Inbjudan till teckning samt upptagande till handel av stamaktier
av serie D i AB Sagax (publ) — maj 2018

NOTERA ATT TECKNINGSRATTERNA FORVANTAS HA ETT EKONOMISKT VARDE

For att inte virdet av Teckningsritterna skall gé férlorat méste innehavaren antingen
» utnyttja Teckningsritterna for teckning av stamaktier av serie D senast den 29 maj 2018; eller

» silja Teckningsritterna senast den 25 maj 2018.

Notera att det dven dr mojligt att anmila sig fér teckning av stamaktier av serie D utan stdd av
Teckningsritter. Notera vidare att aktieigare med forvaltarregistrerade innehav tecknar nya
stamaktier av serie D genom respektive forvaltare.



VIKTIG INFORMATION

Detta prospekt ("Prospektet”) har upprittats med anledning av inbjudan till teckning av stamaktier av serie D i Sagax, med eller
utan stdd av Teckningsritter i enlighet med villkoren i Prospektet ("Erbjudandet”), samt upptagande till handel av stamaktier

av serie D pa Nasdaq Stockholm. Prospektet har godkints av och registrerats hos Finansinspektionen i enlighet med bestimmel-
serna i 2 kap 25 och 26 §§ lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument. Godkinnande av och registrering hos Finans-
inspektionen innebir inte nigon garanti frin Finansinspektionen for att sakuppgifterna i Prospektet ir riktiga eller fullstindiga.
Erbjudandet och Prospektet regleras av svensk ritt. Tvist med anledning av Erbjudandet eller Prospektet och dirmed samman-
hingande rittsforhillanden skall avgdras av svensk domstol exklusivt, varvid Stockholms tingsritt skall utgéra forsta instans.

Prospektet utgdr varken ett erbjudande att Gverldta eller en inbjudan att forvirva andra aktier dn stamaktier av serie D. Erbjudandet
om att teckna stamaktier av serie D riktar sig inte till personer bosatta i USA (med USA avses: Férenta Staterna, dess territorier, varje
stat i Forenta Staterna samt District of Columbia), Kanada, Japan, Australien, Hongkong, Nya Zeeland, Singapore, Sydafrika eller an-
nat land dir sddan atgird kriver ytterligare prospekt, registrering eller andra atgirder in de som féljer av svensk ritt. Prospektet far
inte offentliggoras, publiceras eller distribueras, vare sig direkt eller indirekt, i eller till USA, Kanada, Japan, Australien, Hongkong,
Nya Zeeland, Singapore, Sydafrika eller annat land dir sddan atgird helt eller delvis dr féremal for legala restriktioner eller dir sddan
atgird skulle innebira krav pa ytterligare prospekt, annan erbjudandedokumentation, registreringar eller andra tgirder utéver vad som
foljer enligt svensk lag. Informationen i Prospektet far inte heller vidarebefordras, reproduceras eller uppvisas pa sitt som star i strid
med sidana restriktioner eller som skulle innebira krav pa ytterligare prospekt, annan erbjudandedokumentation, registreringar eller
andra 4tgirder. Underlatenhet att efterkomma denna anvisning kan innebira brott mot United States Securities Act frin 1933, med
tilligg, ("Securities Act”) eller tillimpliga lagar i andra jurisdiktioner.

Inga Teckningsritter, BTA eller nya stamaktier av serie D har registrerats eller kommer att registreras enligt Securities Act,
eller hos ndgon annan virdepappersregulatorisk myndighet i ndgon stat eller jurisdiktion i USA och inga Teckningsritter, BTA
eller nya stamaktier av serie D far erbjudas, siljas, aterforsiljas, dverldtas, levereras eller distribueras, direkt eller indirekt, till
eller inom USA eller for sddan persons rikning annat in i enlighet med undantag fran, eller i en transaktion som inte ir foremal
for registreringsskyldighet enligt Securities Act samt ir i enlighet med tillimpliga virdepappersregleringar i relevant stat eller
jurisdiktion i USA. Inga erbjudanden till allminheten avseende Teckningsritter, BTA eller nya stamaktier av serie D genomférs
i USA. Det finns inga planer p3 att registrera ndgra virdepapper som nimns i Prospektet i USA eller rikta ett erbjudande till all-
minheten i USA.

En investering i virdepapper ir forenad med vissa risker, se avsnittet "Riskfaktorer”. Nir investerare fattar ett investerings-
beslut méste de forlita sig pa sin egen bedémning av Sagax och Erbjudandet enligt Prospektet, inklusive féreliggande sakforhal-
landen och risker. Investerare fir inte forlita sig pd annan information dn den som intagits i Prospektet samt eventuella tilligg till
Prospektet. Ingen person ir behorig att limna ndgon annan information avseende Erbjudandet eller géra ndgra andra uttalanden
in de som finns i Prospektet, och om s3 @nd4 sker, skall sddan information eller sidana utltanden inte anses ha godkints av
Sagax. Distributionen av Prospektet innebir inte att uppgifterna hiri ar aktuella vid ndgon annan tidpunkt dn per datumet for
Prospektet, eller att Sagax verksamhet, resultat eller finansiella stillning har varit oférindrat sedan detta datum.

FRAMATRIKTAD INFORMATION

Prospektet innehaller viss framéatriktad information som 3terspeglar Sagax aktuella syn pa framtida hindelser samt finansiell och
operativ utveckling. Ord som "avses”, "’kommer”, "bedéms”, "férvintas”, "kan”, "planerar”, "uppskattar” och andra uttryck som
innebir indikationer eller forutsigelser avseende framtida utveckling eller trender dn historiska fakta, utgér framatriktad infor-
mation. Framétriktad information ir till sin natur férenad med sévil kinda som okinda risker och osikerhetsfaktorer eftersom
den ir avhingig framtida hindelser och omstindigheter. Framdtriktad information utgér inte ndgon garanti avseende framtida
resultat eller utveckling och verkligt utfall kan komma att visentligen skilja sig frdn vad som uttalas i framatriktad information.
Andra faktorer som kan medféra att Sagax faktiska verksamhetsresultat eller prestationer avviker frin innehéllet i framatriktade
uttalanden innefattar, men ir inte begrinsade till, de som beskrivs i avsnittet "Riskfaktorer”. Framatriktade uttalanden i Prospek-
tet giller endast vid tidpunkten fér Prospektet. Sagax gdr inga utfistelser om att offentliggdra uppdateringar eller revideringar av
framéatriktade uttalanden till f6ljd av ny information, framtida hindelser eller dylikt utéver vad som krivs enligt tillimpliga lagar.

MARKNADSINFORMATION

Prospektet innehaller marknadsinformation och branschprognoser, diribland information avseende storleken pd marknader dir
Koncernen ir verksam. Aven om Sagax anser att dessa killor ér tillforlitliga, har Sagax inte verifierat informationen. Viss infor-
mation bygger ocksd pa uppskattningar av Sagax. Férutom nir s uttryckligen anges har ingen information i Prospektet granskats
eller reviderats av Bolagets revisorer. De siffror som redovisas i Prospektet har i vissa fall avrundats, varfor tabeller och grafer
inte alltid summerar korrekt. Sdvitt Sagax kianner till har inga uppgifter utelimnats som skulle gora den atergivna informationen
felaktig eller missvisande.
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DEFINITIONER

BTA: Betald tecknad stamaktie av serie D i Sagax.

Erbjudandet eller Féretridesemissionen: Den inbjudan till teckning av stamaktier av serie D i Sagax,

med eller utan stéd av Teckningsritter, i enlighet med villkoren i Prospektet.
Euroclear: Euroclear Sweden AB, organisationsnummer 556112-8074.
Nasdaq Stockholm: Den bérs som drivs av Nasdaq Stockholm AB.
Prospektet: Foreliggande prospekt.

Sagax, Koncernen eller Bolaget: AB Sagax (publ), organisationsnummer 556520-0028, eller beroende
pd sammanhang den koncern i vilken AB Sagax (publ) ir moderbolag.

Teckningsritt: Teckningsritt for nyemitterad stamaktie av serie D i Sagax.



Sammanfattning

Sammanfattningar bestdr av informationskrav uppstdillda i "Punkter". Punkterna dir numrerade i avsnitten A
- E (A.1 - E.7). Denna sammanfatining innehdller alla de punkter som krévs i en sammanfatining for aktuell
typ av viirdepapper och emittent. Eftersom vissa punkter inte dr tilldmpliga for alla typer av prospekt kan det
dock finnas luckor i punkternas numrering. Aven om det kréivs att en punkt inkluderas i sammanfattningen
for aktuella viirdepapper och emittent, éir det mojligt att ingen relevant information kan ges rivande punkten.
Informationen har da ersatts med en kort beskrivning av punkten tillsammans med angivelsen "ej tilldmplig".

Avsnitt A - Introduktion och varningar

A.1 | Introduktion och Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att
varningar investera i Sagax skall baseras p& en bedémning av Prospektet i dess helhet fran investerarens
sida. Om yrkande avseende uppgifterna i Prospektet anfors vid domstol, kan den investerare som
ir kirande i enlighet med medlemstaternas nationella lagstiftning bli tvungen att svara for kost-
naderna fér 6versittning av Prospektet innan de rittsliga forfarandena inleds. Civilrittsligt ansvar
kan endast aldggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive &versittningar dirav,
men endast om sammanfattningen ir vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna
av Prospektet, eller om den inte, tillsammans med andra delar av Prospektet, ger nyckelinforma-
tion for att hjilpa investerare nir de dverviger att investera i sddana virdepapper.

A.2 | Tredje mans anvind-| Ej tillimplig; finansiella mellanhinder har inte ritt att anvinda Prospektet for efterfoljande
ning av Prospektet dterforsiljning eller slutlig placering av virdepapper.

Avsnitt B - Emittent

B.1 Firma och handels- | Bolagets registrerade firma och handelsbeteckning ar AB Sagax (publ). Bolagets organisations-
beteckning nummer ir 556520-0028.

B.2 | Site och bolagsform| Sagax ir ett publikt svenskt aktiebolag med site i Stockholm. Bolaget bildades i Sverige enligt

svensk ritt och dess associationsform regleras av aktiebolagslagen (2005:551).

B.3 | Funktion och Sagax ir ett fastighetsbolag som investerar i kommersiella fastigheter frimst inom segmentet
huvudsaklig lager och latt industri. Sagax fastighetsinnehav uppgar till 2 648 000 kvadratmeter fordelat pd 501
verksamhet fastigheter per 31 mars 2018. Tyngdpunkten i bestdndet finns i Stockholmsregionen dit 35 procent

av marknadsvirdet och 29 procent av hyresvirdet var koncentrerat per 31 mars 2018 respektive
Helsingfors dit 21 procent av marknadsvirdet och 24 procent av hyresvirdet var koncentrerat per
31 mars 2018. Det sammanlagda marknadsvirdet for samtliga Sagax fastigheter var 26 038 miljoner
kronor per 31 mars 2018.

2 Sammanfattning



B.4a

Trender

Intresset for fastighetsinvesteringar dr gott vilket illustreras av en fortsatt hog transaktionsvolym
under 2017 och forsta kvartalet 2018. Liga rintor och god kapitaltillgdng innebir en hog efterfra-
gan frin investerare vilket avspeglas i ligre direktavkastningskrav med historiskt hdga priser som
foljd. Denna trend har framforallt varit tydlig i Sverige och p& Stockholmsmarknaden i synnerhet,
vilket inneburit svdrigheter att hitta attraktiva investeringar. Bolagets syn p4 prissittningen i Sverige
dterspeglas i strukturen pa genomférda investeringar under 2017. Av de 1,7 miljarder kronor som
investerats har cirka 350 miljoner kronor avsett Stockholm trots att detta 4r Sagax storsta marknads-
segment. 1,4 miljarder kronor motsvarande 80 procent av de totala investeringarna under &ret har in-
vesterats i Bolagets utlindska marknadssegment dir den riskjusterade avkastningen bedéms vara mer
attraktiv. Sagax verksamhet i Finland har bidragit med cirka 800 miljoner kronor i investeringar och
verksamheterna i Frankrike och Nederlinderna med cirka 550 miljoner kronor. Under 2018 férvintas
marknaden i Sverige vara fortsatt utmanande ur ett investeringsperspektiv medan Sagax ser fortsatt
intressanta investeringsmojligheter i Finland, Frankrike och Nederlinderna. Mot bakgrund av ovan-
stdende utvirderar Sagax beloppsmissigt mindre transaktioner in tidigare och férsoker utveckla nya
investeringsidéer och nya marknader.

P4 hyresmarknaden ir efterfrigan pa lokaler fortsatt god vilket i kombination med ett lgt utbud
innebir stabila vakansgrader pd 13ga nivder. Sagax ekonomiska uthyrningsgrad uppgick till 94 pro-
cent per 31 mars 2018 vilket kan jimféras med 94 procent vid ingingen av aret och 94 procent vid
ingdngen av 2017. Hyresmarknaden i Stockholm har under 2017 utvecklats sirskilt starkt vilket dr
tydligt givet de visentligt hogre hyresnivder som har erhillits under 4ret. I 6vriga marknadssegment
har hyresmarknaden ocksé varit stark dven om Stockholmsmarknaden har haft en sirstillning nir det
giller mojligheten till hyreshéjningar. Forvintningarna for 2018 ir en fortsatt hog efterfragan pa loka-
ler med en fortsatt stark uthyrningsmarknad som féljd vilket ir positivt ur ett forvaltningsperspektiv.

