for 60 miljoner kronor

2007-10-08  AB Sagax noteras idag pa OMX Nordic Exchange
Stockholm, Small Cap

2007-10-01  Sagax forvarvar i Stockholm for 54 miljioner kronor

KALENDARIUM

2007-09-28

2007-08-23
2007-08-23

2007-07-06
2007-06-28

2007-06-27

2007-06-20
2007-05-03
2007-05-02

2007-04-30
2007-04-25
2007-04-12

2007-04-05
2007-04-04
2007-03-27
2007-02-22
2007-01-31
2007-01-19
2007-01-10

Delarsrapport for januari — mars 2008 8 maj 2008

Arsstamma 8 maj 2008
Delérsrapport for januari — juni 2008
Delarsrapport for januari — september 2008

Bokslutskommuniké

21 augusti 2008
23 oktober 2008
20 februari 2009

AB Sagax noteras pad OMX Nordic Exchange Stock-
holm, Small Cap, frdn och med den 8 oktober 2007

Sagax faststéller finansiella mal

Delarsrapport for januari-juni ar 2007 - Fortsatt
god utveckling for bolaget

Villkor for Sagax forséljning till Dagon uppfylit

Sagax séljer for 417 miljoner kronor och k&per for
41 miljoner kronor

Sagax tar upp ny kreditfacilitet om 6 000 miljoner
kronor — sénker rantekostnader och sékerstaller
fortsatt tillvaxt

Sagax férvarvar i Stockholm fér 42 miljoner kronor
Arsstammai Sagax

Sagax rapport fér perioden januari till och med
mars 2007

Sagax fullfoljer forvarvet fran Konecranes
Sagax séljer for 50 miljoner kronor

Sagax arsredovisning fér &r 2006 finns nu pa
hemsidan www.sagax.se

Sagax forvarvar i Stockholm for 120 miljoner
Kallelse till arsstamma i AB Sagax (publ)

Sagax férvarvar och tecknar nya hyresavtal
Sagax bokslutskommuniké for &r 2006

Sagax férvarvar fastigheter i Huddinge

Sagax forvarvar fastigheter fran NEA for 348 Mkr

Sagax séljer mark i Ulvsunda
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AB Sagax (publ), Sméalandsgatan 4, 114 34 Stockholm
Org. nr. 556520-0028
Telefon 08 — 545 83 540, Fax 08 - 545 83 549
E-post info@sagax.se, www.sagax.se
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