B.5

Koncern

Sagax dr moderbolag i Koncernen som per 31 mars 2018 bestér av 275 koncernforetag, varav 148
med site i Finland, 2 med site i Danmark, 4 med site i Frankrike, 1 med site i Luxemburg, 21

med site i Nederlinderna och resterande med site i Sverige. Samtliga aktier i dotterféretagen igs
till 100 procent, direkt och/eller indirekt, av Bolaget. Dirutover dger Sagax 50 procent av intres-
seforetagen Séderport Holding AB, Hemso Intressenter AB och Fastighetsbolaget Apicius. Hemso
Intressenter AB dger i sin tur 30 procent av Hemso Fastighets AB. Sagax iger dven andelar i mindre
intresseforetag. Sagax dger inga fastigheter direkt.

B.6

Storre aktiedgare
m.m.

Per 31 mars 2018 idgde David Mindus via bolag aktier i Sagax motsvarande cirka 18,7 procent av
kapitalet och 25,3 procent av résterna, Rutger Arnhult via bolag dgde cirka 9,1 procent av kapitalet
och 13,2 procent av rosterna, familjen Salén via bolag dgde cirka 8,3 procent av kapitalet och 10,6
procent av rosterna och Tredje AP-fonden dgde cirka 5,1 procent av kapitalet och 3,4 procent av
rosterna. Per dagen for detta Prospekt finns inga andra fysiska eller juridiska personer som innehar 5

procent eller mer av aktierna eller rosterna i Bolaget.

B.7

Utvald historisk
finansiell

information

Den finansiella informationen som redovisas nedan har himtats frén Sagax arsredovisningar for
rikenskapsdren 2017, 2016 och 2015 samt delarsrapporten for perioden 1 januari—-31 mars 2018 som
4ven innehaller jimférelsesiffror for perioden 1 januari-31 mars 2017. Arsredovisningarna for 2017,
2016 och 2015, vilka har upprittats i enlighet med IFRS, har reviderats av Sagax revisorer. Delars-
rapporten for perioden 1 januari-31 mars 2018, som har upprittats i enlighet med IAS 34, har inte
granskats av Sagax revisorer. Férutom vad som uttryckligen anges i Prospektet har ingen finansiell
information i Prospektet reviderats eller granskats av Bolagets revisorer.

Prospektet innehéller vissa nyckeltal som inte beridknats enligt IFRS. Sagax tillimpar de av
ESMA utgivna riktlinjerna for alternativa nyckeltal. Med alternativa nyckeltal avses finansiella matt
Sver historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stillning, finansiellt resultat eller kassa-
fléden som inte definieras eller anges i tillimpliga regler f6r finansiell rapportering, i Sagax fall IFRS.
Utgangspunkten for limnade alternativa nyckeltal dr att de anvinds av foretagsledningen for att be-
déma den finansiella utvecklingen och dirmed bedéms ge analytiker och andra intressenter virdefull
information.

Den finansiella informationen som &terges i tabellerna nedan bér ldsas i anslutning till avsnittet
"Kommentar till utvald finansiell information" i Prospektet, samt Sagax &rsredovisningar for dren
2015-2017 och Sagax delarsrapport for perioden 1 januari-31 mars 2018 som iven innehéller jaimfo-
relsesiffror fér perioden 1 januari—-31 mars 2017, vilka ir inférlivade i Prospektet genom hinvisning.

Sammanfattning




B.7 Utvald historisk -
finansiell RAPPORT OVER KONCERNENS TOTALRESULTAT
information 2018 2017 2017 2016 2015
jan-mars  jan-mars jan-dec jan-dec  jan-dec
(ej gran- (ej gran- (revide- (revide- (revide-
Belopp i miljoner kronor skade) skade) rade) rade) rade)
Hyresintékter 529 444 1870 1563 1291
Ovriga intékter 5 3 4 10 2
Driftkostnader -59 -47 -147 -104 -83
Underhallskostnader -14 -1 -43 -34 -25
Tomtrattsavgald -5 -4 -19 -18 -17
Fastighetsskatt 24 -18 =77 -50 -40
Ovriga fastighetskostnader -8 -7 -29 -41 -23
Driftnetto 424 360 1558 1326 1104
Central administration -27 -18 =77 —68 -57
Resultat fran joint ventures och intresseféretag 127 206 727 599 439
— varav férvaltningsresultat 71 64 278 247 233
— varav vérdeférandringar 80 170 606 526 320
— varav skatt 24 -28 -157 -174 -115
Finansiella intakter 1 1 19 3 4
Finansiella kostnader -114 -105 -444 -409 -390
Resultat inklusive vardeférandringar i joint
ventures och intresseforetag 410 444 1783 1451 1100
— varav Férvaltningsresultat 354 302 1334 1098 895
Vardeforandringar:
Fastigheter, realiserade -10 -1 1 20 1
Fastigheter, orealiserade 294 185 1113 1306 677
Finansiella instrument, realiserade 7 - 3 - -13
Finansiella instrument, orealiserade 106 31 504 -51 67
Resultat fore skatt 807 658 3405 2726 1832
Uppskjuten skatt -103 -89 -390 -235 -139
Aktuell skatt -23 -1 -49 -38 -12
Periodens resultat 680 559 2965 2453 1681
Ovrigt totalresultat
— poster som kan komma att aterforas till resultatet:
Omrakningsdifferenser for utlandsverksamhet 436 -8 254 196 -92
Andel 6vrigt totalresultat for joint ventures 4 - 5 12 -8
Omrakningsdifferenser avseende sakringsredovisning
fran utlandsverksamhet utlands verksamhet 141 - -84 —64 10
Skatt pa poster som kan komma att &terforas till
resultatet =21 1 -13 -1 8
Totalresultat for perioden 959 552 3126 2586 1599
Resultat per A- och B-aktie, kr 4,05 3,29 17,72 14,53 9,88
Resultat per A- och B-aktie efter utspadning, kr 4,04 3,28 17,69 14,50 9,85
Genomsnittligt antal stamaktier, miljoner 158,3 158,3 158,3 158,3 158,3
Genomsnittligt antal stamaktier efter utspadning,
miljoner 158,4 158,6 158,5 158,6 158,8

4 Sammanfattning Prospekt avseende inbjudan till teckning av stamaktier av serie D i AB Sagax (publ)



B.7

Utvald historisk
finansiell
information

RAPPORT OVER KONCERNENS FINANSIELLA STALLNING | SAMMANDRAG
2018 2017 2017 2016 2015

jan-mars  jan-mars jan-dec jan-dec  jan-dec

(ej gran- (ej gran- (revide- (revide- (revide-
Belopp i miljoner kronor skade) skade) rade) rade) rade)
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 26 038 21005 23755 20628 16 068
Forvaltningsfastigheter till forsaljning - - 16 - 121
Andelar i joint ventures och intresseforetag 2391 1873 2259 1667 1259
Uppskjuten skattefordran - 1 - 2 -
Finansiella instrument 387 4 374 4 4
Ovriga anlaggningstillgangar 27 15 21 15 28
Summa anlaggningstillgangar 28 842 22898 26426 22316 17 480
Kassa och bank 94 406 60 283 251
Borsnoterade aktier 664 395 442 249 -
Ovriga omsattningstillgangar 298 204 312 257 112
Summa omsattningstillgangar 1056 1005 814 788 363
Summa tillgangar 29 898 23903 27 240 23104 17 843
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 12314 9261 11356 8709 5981
Langfristiga rantebarande skulder 12618 11097 11937 10896 9959
Uppskjuten skatteskuld 1269 826 1141 739 479
Finansiella derivat 406 501 422 531 470
Ovriga langfristiga skulder 73 42 53 39 13
Summa langfristiga skulder 14 366 12 466 13533 12205 10 921
Foretagscertifikat 1713 1250 1275 1156 399
Ovriga kortfristiga rantebédrande skulder 838 375 404 444 141
Ovriga kortfristiga skulder 667 551 652 590 401
Summa kortfristiga skulder 3217 2176 2331 2190 940
Summa eget kapital och skulder 29898 23903 27240 23104 17 843

Prospekt avseende inbjudan till teckning av stamaktier av serie D i AB Sagax (publ)
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B.7 Utvald historisk - -
RAPPORT OVER KONCERNENS KASSAFLODEN

6

finansiell
information 2018 2017 2017 2016 2015
jan-mars  jan-mars jan-dec jan-dec jan-dec
(ejgran-  (ej gran- (revide- (revide- (revide-
Belopp i miljoner kronor skade) skade) rade) rade) rade)
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital 278 221 1194 965 750
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 311 286 1168 977 763
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1519 -363 -1 855 -2916 -2523
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1242 200 464 1970 1945
Periodens/Arets kassaflode 34 123 -223 30 184
Likvida medel ingdende balans 60 283 283 251 67
Likvida medel utgadende balans 94 406 60 283 251
NYCKELTAL
2018 2017 2017 2016 2015
jan-mars  jan-mars jan-dec jan-dec  jan-dec
(ej gran- (ej gran- (revide- (revide- (revide-
skade) skade) rade) rade) rade)
Avkastning pa eget kapital, % 23 25 30 33 32
Forvaltningsresultat, miljoner kr 354 302 1334 1098 895
Forvaltningsresultat per A- och B-aktie efter
utspadning, kr 1,98 1,66 7,40 5,96 4,90
Réntetackningsgrad, ggr 3,5 3,2 3,7 3,4 2,9
Beldningsgrad, % 51 54 50 54 59
Nettoskuld/EBITDA, ggr 8,6 8,3 8,1 8,7 9,3

DEFINITIONER OCH AVSTAMNINGAR AV NYCKELTAL SOM INTE DEFINIERAS ENLIGT IFRS

Icke-IFRS nyckeltal
och resultatmatt

Avkastning pa eget
kapital

Belaningsgrad

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultat per
A- och B-aktie efter
utspadning

Nettoskuld/EBITDA

Réntetackningsgrad

Beskrivning

Periodens resultat, omraknat till 12 mana-
der, i forhéllande till genomsnittligt eget
kapital (IB+UB)/2 under perioden.

Réantebarande skulder vid periodens ut-
gang i forhéllande till totala tillgangar
vid periodens utgang.

Resultat exklusive vardeférandringar och
skatt.

Forvaltningsresultatet for perioden redu-
cerat med utdelning till D-aktier och pre-
ferensaktier, dividerat med genomsnittligt
antal A- och B-aktier efter utspadning.
Rantebarande skulder minskade med
rantebarande tillgangar, likvidamedel och
borsnoterade aktier dividerat med drift-
netto minskat med kostnader for central
administration med tillagg for erhéllna
utdelningar fran joint ventures och intres-
seféretag.

Motivering

Nyckeltalet askadliggér hur agarnas
kapital forrantats under perioden.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Ett matt pa verksamhetens resultat-
generering oaktat vardefoérandringar.
Ett matt pa tillgdngarnas resultat-
generering oaktat vardefoérandringar
som tillfaller &garna av A- och B-aktier.

Nettoskuld belyser koncernens skuld-
sattning och Sagax anvander EBITDA
for att med nyckeltalet Nettoskuld/
EBITDA askadliggora ett foretags
foérmaga att betala av sina skulder.

Forvaltningsresultat, exklusive forvaltnings- Nyckeltalet askadliggor Bolagets

resultat fran joint ventures och intres-
seféretag men inklusive utdelningar fran
joint ventures och intresseforetag, efter
aterlaggning av finansiella kostnader i
relation till finansiella kostnader.

foérmaga att betala réntor.

Sammanfattning
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B.7

Utvald historisk
finansiell

information

BERAKNING AV DE ALTERNATIVA NYCKELTALEN SOM INTE DEFINERAS ENLIGT IFRS
2018 2017 2017 2016 2015
Belopp i miljoner kronor jan-mars jan-mars
(ej gran- (ej gran- jan-dec jan-dec jan-dec
skade) skade) (reviderade) (reviderade) (reviderade)
Berédkning av avkastning pa eget kapital
Resultat efter skatt 680 559 2 965 2453 1681
Genomsnittligt eget kapital 11835 8985 10 033 7 345 5263
Avkastning pa eget kapital, % 23 %" 25 %? 30 % 33 % 32 %
Berdkning av belaningsgrad
Réntebarande skulder 15238 12 790 13616 12 496 10 568
Totala tillgangar 29 898 23903 27 240 23104 17 843
Beldningsgrad, % 51 % 54 % 50 % 54 % 59 %
Berakning av forvaltningsresultat
Resultat efter skatt 680 559 2 965 2453 1681
Skatt 150 128 596 447 266
Vardeforandringar -477 -385 -2 227 -1801 -1052
Forvaltningsresultat 354 302 1334 1098 895
Berdkning av forvaltningsresultat per
A- och B-aktie efter utspadning
Forvaltningsresultat 354 302 1334 1098 895
Utdelning tillhdrande preferens- och D-aktier -40 -38 -161 -153 -117
Reducerat forvaltningsresultat 314 264 1173 945 779
Antal aktier efter utspadning, antal 158 398 840 158 634 678 158 372 099 158 570 249 158 756 947
Ect);'gzlér:i:g?frsultat per A- och B-aktie efter 198 166 7.40 5.96 4,90
Berdkning av nettoskuld/EBITDA
Nettoskuld 14 473 11985 13182 12 031 10 309
EBITDA rullande 12 manader 1675 1451 1620 1386 1110
Nettoskuld/EBITDA, ggr 8,6 8,3 8,1 8,7 9,3
Berdkning av réntetackningsgrad
Forvaltningsresultat exkl forvaltningsresultat JV 283 238 1056 851 662
Utdelning fran JV och intresseféretag - - 139 128 63
Finansiella kostnader 114 105 444 409 390
Korrigerat forvaltningsresultat 397 343 1639 1388 1115
Rantetackningsgrad, ggr 3,5 3,2 3,7 3,4 2.9

1) Avkastning pa eget kapital beréknas i enlighet med definitionen enligt féljande: 680*4/11 835.
2 )Avkastning pa eget kapital beréknas i enlighet med definitionen enligt foljande: 559*4/8 985.
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B.7

Utvald historisk
finansiell

information

Vasentliga forandringar i Bolagets finansiella situation och rorelseresultat under den period
som den historiska finansiella informationen omfattar
Under perioden 2015 till 2017 forbittrades Sagax forvaltningsresultat, det vill siga resultatet efter
virdeférindringar och skatt, visentligt. Férvaltningsresultatet 2017 uppgick till 1 334 miljoner
kronor jamfért med 895 miljoner kronor 2015. Okningen forklaras framst av fastighetsforviry,
intaktshojande investeringar i befintligt bestind samt uthyrning och hyreshéjningar. Aven Sagax
joint venture bolag har utvecklats positivt under perioden och 6kat férvaltningsresultatet frin 233
miljoner kronor 2015 till 278 miljoner kronor 2017 till f6ljd av fastighetsférvirv, intiktshojande
investeringar i befintligt bestdnd samt framgangsrik uthyrningsverksamhet. Under férsta kvartalet
2018 forbittrades Sagax forvaltningsresultat visentligt jimfort med samma period foregdende ar.
Forvaltningsresultatet under perioden 1 januari-31 mars 2018 uppgick till 354 miljoner kronor jim-
fért med 302 miljoner kronor under motsvarande period 2017. Okningen forklaras frimst av fastig-
hetsforviry, intiktshéjande investeringar i befintligt bestdnd samt uthyrning och hyreshéjningar.
Sagax fastighetsbestind uppgick per 31 mars 2018 till 501 fastigheter med en uthyrningsbar
area om 2 648 000 kvadratmeter. Den 1 januari 2015 uppgick fastighetsbestdndet till 225 fastighe-
ter med en uthyrningsbar area om 1 860 000 kvadratmeter vilket innebir en 6kning om 276 fastig-
heter och 788 000 kvadratmeter under perioden. Sedan 2015 har marknadsvirdet p4 fastigheterna
dkat frén 16 189 miljoner kronor till 26 038 miljoner kronor per 31 mars 2018.

Vasentliga handelser sedan offentliggérande av delarsrapporten for

perioden januari-mars 2018

Den 5 april 2018 pressmeddelades att styrelsen i Sagax beslutat om nyemission av stamaktier av serie
D med féretridesritt for Bolagets aktiedgare. Styrelsens beslut var villkorat av godkidnnande av rs-
stimman den 7 maj 2018. Beslutet innebir att Bolagets aktiekapital vid full teckning ckar med hogst
41 758 874,50 kronor, fran 419 338 760,75 kronor till hogst 461 097 635,25 kronor, genom nyemis-
sion av hogst 23 862 214 stamaktier av serie D vilket medfér en maximal utspidning for de aktiesigare
som viljer att inte delta i Féretridesemissionen om 9 procent av kapitalet och 6 procent av rosterna.
Innehav av tio befintliga aktier, oavsett aktieslag, medfér ritt att teckna en ny stamaktie av serie D till
kursen 27,50 kronor per aktie. Avstimningsdag for faststillandet av vilka aktiedgare som ir beritti-
gade att erhilla teckningsritter for att teckna nya stamaktier av serie D i Foretridesemissionen var den
11 maj 2018. Teckning skall ske under tiden fran och med den 15 maj till och med den 29 maj 2018.
Styrelse och ledning i Sagax har forbundit sig att teckna sin pro rata andel av Foretridesemissionen
motsvarande 192 miljoner kronor och har dirutdver limnat teckningsférbindelser om 14 miljoner kro-
nor. Sammantaget motsvarar teckningsférbindelserna frén styrelse och ledning 205 miljoner kronor
motsvarande 31 procent av Foretridesemissionen. Den 7 maj 2018 godkinde &rsstimman styrelsens
beslut om Foretridesemissionen. Den 4 maj 2018 pressmeddelades att Sagax forvirvat och tilltritt
fyra fastigheter fér sammanlagt 131 miljoner kronor i fyra separata transaktioner. Tre av fastigheterna
ir beligna i Nederlinderna och en fastighet ir belidgen i Finland. Fastigheterna omfattar en uthyr-
ningsbar area om totalt 18 800 kvadratmeter huvudsakligen bestdende av lokaler for industri och
lager. Det arliga hyresvirdet uppgér till 12,8 miljoner kronor. Uthyrningsgraden uppgar till 100 pro-
cent och hyresavtalens genomsnittliga aterstiende loptid uppgar till 9,3 &r.

B.8

Utvald proforma-
redovisning

Ej tillimplig; Prospektet innehéller inte proformaredovisning.

B.9

Resultatprognos

For 2018 beriknas forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet fore omvirderingar och skatt,

med nuvarande fastighetsbestdnd och tillkinnagivna férvirv och férsiljningar uppga till 1 530

miljoner kronor. Prognosen presenterades i Sagax deldrsrapport fér perioden 1 januari—31 mars
2018.

Anmirkning vid
revision

Ej tillimplig; det finns inga anmirkningar i Bolagets revisionsberittelse.

Tillrickligt
rorelsekapital

Det ir Sagax uppfattning att Bolagets befintliga rorelsekapital ir tillrickligt for de aktuella

behoven fér den nirmaste tolvmanadersperioden.
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AVSNITT C - VARDEPAPPER

C.1 | Virdepapper Stamaktier av serie D i Sagax (ISIN-kod SE0009161052).
som erbjuds

C.2 | Denominering Stamaktierna av serie D dr denominerade i svenska kronor.

C.3 | Totalt antal Bolagets registrerade aktiekapital uppgar fore Erbjudandet till 419 338 760,75 kronor, fordelat pa
aktier 13 416 822 stamaktier av serie A, 145 858 130 stamaktier av serie B, 63 563 169 stamaktier av serie D

och 16 784 028 preferensaktier. Varje aktie har ett kvotvirde om 1,75 kronor. Samtliga aktier ar fullt
betalda.

C.4 | Rittigheter Varje stamaktie av serie D berittigar till en tiondels (1/10) rést. De nya stamaktierna av serie D skall
sammanhing- medféra ritt till vinstutdelning forsta gdngen pé den avstimningsdag for utdelning som infaller nér-
ande med mast efter det att Foretridesemissionen har registrerats hos Bolagsverket och de nya stamaktierna
virdepapprena av serie D inférts i aktieboken hos Euroclear. Forsta avstimningsdag efter Foretridesemissionen for

kvartalsvis utbetalning av utdelning om 0,50 kronor per stamaktier av serie D ir den 29 juni 2018.
Stamaktier av serie D berittigar till utdelning om fem (5) génger den sammanlagda utdelningen pé
stamaktierna av serie A och B, dock hogst 2,00 kronor per aktie och &r. Stamaktier har ritt till ut-
delning utan féretridesritt sinsemellan. Utbetalning av utdelning pa stamaktier av serie D skall ske
kvartalsvis. Avstimningsdagar for utbetalning av utdelning skall vara den sista vardagen i juni, sep-
tember, december och mars. Om utdelningen per stamaktie av serie D understiger 2,00 kronor skall
utdelningsbegrinsningen hojas s att det belopp med vilket utdelningen understigit 2,00 kronor per

ar delas ut vid senare tillfille om tillricklig utdelning pa stamaktierna beslutas varefter utdelningsbe-
grinsningen skall dtergé till 2,00 kronor. I hindelse av Bolagets upplésning skall samtliga stamaktier
ha lika ritt till utbetalning ur Bolagets tillgdngar. Stamaktier av serie D skall dock ha ritt till maximalt
35,00 kronor per aktie. Beslutar Bolaget att genom kontant- eller kvittningsemission ge ut nya aktier,
teckningsoptioner eller konvertibler har aktieigare som huvudregel foretridesritt till teckning i forhal-
lande till det antal aktier de innehar.

C.5 | Inskriankningari | Ej tillimplig; stamaktierna av serie D ir inte foremal for ndgra begriansningar i ritten att dverlita dem.
Sverlatbarhet

C.6 | Upptagande till | Stamaktier av serie A, serie B och serie D samt preferensaktier ir sedan tidigare upptagna till handel
handel pa Nasdaq Stockholm, Large Cap. De nya stamaktierna av serie D beriknas bli foremél fér handel pa

Nasdaq Stockholm omkring den 13 juni 2018.
C.7 | Utdelningspolicy | Sagax utdelningspolicy ir att den sammanlagda utdelningen till innehavare av de fyra aktieslagen skall

uppgé till cirka en tredjedel av forvaltningsresultatet per ar. Dirutéver kan styrelsen komma att foresld

att vinster av engdngskaraktir kan dverforas till aktieigarna.

Sammanfattning
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AVSNITT D - RISKER

D.1

Huvudsakliga
risker specifika
for Koncernen
och de branscher
som den verkar

inom

En investering i virdepapper ir férenad med risk. Infor ett eventuellt investeringsbeslut idr det viktigt
att noggrant analysera de riskfaktorer som bedéms vara av betydelse for Bolaget och aktiernas framtida
utveckling. Dessa risker inkluderar bland annat f6ljande huvudsakliga bransch- och verksamhets-
relaterade risker:

= Sagax hyresintikter paverkas bland annat av den ldngsiktiga efterfrigan och utbud p4 lokaler for
lager och litt industri. Dirutover paverkas Sagax hyresintikter dven av fastigheternas uthyrningsgrad,
avtalad hyresnivd samt hyresgisternas betalningsférmaga. Om uthyrningsgrad eller hyresnivéer sjun-
ker, oavsett skil, paverkas Sagax resultat negativt. Risken avseende avtalad hyresniva ir hinforlig till
utvecklingen av aktuella marknadshyror. En langsiktigt negativ utveckling av de aktuella marknads-
hyrorna kan komma att paverka Sagax resultat och finansiella stéllning negativt.

= Sagax primira kreditrisk bestér i att hyresgisterna inte kan fullgora sina betalningar enligt hyresavtalen.
Om s4 sker kan det komma att pdverka Sagax resultat negativt. Sagax dr exponerat mot forindringar
av fastighetsportfoljens marknadsvirde. Sagax redovisar sitt fastighetsinnehav till verkligt virde enligt
redovisningsstandarden IAS 40 Forvaltningsfastigheter, vilket innebir att fastigheternas koncernmissiga
bokférda virde motsvarar deras bedémda marknadsvirde. Detta innebir att sjunkande marknadsvirden
pa Sagax fastigheter kommer att inverka negativt pa Sagax resultat- och balansrikning.

» Sagax rintebirande finansiering utgdrs per 31 mars 2018 av kreditfaciliteter, féretagscertifikat och bors-
noterade obligationsldn om totalt 15 238 miljoner kronor. I vissa fall 16per faciliteterna med sirskilda
dtaganden om uppritthillande av exempelvis rintetickningsgrad och beldningsgrad (covenants). Detta
innebir att kreditgivare kan ges ritt att kunna begira aterbetalning av limnade krediter i fortid eller att
kunna begira dndrade villkor for det fall dessa sirskilda taganden inte uppfyllts av ldntagaren. Om sidan
begiran om aterbetalning framstills skulle det kunna paverka Sagax finansiella stillning negativt. Det
finns vidare risk for att Sagax inte kommer att kunna sékerstilla tillrickliga medel {6r att refinansiera

krediter som forfaller eller att detta inte kommer kunna ske p& kommersiellt 6nskvirda villkor.

Rintekostnader och betalning for rinteswappar ir Sagax storsta l6pande kostnad. En f6r Sagax negativ ut-

veckling av rintenivaer skulle kunna fa negativa konsekvenser f6r Sagax resultat och finansiella stillning.

= Sagax har en relativt liten organisation vilket medfor ett beroende av enskilda medarbetare. Sagax skulle
kunna paverkas negativt om nigon eller flera av dessa nyckelpersoner skulle limna sin anstillning.

» Det pigir stindigt arbete med forindringar i lagar, regler och praxis gillande beskattning av foretag.
Eventuella forindringar, i Sverige sivil som i utlandet, kan komma att paverka Sagax verksamhet,
resultat och finansiella stillning. Ett forslag till férindring av lagar gillande den svenska beskattningen
av foretag limnades av den s3 kallade paketeringsutredningen den 30 mars 2017. Huvudforslaget i ut-
redningen innebir i korthet att om det bestimmande inflytandet upphor éver ett bolag vars tillgdngar
till huvudsaklig del bestar av fastigheter skall det avyttrade bolaget anses ha avyttrat fastigheterna och
dterforvirvat dem for ett pris motsvarande marknadsvirdet, dvs. den latenta skatten hinforlig till fast-
igheterna realiseras. For det fall paketeringsutredningens férslag skulle trida ikraft kan det innebéra en
negativ padverkan pé Sagax verksamhet, resultat och finansiella stillning.

= Sagax ir for nirvarande foremal for tva skatteprocesser i Sverige som kan f en negativ inverkan pé

Sagax verksamhet, resultat och finansiella stillning. Bdda processerna ror att Skatteverket i samband

med att Sagax har férvirvat bolag med skattemissiga underskott har nekat de férvirvade bolagen

(Sagax Bruket Fastigheter AB och Firethorne AB) avdrag for del av bolagens inrullade skattemissiga

underskott. Vad giller Sagax Bruket Fastigheter AB har Férvaltningsritten i Stockholm i en dom frin

27 februari 2018 faststillt bolagets beskattning i enlighet med Skatteverkets yrkande och dirmed

nekat bolaget avdrag for inrullade underskott med cirka 277 miljoner kronor samt pafort skattetilligg

med cirka 28 miljoner kronor. Sagax uppfattning ir att forvaltningsrittens dom ir felaktig och berort
bolag har dirfér éverklagat domen till kammarritten. Vad géller Firethorne AB har Skatteverket i ett
omprévningsbeslut frén den 7 december 2017 nekat bolaget avdrag for inrullade underskott med cirka

1 166 miljoner kronor. Sagax uppfattning ir att beslutet ir felaktigt och berért bolag har dirfor éver-

klagat beslutet. For det fall Skatteverkets yrkande i processerna slutligt faststills bedomer Sagax att

koncernens redovisade resultatpiverkan skulle uppg till cirka —89 miljoner kronor fér Sagax Bruket

Fastigheter AB:s process och cirka =171 miljoner kronor for Firethorne AB:s process.
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D.3

Huvudsakliga
risker som &r
specifika for
virdepappren

De huvudsakliga riskerna relaterade till Erbjudandet och Sagax nya stamaktier av serie D ir risken att
aktiekursen utvecklas negativt och att en investerare dirfor inte fir tillbaka investerat kapital samt att
handel i Teckningsritter och/eller BTA kan komma att vara begrinsad, vilket kan komma att medféra
problem for enskilda innehavare att avyttra sina Teckningsritter och/eller BTA. Dirutéver finns det en
risk att utdelning, i avsaknad av utdelningsbara medel, kan komma att utebli. Vidare har vissa aktie-
dgare i Sagax stort inflytande i Bolaget genom sina aktieinnehav och dessa dgare kan komma att paver-
ka bland annat sddana angeligenheter som ir féremal for omrostning pa bolagsstimma, exempelvis val
av styrelse och beslut om vinstutdelning. Nimnda aktiedgare kan ocksd ha méjlighet att férhindra eller
forsvéra att Sagax férvirvas genom ett offentligt uppképserbjudande.

AVSNITT E - ERBJUDANDE

E.1

Emissionsbelopp

och kostnader

Teckningskursen har faststillts till 27,50 kronor per stamaktie av serie D, vilket innebir att Erbjudandet,
om det fulltecknas, ssmmanlagt tillfér Bolaget cirka 656 miljoner kronor, fére emissionskostnader. Fran
emissionsbeloppet kommer avdrag att géras for emissionskostnader som forvintas uppga till cirka 1,9
miljoner kronor.

E.2a

Motiv till
emissionen och
anvindning

av emissions-

likviden

Sagax ir ett fastighetsbolag med affirsidé att investera i kommersiella fastigheter frimst inom segmentet
lager och litt industri. Sagax verksamhet har historiskt priglats av god lénsamhet och successiv expan-
sion. Expansionen av verksamheten har minskat Bolagets operativa och finansiella risker genom en dkad
diversifiering av fastighetsportféljen samtidigt som Bolagets forvaltningsresultat och kassafléde ckat.

Parallellt med verksamhetens expansion har Sagax kapitalmarknadsfinansiering successivt utveck-
lats och Bolaget emitterar idag bdde obligationer och féretagscertifikat i sdvil svenska kronor som euro.
Styrelsens bedémning ir att utvecklingen som dstadkommits dr gynnsam och att en fortsatt nirvaro
pa obligations- och certifikatmarknaderna ir 6nskvird. Efter att ha ansékt om en officiell rating 4sattes
Sagax i augusti 2017 en rating om Bal med sé kallad "positive outlook” av Moody’s Investors Service.
Den erhéllna ratingen understiger Investment Grade (Baa3) med 1 steg. En officiell rating i kategorin
Investment Grade bedoms vara till godo fér Bolaget d3 det skulle innebira en ligre refinansieringsrisk
och en ligre finansieringskostnad.

Foreliggande Erbjudande syftar till att 4stadkomma en 6kad diversifiering av kassaflédet genom
kompletterande investeringar och att stirka Sagax kreditprofil ur ett ratingperspektiv i syfte att n3 en
Investment Grade rating. Ett 6kat antal utestdende stamaktier av serie D forvintas dven forbittra likvi-
diteten i dessa aktier vilket lngsiktigt bedoms minska riskpremien och férbittra férutsittningarna for
ett okat institutionellt 4gande.

E.3

Erbjudandets
former och

villkor

Allmint: Sagax styrelse beslutade den 5 april 2018, under forutsittning av bolagsstimmas efterfsl-
jande godkinnande, om en nyemission av stamaktier av serie D om hogst 656 miljoner kronor med
foretradesritt for Sagax aktiedgare.) Den 7 maj 2018 godkinde drsstimman styrelsens beslut om
nyemissionen. Genom Féretridesemissionen 6kas Bolagets registrerade aktiekapital med hogst

41 758 874,50 kronor fran 419 338 760,75 kronor till hogst 461 097 635,25 kronor, genom nyemission
av hogst 23 862 214 stamaktier av serie D.

Teckningskurs: 27,50 kronor per stamaktie av serie D

Avstimningsdag: Avstimningsdag hos Euroclear for ritt till deltagande i Féretridesemissionen

var den 11 maj 2018

Teckningsperiod: 15 maj—29 maj 2018

Handel med Teckningsriitter: 15 maj—25 maj 2018

Handel med BTA: 15 maj—7 juni 2018

Tilldelning: Tilldelning av stamaktier av serie D skall ske enligt f6ljande:

i) i forsta hand till aktietecknare som tecknat stamaktier av serie D med stéd av Teckningsritter
och, vid 6verteckning, i forhallande till det antal Teckningsritter som var och en utnyttjat for
teckning av stamaktier av serie D, och, i man detta inte kan ske, genom lottning; och

ii) i andra hand till aktiedgare och 6vriga som anmailt intresse av att teckna stamaktier av serie D

utan stéd av Teckningsritter och, vid éverteckning, i férhéllande till det antal stamaktier av serie

D som anges i respektive teckningsanmilan, och, i man detta inte kan ske, genom lottning.

1) Bolaget innehar 1 000 000 egna stamaktier av serie B som inte beréttigar till rétt att delta i Féretradesemissionen.

Sammanfattning
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E.4

Intressen

och intresse-

konflikter

Ingen av Bolagets styrelseledaméter eller ledande befattningshavare har ndgon familjerelation med
ndgon annan styrelseledamot eller annan ledande befattningshavare. Bolagets verkstillande direktor
och styrelseledamot David Mindus dgde per 31 mars 2018 via bolag aktier i Sagax motsvarande cirka
18,7 procent av kapitalet och 25,3 procent av rosterna och har dirmed stort inflytande i Bolaget.
Utover detta foreligger det ingen intressekonflikt mellan ndgon av styrelseledaméternas eller de andra
ledande befattningshavarnas plikter gentemot Bolaget, deras privata intressen eller andra plikter. Sagax
styrelseledaméter och ledande befattningshavare representerande cirka 29 procent av befintliga aktier
har férbundit sig att teckna 31 procent av Féretridesemissionen.

E.5

Lock up-avtal

Ej tillimpligt; inga siljare av aktier och lock up-avtal férekommer i Erbjudandet.

E.6

Utspiadnings-
effekt

Genom Erbjudandet kommer antalet aktier att 6ka med hogst 23 862 214 stamaktier av serie D och
antalet roster 6ka med hogst 2 386 221,40 vilket motsvarar en utspidning om cirka 9 procent i foérhal-
lande till antalet utestiende aktier och cirka 6 procent i férhillande till antalet réster. Utspidningen
ir beriknad pé basis av det hogsta antalet stamaktier av serie D respektive roster som kan tillkomma
genom Erbjudandet i férhéllande till det maximala antalet utestdende aktier respektive roster i Bolaget
efter Erbjudandet.

E.7

Kostnader
som alidggs
investeraren

Ej tillaimpligt; Bolaget &ligger inte investerare négra kostnader.

Sammanfattning




Riskfaktorer

En investering i Sagax dr forenad med risk. Vid bedomningen av Sagax framtida utveckling dr det av
stor vikt att beakta relevanta riskfaktorer. Nedan ldmnas en redogirelse for vissa riskfaktorer som enligt
styrelsen kan ha betydelse for Bolaget eller en investering i Bolagets aktier. Riskfaktorerna dr inte fram-
stillda i prioritetsordning och gor inte ansprdk pd att vara heltickande. Ytterligare riskfaktorer som for

ndrvarande inte dr kédnda eller som for nédrvarande inte bedoms vara viisentliga kan ocksd komma att
pdverka Bolagets verksamhet. En samlad utviirdering mdste sdledes ta héinsyn till dessa risker och inne-
fatta vrig information i Prospektet tillsammans med en allmdn omviirldsbedémning. Utiver information
som framkommer i Prospektet bir varje investerare gora sin egen bedomning av varje riskfaktor och dess

betydelse for Bolagets framtida utveckling.

RISKER RELATERADE TILL SAGAX

Hyresintakter och hyresutveckling

Sagax hyresintikter paverkas bland annat av den ldngsiktiga
efterfragan och utbud pa lokaler for lager och litt industri.
Dirutdver paverkas Sagax hyresintikter dven av fastigheternas
uthyrningsgrad, avtalad hyresnivé samt hyresgisternas betal-
ningsforméga. Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker,
oavsett skil, paverkas Sagax resultat negativt.

Risken avseende avtalad hyresnivé ir hanforlig till utveck-
lingen av aktuella marknadshyror. En langsiktigt negativ utveck-
ling av de aktuella marknadshyrorna kan komma att paverka
Sagax resultat och finansiella stillning negativt.

Kreditrisk

Sagax primira kreditrisk bestr i att hyresgisterna inte kan
fullgéra sina betalningar enligt hyresavtalen. Om s sker kan det
komma att paverka Sagax resultat negativt.

Drift- och underhallskostnader

Hyresférhallandet for lokaler for lager och latt industri karak-
tiriseras ofta av att hyresgisterna har ett relativt omfattande
drift- och underhéllsansvar. De driftskostnader som ir av storst
betydelse ir fastigheternas el- och uppvirmningskostnader. For
huvuddelen av dessa kostnader debiteras hyresgisterna direkt
eller vidaredebiteras av Sagax till sjilvkostnad. Vid eventuella
vakanser paverkas Sagax resultat inte bara av férlorade hyres-
intikter utan dven av kostnader for till exempel energi vilka
tidigare erlagts av hyresgister, vilket kan komma att paverka
Sagax resultat och finansiella stillning negativt.

Transaktionsrelaterade risker

Fastighetsforvirv ir en del av Sagax 16pande verksamhet och ir
till sin natur férenat med viss osikerhet. Vid forvirv av fastig-
heter utgors riskerna bland annat av att hyresférhillanden kan
upphora, att den forvirvade fastigheten kan bli foremal for
oforutsedda miljokrav eller begrinsningar i fastighetens nyttjan-
deritt samt tekniska brister, sisom exempelvis konstruktionsfel,
andra dolda fel eller brister, skador och féroreningar. Vid for-
virv av fastighetsbolag tillkommer vidare risker for till exempel
skatter och juridiska tvister. Skulle ndgon av ovan beskrivna
risker realiseras skulle det kunna ha en negativ inverkan pa
Sagax verksamhet, resultat och finansiella stillning.

Fastigheternas vardeférandring
Sagax ir exponerat mot forindringar av fastighetsportfdljens

marknadsvirde. Sagax redovisar sitt fastighetsinnehav till verkligt

virde enligt redovisningsstandarden TAS 40 Forvaltningsfastig-
heter, vilket innebir att fastigheternas koncernmissiga bokférda
virde motsvarar deras bedomda marknadsvirde. Detta innebir
att sjunkande marknadsvirden pd Sagax fastigheter kommer att
inverka negativt p4 Sagax resultat och balansrikning.

For att uppritta redovisningen enligt god redovisningssed
maste foretagsledningen gora bedémningar och antaganden
som paverkar bokslutet och dirmed redovisade tillgings- och
skuldposter respektive intikts- och kostnadsposter samt limnad
information i 6vrigt. Virdering av forvaltningsfastigheter kan
paverkas kraftigt av de bedémningar och antaganden som gors av
foretagsledningen. Faktiskt utfall kan skilja sig frdn dessa bedém-
ningar. Om Sagax skulle behova skriva ned det verkliga virdet pa
sina fastigheter skulle det ha en visentlig negativ negativ effekt pa
Sagax resultat och finansiella stillning.

Finansiella derivats vardeférandring

Rintebindningstiden avseende 50 procent av Sagax 1&n loper

ut 2018. Sagax anvinder sig av rintederivat, huvudsakligen
nominella rinteswappar och rintetak. Rintederivaten redovisas
lépande till verkligt virde i balansrikningen. Virdeférindringar
pa rintederivaten redovisas i resultatrikningen. I takt med att
marknadsrintorna forindras uppstar ett &ver eller undervirde
pa rintederivaten. Om marknadsrintorna sjunker kommer
marknadsvirdet pd Sagax rintederivat att minska, vilket har en
negativ effekt pd Sagax resultat och finansiella stillning.

Finansiering

Sagax finansiering bestdr primirt av eget kapital och rintebirande
skulder. Sagax rintebirande finansiering utgors per 31 mars 2018
av kreditfaciliteter, foretagscertifikat och bérsnoterade obligations-
1an om totalt 15 238 miljoner kronor. Motparter i de férstnimnda
kreditfaciliteterna dr huvudsakligen svenska och utlindska affirs-
banker. I vissa fall 16per faciliteterna med sirskilda dtaganden om
uppritthillande av exempelvis rintetickningsgrad och beldnings-
grad (covenants). Detta innebir att kreditgivare kan ges ritt att
kunna begira terbetalning av limnade krediter i fortid eller att
kunna begira dndrade villkor for det fall dessa sirskilda dtaganden
inte uppfyllts av 1dntagaren. Om sddan begiran om aterbetalning
framstills skulle det kunna péverka Sagax finansiella stillning
negativt. Det finns vidare risk for att Sagax inte kommer att kunna
sikerstilla tillrickliga medel for att refinansiera krediter som
forfaller eller att detta inte kommer kunna ske pa kommersiellt
dnskvirda villkor, vilket skulle kunna fa negativa konsekvenser for

Sagax resultat och finansiella stillning.

Riskfaktorer
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Likviditetsrisk

Likviditetsrisk definieras som risken att inte ha tillging till
likvida medel eller kreditutrymme for tickande av betalnings-
dtaganden, inklusive rintebetalningar. Brist pa likviditet for
tickande av storre betalningsdtaganden kan paverka Sagax verk-
samhet och finansiella stillning. Om Sagax tillgdng till likvida
medel forsvdras skulle det kunna ha en visentlig negativ effekt
pa Sagax verksamhet, resultat och finansiella stillning.

Rénterisk

Rintekostnader och betalning for rinteswappar dr Sagax storsta
lépande kostnad. Rinterisk definieras som risken att forindring-
ar i rinteldget pdverkar Sagax finansieringskostnad. Rinterisken
ir hanforlig till utvecklingen av aktuella rintenivéer. En for
Sagax negativ utveckling av rintenivaer skulle kunna f negativa

konsekvenser for Sagax resultat och finansiella stillning.

Valutarisk

Sagax iger fastigheter i Finland, Tyskland, Frankrike och Neder-
linderna, vilket medfér en exponering mot eurokursen. Sagax
iger dven fastigheter i Danmark, vilket medfér en exponering
mot den danska kronan. Fastigheterna ir finansierade med eget
kapital och banklan. Banklanen avseende de finska och franska
fastigheterna ir denominerade i euro, och avseende de danska
fastigheterna i danska kronor. Sagax redovisning enligt IAS 21
medfér att merparten av valutakurseffekter redovisas direkt mot
eget kapital. Endast en mindre del av valutakurseffekterna redo-
visas i resultatrikningen. Valutakursférindringar kan komma att
paverka Sagax resultat och finansiella stillning.

Organisatorisk risk

Sagax har en relativt liten organisation vilket medfor ett bero-
ende av enskilda medarbetare. Sagax framtida utveckling beror
i hog grad pé foretagsledningens och andra nyckelpersoners
kunskap, erfarenhet och engagemang. Sagax skulle kunna paver-
kas negativt om nigon eller flera av dessa nyckelpersoner skulle

limna sin anstillning.

Operationella risker

Operationell risk definieras som risken att 4samkas forluster
pa grund av bristfilliga rutiner, bristande kontroll eller oegent-
ligheter eller interna eller externa hindelser som fororsakar
avbrott i verksamheten. Brister i operationell sikerhet skulle
kunna péverka Sagax verksamhet negativt.

Geografiska risker och lokala affarsrisker

Sagax verkar, féorutom i Sverige, i Danmark, Finland, Frankrike,
Nederlinderna och Tyskland och dr dirmed exponerat mot
geografiska risker och lokala affirsrisker, exempelvis inférande
av ny, eller forindring i befintlig, lagstiftning, regelverk och for-
ordningar. Vidare kan utbud och efterfrigan skilja sig 4t mellan
olika geografiska marknader vilket kan paverka avkastningen pa
fastighetsinvesteringar. Infriandet av nigon av dessa risker skulle
kunna ha en negativ inverkan pa Sagax verksamhet, resultat och
finansiella stillning.

Miljorisk

Utgdngspunkten for ansvaret avseende fororeningar och andra
miljéskador ér enligt gillande miljélagstiftning att verksam-
hetsutdvaren, nuvarande och tidigare, bir ansvaret. Sagax be-
driver inte ndgon tillstdndspliktig verksamhet enligt gillande
lagstiftning. Emellertid kan det finnas hyresgister som bedri-

ver verksamhet som kriver sirskilt tillstdnd enligt gillande
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lagstiftning, det vill siga dr verksamhetsutévare enligt gillande
lagstiftning.

Om inte nigon verksamhetsutdvare kan utféra eller be-
kosta efterbehandling av en fastighet dr dock den som foérvir-
vat fastigheten och som vid férvirvet kint till eller d& borde ha
upptickt féroreningarna ansvarig. Det innebir att krav under
vissa forutsittningar kan riktas mot Sagax f6r marksanering eller
efterbehandling avseende férekomst av eller misstanke om
fororening i mark, vattenomraden eller grundvatten i syfte att
stilla fastigheten i sddant skick som erfordras enligt gillande
lagstiftning. Sddant krav kan komma att pdverka Sagax verk-

samhet eller finansiella stillning negativt.

Férandrade redovisningsregler

Sagax verksamhet paverkas av tillimpliga redovisningsregler,
exempelvis IFRS och andra internationella redovisningsregler.
Det innebir att Bolagets redovisning, finansiella rapportering
och interna kontroll i framtiden kan komma att paverkas av och
behova anpassas till férindrade redovisningsregler eller férind-
rad tillimpning av sddana redovisningsregler. Detta kan medféra
osikerheter kring Bolagets redovisning, finansiella rapportering
och interna kontroll och skulle kunna paverka Bolagets redo-
visade resultat, balansrikning och egna kapital, vilket skulle
kunna ha en visentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet,

resultat och finansiella stillning.

Risk for andrad skattelagstiftning

Det pigir stindigt arbete med férindringar i lagar, regler och
praxis gillande beskattning av féretag. Eventuella férindringar,
i Sverige savil som i utlandet, kan komma att paverka Sagax
verksamhet, resultat och finansiella stillning.

I Sverige pagar for nirvarande en 6versyn av bland annat
rinteavdragsbegrinsningsreglerna och reglerna som majliggor
skattefri avyttring av fastigheter genom sé kallad paketering.

Vad giller rinteavdragsbegrinsningsregler limnade reger-
ingen den 21 mars 2018 en lagrddsremiss till Lagradet med
forslag om nya skatteregler for foretagssektorn, diribland forslag
till nya generella rinteavdragsbegrinsningsregler. Forslaget ba-
seras pa EU:s direktiv 2016/1164 om faststillande av regler mot
skatteflyktsmetoder som direkt inverkar pa den inre marknadens
funktion och innebir att en generell begrinsning av rinteavdrag
i bolagssektorn inférs. Begrinsningen foreslas inforas pa s sitt
att ett bolag endast har ritt att dra av ett negativt rintenetto
(skillnaden mellan bolagets avdragsgilla rinteutgifter och dess
rinteinkomster) motsvarande maximalt 30 procent av bolagets
skattemissiga EBITDA. Begrinsningsregeln foreslds inforas i
kombination med att bolagsskattesatsen sinks i tva steg, férst
frdn 22 procent till 21,4 procent ar 2019 och direfter till 20,6
procent ar 2021. De foreslagna reglerna foresl3s trida ikraft
den 1 januari 2019. D4 Sagax verksamhet ir kapitalintensiv och
finansieringskostnader sdsom rintor utgor den stérsta [dpande
kostnadsposten i verksamheten kan férslaget komma att ha en
negativ inverkan pa Sagax verksamhet, resultat och finansiella
stéllning.

Ett annat forslag till férindring av lagar gillande den
svenska beskattningen av foretag limnades av den sé kallade
paketeringsutredningen den 30 mars 2017. Huvudférslaget i
utredningen innebir i korthet att om det bestimmande infly-
tandet upphor éver ett bolag vars tillgdngar till huvudsaklig
del bestar av fastigheter skall det avyttrade bolaget anses ha
avyttrat fastigheterna och aterférvirvat dem for ett pris mot-
svarande marknadsvirdet, dvs. den latenta skatten hinférlig till
fastigheterna realiseras. Som ett substitut fér stimpelskatt skall



det avyttrade bolaget dven ta upp en schablonintikt om 7,09
procent av det hdgsta av marknadsvirdet och taxeringsvirdet

pa fastigheterna. Vidare foreslds bland annat en sinkning av
stimpelskatten frin 4,25 procent till 2 procent for juridiska per-
soner samt att stimpelskatt infors pa fastighetsbildningsitgirder
sdsom klyvning och fastighetsreglering. De féreslagna reglerna
foreslas trida ikraft den 1 juli 2018. Forslaget har varit ute pa
remiss och det ir for nirvarande osikert om forslaget kommer
att resultera i ny lagstiftning samt nir sddan lagstiftning i sa fall
skulle komma att triada ikraft. For det fall paketeringsutredning-
ens forslag skulle trida ikraft kan det innebira en negativ paver-
kan pd Sagax verksamhet, resultat och finansiella stillning.

Vad giller Finland har det finska finansministeriet den
19 januari 2018 limnat ett lagférslag till indring av de finska
rinteavdragsbegrinsningsreglerna baserat pa bestimmelserna i
ovannimnda EU-direktiv. De nuvarande begrinsningsreglerna
giller endast rintekostnader mellan féretag inom samma intres-
segemenskap och tillimpas endast vid beskattning av inkomst
frén niringsverksamhet. I lagforslaget foreslds att begrinsningen
skall utvidgas till att omfatta ocksa rintekostnader fér 1an fran
tredje part samt att ritten att dra av rintekostnader i anslutning
till personliga inkomstkillor och lantbruksinkomster begrinsas.
Tillimpningsomradet for rinteavdragsbegrinsningsreglerna
foreslas foljaktligen bli utvidgat si att begrinsningen i princip
skulle gilla alla branscher (inklusive fastighetsbranschen).

Enligt de nuvarande begrinsningsreglerna skall full av-
dragsritt for koncerninterna rintekostnader medges om de
totala rintekostnaderna understiger de totala rinteinkomsterna,
alternativt om det totala negativa rintenettot (externa och kon-
cerninterna rintekostnader med avdrag for rinteinkomster) inte
dverstiger 500 000 euro. Om nettorintekostnaderna dverstiger
500 000 euro, ir koncerninterna rintekostnader endast avdrags-
gilla upp till det belopp som motsvarar 25 procent av bolagets
skattemissiga EBITDA.

Enligt lagforslaget kommer avdragsritt fér koncerninterna
rintekostnader upp till 500 000 euro dven fortsittningsvis att
medges. Regelverket foreslas dock utékas med ytterligare ett
schablonbelopp som medger avdragsritt for externa rintekost-
nader upp till 3 000 000 euro. I likhet med gillande lagstiftning
skall det totala negativa rintenettot beaktas vid bedémningen
om schablonbeloppen (500 000 euro alternativt 3 000 000
euro) ir tillimpliga. [ berikningshinseende innebir detta att om
det negativa rintenettot dverstiger 500 000 euro men understi-
ger 3000 000 euro medges fullt avdrag for externa rintekost-
nader medan foér koncerninterna rintekostnader medges endast
avdrag i den man de ryms inom 25 procent av skattemissigt
EBITDA (efter ett kalkylmissigt avdrag for de externa rinte-
kostnaderna).

I nuvarande begrinsningsregler finns en bestimmelse om
befrielse fran reglerna baserat pa en jaimforelse av férhallandet
mellan eget kapital och lanat kapital. Bestimmelsen foreslés
slopas i lagforslaget. Dirutover foreslds att en definition av rin-
teutgifter inkluderas i lagen varmed rinteutgifter ocksa skulle
omfatta andra finansieringskostnader in traditionella rinteut-
gifter. Det ir osikert hur det slutliga lagforslaget kommer att se
ut och nir det kommer att limnas till riksdagen fér behandling.
De foreslagna reglerna foreslds dock tillimpas for forsta gingen
vid beskattningen fér 2019. Eftersom Sagax verksamhet ir kapi-
talintensiv och finansieringskostnader sdsom rintor utgor en stor
l6pande kostnadspost i verksamheten, kan lagforslaget komma
att ha en negativ inverkan pd Sagax verksamhet, resultat och

finansiella stillning.

Skatter och skatteprocesser

Sagax verksamhet bedrivs i enlighet med Sagax tolkning av till-
limpliga lagar, regler och gillande praxis pa skatteomrédet, och
i enlighet med rad fran skatterddgivare. Det kan dock inte ute-
slutas att Sagax tolkning ir felaktig eller att sidana regler eller
praxis dndras med eventuell retroaktiv verkan.

Genom svenska och utlindska skattemyndigheters beslut
kan sdledes Sagax tidigare eller nuvarande skattesituation kom-
ma att forindras, vilket kan komma att f3 en negativ inverkan pa
Sagax verksamhet, resultat och finansiella stillning.

Sagax ir fér niarvarande féremal for tva skatteprocesser
i Sverige som kan {4 en negativ inverkan pa Sagax verksam-
het, resultat och finansiella stillning. B4da processerna rér
att Skatteverket i samband med att Sagax har férvirvat bolag
med skattemissiga underskott har nekat de forvirvade bolagen
(Sagax Bruket Fastigheter AB och Firethorne AB) avdrag for del
av bolagens inrullade skattemissiga underskott.

Vad giller Sagax Bruket Fastigheter AB har Forvaltnings-
ritten i Stockholm i en dom frdn 27 februari 2018 faststillt
bolagets beskattning i enlighet med Skatteverkets yrkande och
dirmed nekat bolaget avdrag for inrullade underskott med cirka
277 miljoner kronor samt pafort skattetilligg med cirka 28 mil-
joner kronor. Sagax uppfattning ir att forvaltningsrittens dom
ir felaktig och berért bolag har diarfér 6verklagat domen till
kammarritten. Vad giller Firethorne AB har Skatteverket i ett
omprévningsbeslut frin den 7 december 2017 nekat bolaget av-
drag for inrullade underskott med cirka 1 166 miljoner kronor.
Sagax uppfattning ir att beslutet ir felaktigt och berért bolag
har dirfor overklagat beslutet.

For det fall Skatteverkets yrkande i processerna slutligt fast-
stills bedomer Sagax att koncernens redovisade resultatpaver-
kan skulle uppga till cirka —~89 miljoner kronor fér Sagax Bruket
Fastigheter AB:s process och cirka —171 miljoner kronor foér

Firethorne AB:s process.

Tvister

Sagax kan, som en f6ljd av affirsverksamheten, bli inblandat i
tvister och rittsprocesser. Tvister och rittsprocesser kan vara
tidskrdvande, stora den 16pande verksamheten, avse viktiga
frigor samt medféra betydande kostnader och paverka Bolagets
verksamhet, resultat och finansiella stillning negativt.

Konkurrens

Sagax verkar i en konkurrensutsatt bransch. Sagax framtida
konkurrenskraft dr bland annat beroende av Bolagets férméaga
att forutse framtida férindringar och Bolagets formaga att
snabbt reagera pd nutida och framtida marknadsbehov. Sagax
konkurrerar med ett flertal starka konkurrenter som kan 6ka
sina marknadsandelar pd Sagax bekostnad. Dirav kan det bli
nodvindigt fér Sagax att genomfora kostsamma investeringar,
omstruktureringar och prissinkningar for att anpassa sig till
en ny konkurrenssituation, vilket kan fi en negativ inverkan pa
Sagax verksamhet, resultat och finansiella stillning.

RISKER RELATERADE TILL ERBJUDANDET OCH

SAGAX STAMAKTIER AV SERIE D

Utvecklingen av stamaktier av serie D

Virdepappershandel ir alltid forknippad med risk och riskta-
gande. Eftersom en aktieinvestering bade kan stiga och sjunka i
virde finns det en risk att investerare inte far tillbaka investerat
kapital. Dirtill bor noteras att prissittningen av aktier ir bero-

ende av faktorer som Sagax inte rdder 6ver, bland annat aktie-
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marknadens férvintningar och utveckling samt den ekonomiska
utvecklingen i allminhet. En investering i Sagax stamaktier av
serie D bor darfor foregds av en noggrann analys av Bolaget, dess
konkurrenter och omvirld samt generell information om fastig-
hetsbranschen och fastighetsbolag.

Teckningsratter och BTA

Den som p4 avstimningsdagen var registrerad som aktieigare

i Bolaget erhaller Teckningsritter i relation till sitt befintliga
innehav av aktier i Bolaget. Teckningsritterna férvintas ha ett
ekonomiskt virde som endast kan komma innehavaren till del
om denna antingen utnyttjar dem for teckning av stamaktier

av serie D senast den 29 maj 2018 eller siljer dem senast den
25 maj 2018. Efter den 29 maj 2018 kommer ej utnyttjade
Teckningsritter, utan avisering frin Euroclear, att bokas bort
frin innehavarens VP-konto, varvid innehavaren gir miste om
det férvintade ekonomiska virdet for Teckningsritterna. Bide
Teckningsritter och BTA som, efter erlagd betalning, bokas in
pa VP-konto tillhérande dem som tecknat stamaktier av serie

D kommer att vara féorema3l for tidsbegriansad handel p&d Nasdaq
Stockholm. Handeln i dessa instrument kan komma att vara be-
grinsad, vilket kan medféra problem for enskilda innehavare att
avyttra sina Teckningsritter och/eller BTA. En begrinsad likvi-
ditet kan komma att forstirka fluktuationerna i marknadspriset
for Teckningsritter och/eller BTA. Prisbilden fér dessa instru-
ment kan dirmed vara inkorrekt eller missvisande.

Paverkan fran storre aktiedgare

Per 31 mars 2018 igde David Mindus via bolag aktier i Sagax
motsvarande cirka 18,7 procent av kapitalet och 25,3 procent
av rosterna, Rutger Arnhult via bolag dgde cirka 9,1 procent av
kapitalet och 13,2 procent av résterna, familjen Salén via bolag
dgde cirka 8,3 procent av kapitalet och 10,6 procent av résterna
och Tredje AP-fonden égde cirka 5,1 procent av kapitalet och
3,4 procent av rosterna. Dessa innehav innebir att nimnda
dgare har stort inflytande i Bolaget och kan komma att paverka
bland annat sidana angelidgenheter som ir foremal for omrost-
ning pé bolagsstimma, exempelvis val av styrelse och beslut om
vinstutdelning. Nimnda aktiesigare kan ocksa ha majlighet att
forhindra eller forsvara att Sagax forvirvas genom ett offentligt
uppkdpserbjudande. Per dagen for detta Prospekt finns inga an-
dra fysiska eller juridiska personer som innehar 5 procent eller
mer av aktierna eller résterna i Bolaget.

Riskfaktorer

Stamaktie av serie A berittigar till en (1) rést, stamaktie av
serie B, stamaktie av serie D samt preferensaktie berittigar till
en tiondels (1/10) rést vid bolagsstimma. Innehavare av stam-
aktier av serie A kan dirmed komma att paverka beslut som
fattas av aktiedgare i storre utstrickning dn innehavare av stam-
aktier av serie B, stamaktier av serie D och preferensaktier.

Framtida utdelning

Utdelningar och storleken pa sddana utdelningar ir bland an-
nat beroende av Sagax framtida verksamhet, framtidsutsikter,
resultat, finansiella stillning, utdelningsbara medel, kassaflode,
rorelsekapitalbehov samt generella finansiella och legala restrik-
tioner. Utdelning far endast ske om Sagax har utdelningsbara
medel och med sddant belopp att det framstér som forsvarligt
med hinsyn till de krav som Sagax verksamhets art, omfattning
och risker stiller pa storleken av eget kapital och Sagax konsoli-
deringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt for ett visst riken-
skapsar. Vidare har preferensaktier ritt till utdelning enligt vad
som framgér av bolagsordningen, vilket minskar utdelningsbara
medel i Sagax som ir tillgingliga f6r utdelning till stamaktied-
gare. De nya stamaktierna av serie D medfor ritt till utdelning
frdn och med den avstimningsdag fér utdelning som infaller
nirmast efter det att de nyemitterade stamaktierna av serie D
har registrerats hos Bolagsverket och inférts i Bolagets aktiebok.
Det finns en risk att utdelning kan komma att helt eller delvis
utebli.

Teckningsforbindelser ar ej sakerstallda

Sagax styrelseledamoter och ledande befattningshavare represen-
terande cirka 29 procent av befintliga aktier har férbundit sig att
teckna sin pro rata andel av Féretridesemissionen motsvarande
192 miljoner kronor och har dirutéver limnat teckningsférbin-
delser om 14 miljoner kronor. Sammantaget motsvarar tecknings-
forbindelserna fran styrelse och ledning 205 miljoner kronor
motsvarande 31 procent av Foretridesemissionen.

Dessa teckningsférbindelser dr dock inte sikerstillda genom
bankgaranti, pantsittning eller liknande arrangemang. Foljaktligen
finns det en risk att en eller flera av de som ingétt tecknings-
forbindelser inte kommer uppfylla sina respektive dtaganden.
Uppfylls inte teckningsférbindelserna kan detta inverka negativt
pa Sagax moijlighet att genom Foretridesemissionen tillforas ett
belopp om cirka 656 miljoner kronor fére emissionskostnader.



Inbjudan till teckning av stamaktier
av serie D i Sagax

Sagax styrelse beslutade den 5 april 2018, under férutsittning
av bolagsstimmas efterféljande godkinnande, om en nyemission
av stamaktier av serie D om hégst 656 miljoner kronor med
foretridesritt for Sagax aktieigare.) Den 7 maj 2018 godkinde
irsstimman styrelsens beslut om nyemissionen. Genom
Foretridesemissionen 6kas Bolagets registrerade aktiekapital
med hégst 41 758 874,50 kronor fran 419 338 760,75 kronor
till hégst 461 097 635,25 kronor, genom nyemission av hogst
23 862 214 stamaktier av serie D.

Stamaktier av serie D berittigar till en utdelning om fem (5)
ginger den sammanlagda utdelningen pé stamaktierna av serie A
och B, dock hégst 2,00 kronor per aktie och ar. Stamaktier har
ritt till utdelning utan féretridesritt sinsemellan. Utbetalning
av utdelning pa stamaktier av serie D skall ske kvartalsvis. Om
utdelningen per stamaktie av serie D understiger 2,00 kronor
skall utdelningsbegrinsningen hdjas s att det belopp med vilket
utdelningen understigit 2,00 kronor per ar delas ut vid senare
tillfdlle om tillricklig utdelning p& stamaktierna av serie A och
B beslutas varefter utdelningsbegrinsningen skall &terg till
2,00 kronor. Varje stamaktie av serie D berittigar till en tiondels
(1/10) rost. I hindelse av Bolagets upplosning skall samtliga
stamaktier ha lika ritt till utbetalning ur Bolagets tillgdngar.
Stamaktier av serie D skall dock ha ritt till maximalt 35,00
kronor per aktie.

Villkoren for Foretridesemissionen innebir att hogst 23 862 214
stamaktier av serie D kan emitteras till teckningskursen 27,50
kronor per stamaktie av serie D. Bolagets aktiedgare har foretrides-
ritt att teckna stamaktier av serie D i férhallande till det antal
aktier, oavsett aktieslag, de dgde pa avstimningsdagen den 11 maj
2018. For varje befintlig aktie, oavsett aktieslag, som aktiedgarna
innehade pa avstimningsdagen erhélls en (1) Teckningsritt och tio
(10) Teckningsritter berittigar till teckning av en (1) ny stamaktie
av serie D. Teckningsperioden, under vilken teckning med st6d av
Teckningsritter kan ske genom betalning, 16per fran och med den
15 maj 2018 till och med den 29 maj 2018, eller den senare dag
som bestims av styrelsen.

Under teckningsperioden kan ocksd anmilan om teckning utan
stod av Teckningsritter goras. Teckning utan stdd av Tecknings-
ritter kan ske om inte samtliga stamaktier av serie D tecknats
med stéd av Teckningsritter. Tilldelning av stamaktier av serie
D skall ske enligt foljande:
i) i forsta hand till aktietecknare som tecknat stamaktier av
serie D med stéd av Teckningsritter och, vid 6verteckning,
i forhallande till det antal Teckningsritter som var och en
utnyttjat for teckning av stamaktier av serie D, och, i man
detta inte kan ske, genom lottning; och
ii) i andra hand till aktiedgare och &vriga som anmalt intresse
av att teckna stamaktier av serie D utan stéd av Tecknings-
ritter och, vid 6verteckning, i forhallande till det antal
stamaktier av serie D som anges i respektive tecknings-

anmilan, och, i m&n detta inte kan ske, genom lottning.

TECKNINGSFORBINDELSER

Sagax styrelseledaméter och ledande befattningshavare repre-
senterande cirka 29 procent av befintliga aktier har férbundit sig
att teckna sin pro rata andel av Féretridesemissionen motsva-
rande 192 miljoner kronor och har didrutéver limnat tecknings-
forbindelser om 14 miljoner kronor. Sammantaget motsvarar
teckningsférbindelserna fran styrelse och ledning 205 miljoner
kronor motsvarande 31 procent av Foretridesemissionen.

Sagax kan genom Foéretridesemissionen komma att tillféras
hégst 656 miljoner kronor fére emissionskostnader. Emissions-
kostnader avseende Foretridesemissionen, inklusive ersittning
till rddgivare och 6vriga transaktionskostnader, forvintas uppgé
till cirka 1,9 miljoner kronor.

Hirmed inbjuds, i enlighet med villkoren i detta Prospekt,
aktiedgarna i Sagax att med foretridesritt teckna nyemitterade

stamaktier av serie D i Sagax.

Stockholm 14 maj 2018
AB SAGAX (PUBL)
Styrelsen

1) Bolaget innehar 1 000 000 egna stamaktier av serie B som inte beréttigar till ratt att delta i Féretradesemissionen.
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Bakgrund och motiv

Sagax ir ett fastighetsbolag med affirsidé att investera i kom-
mersiella fastigheter frimst inom segmentet lager och litt indu-
stri. Sagax verksamhet har historiskt priglats av god lénsamhet
och successiv expansion. Per 31 mars 2008 omfattade fastig-
hetsportfsljen 820 000 kvadratmeter lokalarea férdelade pa 105
fastigheter i tva linder med ett marknadsvirde om 5,9 miljarder
kronor. Under den efterféljande tiodrsperioden har Sagax fastig-
hetsinnehav okat for att per 31 mars 2018 né ett marknadsvirde
om 26,0 miljarder kronor och omfatta 2 648 000 kvadratmeter
lokalarea fordelat pa 501 fastigheter i sex linder. Sagax forvalt-
ningsresultat uppgick till 189 miljoner kronor 2008 och prog-
nostiseras till 1 530 miljoner kronor fér innevarande ar.
Expansionen av verksamheten har minskat Bolagets operativa
och finansiella risker genom en 6kad diversifiering av fastighet-
sportfoljen samtidigt som Bolagets forvaltningsresultat och kas-
safléde 6kat. Utvecklingen av verksamheten har inte skett pa
bekostnad av ett 6kat risktagande: beldningsgraden har minskat
fran 70 procent till 51 procent och den rintebirande nettoskulden
har sjunkit fran 12,9 till 8,6 génger EBITDA per 31 mars 2018.
Parallellt har Sagax kapitalmarknadsfinansiering successivt
utvecklats och Bolaget emitterar idag bade obligationer och
foretagscertifikat i savil svenska kronor som euro. Styrelsens

bedémning ir att utvecklingen som &stadkommits ir gynnsam

och att en fortsatt nirvaro pa obligations- och certifikat-
marknaderna ir énskvird. Efter att ha ansékt om en officiell
rating dsattes Sagax i augusti 2017 en rating om Bal med s
kallad "positive outlook” av Moody’s Investors Service. Den
erhéllna ratingen understiger Investment Grade (Baa3) med 1
steg. En officiell rating i kategorin Investment Grade bedéms
vara till godo for Bolaget da det skulle innebira en ligre
refinansieringsrisk och en ligre finansieringskostnad.

For att 4stadkomma en 6kad diversifiering av kassaflodet
genom kompletterande investeringar och stirka Sagax kredit-
profil ur ett ratingperspektiv i syfte att nd en Investment Grade
rating bedomer styrelsen att det dr limpligt att 6ka det egna
kapitalet genom en nyemission av stamaktier av serie D. Ett 6kat
antal utestdende stamaktier av serie D forvintas dven forbat-
tra likviditeten i dessa aktier vilket 1dngsiktigt bedéms minska
riskpremien och férbittra forutsittningarna for ett okat institu-
tionellt dgande.

Mot denna bakgrund har styrelsen beslutat om foreliggande
foretridesemission av stamaktier av serie D. Teckningskursen
har faststillts till 27,50 kronor per stamaktie av serie D och vid
full teckning kommer Sagax att tillféras 656 miljoner kronor
fore emissionskostnader.

Sagax styrelse ansvarar for innehdllet i Prospektet. Hérmed forsiikras att styrelsen har vidtagit alla rimliga forsiktighets-

dtgéirder for att siikerstélla att uppgifterna i Prospektet, sdvitt styrelsen vet, 6verensstimmer med faktiska forhdllanden

och att ingenting uteldmnats som skulle kunna pdverka dess innebérd.

Stockholm 14 maj 2018
AB SAGAX (PUBL)
Styrelsen

Bakgrund och motiv



Sagax stamaktier av serie D i korthet

Sagax har fyra aktieslag, stamaktier av serie A, stamaktier av
serie B, stamaktier av serie D och preferensaktier.

Enligt Sagax bolagsordning har alla stamaktier ritt till ut-
delning utan féretridesritt sinsemellan. Om utdelning beslutas
skall stamaktier av serie A och B har ritt till samma utdelning
per aktie och stamaktierna av serie D har ritt till fem (5) ginger
den sammanlagda utdelningen pa stamaktierna av serie A och B,
dock hogst tva (2,00) kronor per aktie och dr. Om utdelningen
per stamaktie av serie D understiger tvd (2,00) kronor skall
utdelningsbegrinsningen om tva (2,00) kronor héjas s att det

belopp med vilket utdelningen understigit tvd (2,00) kronor
per ar kan delas ut vid senare tillfille om tillricklig utdelning
pa stamaktierna beslutas varefter utdelningsbegrinsningen skall
terg till tvd (2,00) kronor.

Utbetalning av utdelning avseende stamaktie av serie D
skall goras i fyra (4) lika stora delbetalningar. Avstimningsdagar
for utbetalning av utdelning skall vara den sista vardagen i juni,
september, december och mars.

For fullstindiga villkor avseende Sagax stamaktie av serie D,

se avsnittet "Bolagsordning".

VILLKOR | SAMMANDRAG FOR STAMAKTIE AV SERIE D

Utdelning:

Fem (5) ganger den sammanlagda utdelningen pa stamaktierna av serie A och B, dock hogst tva (2,00) kronor per aktie

och ar, med kvartalsvis utbetalning om 0,50 kronor per stamaktie av serie D.

Rostratt:

Utebliven utdelning:

Varje stamaktie av serie D beréttigar till en tiondels rost.

Om utdelningen per stamaktie av serie D understiger tva (2,00) kronor skall utdelningsbegransningen om tva (2,00) kronor

hojas sa att det belopp med vilket utdelningen understigit tva (2,00) kronor per ar kan delas ut vid senare tillfalle om
tillrdcklig utdelning pa stamaktierna av serie A och B beslutas varefter utdelningsbegransningen skall aterga till tva (2,00)

Upploses Bolaget skall samtliga stamaktier ha lika ratt till utbetalning ur Bolagets behéllna tillgdngar. Stamaktie av serie D

kronor.
Likvidation:

skall dock endast ha ratt till maximalt trettiofem (35) kronor per aktie.
Ovrigt: Villkoren for stamaktier av serie D regleras i Sagax bolagsordning.

AVSTAMNINGSDAGAR FOR UTBETALNING AV UTDELNING 2018/2019

Avstimningsdagar 2018/2019 for utbetalning av utdelning till dgare av stamaktier av serie D ir foljande:

28 september
2018

28 december
2018

29 mars
2019

0,50 kronor 0,50 kronor

0,50 kronor

0,50 kronor Hogst

0,50 kronor

Arstimman 2018 beslutade att den 29 juni 2018, den 28 september 2018, den 28 december 2018 samt den
29 mars 2019 utgdr avstimningsdagar for ritt till utdelning for stamaktier av serie D. De stamaktier av serie

D som tillkommer genom Erbjudandet iger ritt till utdelning frin och med den 29 juni 2018.

For att vinstutdelning skall erhillas per sista vardagen i juni 2019 forutsitts beslut om vinstutdelning

hirom av arsstimman 2019.

Prospekt avseende inbjudan till teckning av stamaktier av serie D i AB Sagax (publ)

Sagax stamaktier av serie D i korthet
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Villkor och

FORETRADESRATT OCH TECKNINGSRATTER

De som pé avstimningsdagen den 11 maj 2018 var registrerade
i den av Euroclear fér Sagax rikning forda aktieboken dger fore-
tridesritt att teckna nya stamaktier av serie D i férhillande till
det antal aktier, oavsett aktieslag, som innehades pa avstim-
ningsdagen.

De som pé avstimningsdagen var registrerade som aktie-
dgare i Bolaget erhéller en (1) Teckningsritt for varje innehavd
aktie, oavsett aktieslag. Tio (10) Teckningsritter berittigar till
teckning av en (1) ny stamaktie av serie D.

Aktiedgare som viljer att inte delta i Foretridesemissionen
genom att teckna stamaktier av serie D kommer att bli utspid-
da’ med 9 procent i férhéllande till antalet utestdende aktier

och 6 procent i férhallande till antalet réster.

TECKNINGSKURS
De nya stamaktierna av serie D emitteras till en teckningskurs
om 27,50 kronor per aktie. Courtage utgar ej.

AVSTAMNINGSDAG

Avstimningsdag hos Euroclear for faststillande av vilka som
dger ritt att erhdlla Teckningsritter i Foretridesemissionen var
den 11 maj 2018. Aktierna i Bolaget handlades inklusive ritt att
erhélla Teckningsritter till och med den 8 maj 2018. Aktierna

i Bolaget handlades exklusive ritt att erhalla Teckningsritter i

Foretridesemissionen frdn och med den 9 maj 2018.

TECKNINGSTID

Teckning av de nya stamaktierna av serie D med std av Teck-
ningsritter skall ske genom betalning under tiden fran och med
den 15 maj 2018 till och med den 29 maj 2018. Under denna
period kan ocks3 anmilan om teckning av stamaktier av serie

D goras utan stod av Teckningsritter. Styrelsen for Bolaget
forbehéller sig ritten att forlinga teckningstiden vilket, om det
blir aktuellt, kommer att offentliggéras av Bolaget via pressmed-
delande senast den 29 maj 2018. Pressmeddelandet kommer att

finnas tillgingligt pd Sagax webbplats, www.sagax.se.

EMISSIONSREDOVISNING

Direktregistrerade aktiedgare

Fortryckt emissionsredovisning med vidhingande bankgiroavi
skickas till de aktieigare, eller foretridare for aktiedgare, i Bolaget
som p4 avstimningsdagen den 11 maj 2018 var registrerade i
den av Euroclear for Bolagets rikning férda aktieboken. Av den
fortryckta emissionsredovisningen framgar bland annat antal
erhéllna Teckningsritter och det hela antal stamaktier av serie
D som kan tecknas. Nagon separat VP-avi som redovisar regist-
rering av Teckningsritter pa aktieigarens VP-konto kommer
inte att skickas ut. Den som ir upptagen i den i anslutning till
aktieboken forda sirskilda forteckningen éver panthavare och
formyndare erhiller inte emissionsredovisning utan meddelas
separat.

Forvaltarregistrerade innehav
Aktiedgare vars innehav av aktier i Bolaget ir forvaltarregist-
rerat hos bank eller annan férvaltare, erhiller ingen emissions-

anvisningar

redovisning frdn Euroclear. Anmilan om teckning och betalning
skall i stillet ske i enlighet med anvisning fran respektive for-

valtare.

AKTIEAGARE BOSATTA | VISSA OBEHORIGA JURISDIKTIONER
Tilldelning av Teckningsritter och utgivande av nya stamaktier
av serie D vid utnyttjande av Teckningsritter till personer som ir
bosatta utanfér Sverige kan péverkas av virdepapperslagstiftning-
ar i sddana linder, se vidare under avsnitt "Viktig information”.
Med anledning hirav kommer, med vissa undantag, aktieigare
som har sina befintliga aktier direktregistrerade pd VP-konton
och har registrerade adresser i Australien, Hongkong, Japan,
Kanada, Nya Zeeland, Singapore, Sydafrika eller USA inte att
erhélla ndgra Teckningsritter pa sina respektive VP-konton eller
tilldtas teckna stamaktier av serie D. De Teckningsritter som
annars skulle ha registrerats for dessa aktieigare kommer att
siljas och forsiljningslikviden, med avdrag fér kostnader, kommer
att utbetalas till sddana aktiedgare. Belopp understigande 100
kronor kommer inte att utbetalas.

HANDEL MED TECKNINGSRATTER

Handel med Teckningsritter dger rum p& Nasdaq Stockholm
under perioden frdn och med den 15 maj 2018 till och med den
25 maj 2018. Avanza och virdepappersinstitut med erforderliga
tillstdnd stér till tjinst med férmedling av kép och forsilj-

ning av Teckningsritter. ISIN-koden fér Teckningsritterna ar
SE0011167071.

TECKNING AV NYA STAMAKTIER AV SERIE D

MED STOD AV TECKNINGSRATTER

Teckning av stamaktier av serie D med st6d av Teckningsrit-

ter skall ske genom betalning under perioden frin och med 15

maj 2018 till och med den 29 maj 2018. Efter teckningstidens

utgdng blir outnyttjade Teckningsritter ogiltiga och saknar dir-
med virde. Efter den 29 maj 2018 kommer ej utnyttjade Teck-
ningsritter, utan avisering frdn Euroclear, att bokas bort frdn
innehavares VP-konto.

For att inte virdet av Teckningsritterna for att teckna stam-
aktier av serie D skall gi forlorat méste innehavaren antingen:

m utnyttja Teckningsritterna for att teckna stamaktier av serie
D senast den 29 maj 2018, eller enligt instruktioner fran
respektive férvaltare, eller

msilja de Teckningsritter som inte utnyttjats senast den 25 maj
2018.

Direktregistrerade aktiedgare bosatta i Sverige

Teckning av stamaktier av serie D med stdd av Teckningsritter

sker genom kontant betalning, antingen genom att anvinda den

fortryckta bankgiroavin eller genom anvindning av sirskild an-
milningssedel, med samtidig betalning enligt ndgot av féljande
alternativ:

» bankgiroavin skall anvindas om samtliga Teckningsritter en-
ligt emissionsredovisningen frin Euroclear skall utnyttjas. Inga
tilligg eller indringar kan goras pa bankgiroavin.

= anmilningssedeln mirkt "Anmilningssedel for teckning av
aktier med stéd av Teckningsritter” skall anvindas om Teck-

1) Berdknat pa basis av det hdgsta antalet stamaktier av serie D respektive réster som kan tillkomma genom Féretradesemissionen i férhallande till det maximala antalet utestadende
aktier respektive réster i Bolaget efter Foretradesemissionen. Bolaget innehar 1 000 000 egna stamaktier av serie B som inte beréttigar till att delta i Féretrédesemissionen.

Villkor och anvisningar



ningsritter kopts, silts eller 6verforts frin annat VP-konto,
eller av annan anledning ett annat antal Teckningsritter dn det
som framgér av den fértryckta emissionsredovisningen skall
utnyttjas for teckning av stamaktier av serie D. Samtidigt som
den ifyllda anmilningssedeln skickas in skall betalning ske for
de tecknade stamaktierna av serie D, vilket skall ske pa samma
sitt som for andra bankgirobetalningar, till exempel via inter-
netbank, genom girering eller pa bankkontor. Vid betalning
méste VP-kontonummer dir Teckningsritterna innehas anges.
Anmilningssedel enligt ovan kan bestillas frdn Avanza

under kontorstid pa telefon 08-409 421 22 eller per mejl till
corpemissioner@avanza.se eller laddas ner frin Avanzas
hemsida www.avanza.se. Anmilningssedel och betalning

skall vara Avanza tillhanda senast kl. 17.00 den 29 maj 2018.

Direktregistrerade aktiedgare ej bosatta i Sverige
berattigade att teckna nya stamaktier av serie D med

stéd av Teckningsratter

Direktregistrerade aktieigare som ir berittigade att teckna
stamaktier av serie D med stéd av Teckningsritter samt inte

ir bosatta i Sverige, inte foremal for de restriktioner som be-
skrivs ovan under rubriken "Aktieigare bosatta i vissa obeho-
riga jurisdiktioner” och som inte kan anvinda den fortryckta
bankgiroavin, kan betala i svenska kronor genom bank i utlandet

i enlighet med instruktionerna nedan:

Avanza
Regeringsgatan 103, 111 39 Stockholm
Box 1399, 111 93 Stockholm

Sverige

SWIFT adress: ESSESESSXXX

IBAN: SE1350000000055651070311
Bankkontonummer: SEB 5565 10 703 11

BG konto: 205-4484

Bic-Kod: ESSESESS

Vid betalning m3ste tecknarens namn, adress, VP-kontonum-
mer och referens frin emissionsredovisningen anges. Sista dag
som betalningen skall vara mottagaren tillhanda ir den 29 maj
2018.

Om teckning avser ett annat antal stamaktier av serie D in
vad som framgér av emissionsredovisningen skall istéllet "Anmil-
ningssedel foér teckning av aktier med stéd av Teckningsritter”
anvindas, vilken kan bestillas frin Avanza under kontorstid pa
telefon 08-409 421 22. Betalningen skall ske enligt ovan angiven
instruktion, dock skall referens frin anmilningssedeln anges.
Anmilningssedeln skickas per mejl till corpemissioner@avanza.se
och betalningen skall vara Avanza tillhanda senast kl. 17.00 den
29 maj 2018.

Forvaltarregistrerade aktiedgare

Innehavare av depa hos férvaltare som onskar teckna stamaktier
av serie D med st6d av Teckningsritter maste anmila sig for
teckning i enlighet med instruktion frin sin eller sina respektive
forvaltare.

Betalda tecknade aktier
Stamaktier av serie D kommer att bokféras som BTA p& VP-

kontot till dess att registreringen av Foretridesemissionen skett

hos Bolagsverket, vilket beriknas ske omkring den 11 juni 2018.
Efter det att slutlig registrering skett hos Bolagsverket, omvand-
las BTA till vanliga stamaktier av serie D som registreras pa
aktieigarnas VP-konton omkring den 13 juni 2018 utan sirskild
avisering fran Euroclear. Depikunder hos férvaltare erhdller
BTA och information i enlighet med respektive forvaltares ruti-
ner. BTA beriknas tas upp till handel pa Nasdaq Stockholm fran
och med den 15 maj 2018 till och med den 7 juni 2018. Avanza
stér till tjainst med férmedling och kép av BTA. ISIN-koden fér
BTA 4ar SE0011167089.

TECKNING AV NYA STAMAKTIER AV SERIE D UTAN STOD AV
TECKNINGSRATTER SAMT TILLDELNING
Teckning av stamaktier av serie D kan dven goras utan stod av

Teckningsritter.

Direktregistrerade aktiedgare och 6vriga

Anmilan om teckning av stamaktier av serie D utan stéd av
Teckningsritter skall goras pd diarfor avsedd anmilningssedel,
benimnd "Teckning utan stéd av Teckningsritter”. Det ir till-
latet att ge in fler 4n en anmilningssedel, varvid dock endast
den senast daterade anmilningssedeln kommer att beaktas.
Anmilningssedlar kan erhdllas frdn ndgot av Avanzas kontor i
Sverige eller laddas ned fran Avanzas webbplats www.avanza.se
samt frdn Sagax webbplats www.sagax.se. Anmilningssedel kan
skickas per post till Avanza, Box 1399, 111 93 Stockholm eller
per mejl till corpemissioner@avanza.se eller limnas till nigot av
Avanzas kontor i Sverige. Anmilningssedeln méste vara Avanza
tillhanda senast k1. 17.00 den 29 maj 2018.

Forvaltarregistrerade aktiedgare

Depédkunder hos forvaltare som énskar teckna stamaktier av
serie D utan stdd av Teckningsritter méste anmiila sig for teck-
ning till och i enlighet med instruktioner frén sin eller sina
forvaltare, som dven kommer att hantera besked om tilldelning

eller andra fragor.

Tilldelning

Tilldelning av stamaktier av serie D skall ske enligt f6ljande:

i) i forsta hand till aktietecknare som tecknat stamaktier av serie
D med stéd av Teckningsritter och, vid éverteckning, i férhal-
lande till det antal Teckningsritter som var och en utnyttjat
for teckning av stamaktier av serie D, och, i man detta inte
kan ske, genom lottning; och

ii) i andra hand till aktiedgare och 6vriga som anmalt intresse av

att teckna stamaktier av serie D utan stéd av Teckningsritter
och, vid 6verteckning, i férhallande till det antal stamaktier
av serie D som anges i respektive teckningsanmilan, och,

i mén detta inte kan ske, genom lottning.

Som bekriftelse pa tilldelning av stamaktier av serie D tecknade
utan stdd av Teckningsritter kommer avrikningsnota skickas
till tecknaren omkring den 1 juni 2018. Férvaltarregistrerade
aktiedgare erhéller besked om tilldelning i enlighet med respek-
tive forvaltares rutiner. Inget meddelande kommer att skickas
till tecknare som inte erhallit ndgon tilldelning. Tecknade och
tilldelade nya stamaktier av serie D skall betalas kontant i enlig-
het med instruktionerna pa avrikningsnotan som skickas till

tecknaren.

Villkor och anvisningar
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Efter erlagd betalning kommer Euroclear att sinda ut en avi
som bekriftelse pa att BTA som tecknas utan stéd av Tecknings-
ritter bokats in pd VP-kontot. Stamaktier av serie D kommer
att bokféras som BTA pa VP-kontot till dess att registrering av
Foretridesemissionen skett hos Bolagsverket, vilket beriknas ske
omkring den 11 juni 2018. Inbokning av stamaktier av serie D
pa VP-konto beriknas ske omkring den 13 juni 2018.

NOTERING AV NYA STAMAKTIER AV SERIE D

Bolagets utestdende aktier handlas p4 Nasdaq Stockholm, Large
Cap. Sagax kommer att ansdka om att de nya stamaktierna av
serie D ocksa tas upp till handel p&d Nasdaq Stockholm. Forsta
dag for handel med Bolagets stamaktier av serie D beriknas bli
omkring den 13 juni 2018. ISIN-koden fér stamaktierna av serie
D 4ar SE0009161052.

RATT TILL UTDELNING PA STAMAKTIER AV SERIE D
Utdelning betalas ut efter beslut av bolagsstimman. Férutsatt
att bolagsstimman beslutar om utdelning till stamaktier berit-
tigar stamaktier av serie D till utdelning om fem (5) gdnger den
sammanlagda utdelningen pa stamaktierna av serie A och B,
dock hégst 2,00 kronor per aktie och ar. Limnas utdelning om
exempelvis 100 miljoner kronor p& stamaktier av serie A och
B skall utdelningen pa stamaktier av serie D siledes uppgé till
det ligsta av sammanlagt 500 miljoner kronor eller 2,00 kro-
nor per stamaktie av serie D. Stamaktier har ritt till utdelning
utan féretridesritt sinsemellan. Utbetalning av utdelning pa
stamaktier av serie D skall ske kvartalsvis. Om utdelningen per
stamaktie av serie D understiger 2,00 kronor ett visst ar skall
utdelningsbegrinsningen hojas s att det belopp med vilket ut-
delningen understigit 2,00 kronor per ar delas ut vid senare till-
fille om tillricklig utdelning pa stamaktierna beslutas varefter
utdelningsbegrinsningen skall dterga till 2,00 kronor.
Utbetalning av utdelning ombesérjs av Euroclear eller for
forvaltarregistrerade innehav i enlighet med respektive férvalta-
res rutiner. Ritt till utdelning tillfaller den som pa den faststill-
da avstimningsdagen var registrerad som Agare av stamaktier av
serie D i den av Euroclear forda aktieboken. Arsstimman den 7
maj 2018 i Sagax beslutade om vinstutdelning pa tillkommande
stamaktier av serie D avseende rikenskapsiret 2017. Forsta
avstimningsdag efter Foretridesemissionen for kvartalsvis utbe-
talning av utdelning om 0,50 kronor per stamaktier av serie D
ir den 29 juni 2018.

ROSTRATT
Varje stamaktie av serie D berittigar till en tiondels (1/10) rost.

OATERKALLELIG TECKNING

Bolaget dger inte ritt att avbryta Foretridesemissionen. Teckning
av stamaktier av serie D, med eller utan stéd av Teckningsritter,
ir odterkallelig och tecknaren fir inte iterkalla eller indra en
teckning av stamaktier av serie D.

OFFENTLIGGORANDE AV UTFALL | FORETRADESEMISSIONEN
Teckningsresultatet i Foretridesemissionen kommer att offent-
liggdras omkring den 1 juni 2018 genom ett pressmeddelande
frén Bolaget.

Villkor och anvisningar

INFORMATION OM BEHANDLING AV PERSONUPPGIFTER
Den som tecknar, eller anmiler sig for teckning av, stamak-

tier av serie D kommer limna in personuppgifter till Avanza.
Personuppgifter som limnas till Avanza kommer att behandlas i
datasystem i den utstrickning som erfordras for att administrera
Foretradesemissionen. Aven personuppgifter som inhamtas fran
annan in den person som behandlingen avser kan komma att be-
handlas. Det kan ocks férekomma att personuppgifter behandlas
i datasystem hos foretag med vilka Avanza samarbetar. Informa-
tionen om behandling av personuppgifter limnas av Avanza,

vilken ocksa tar emot begiran om rittelse av personuppgifter.

OVRIG INFORMATION

Avanza agerar emissionsinstitut i anledning av Foretridesemis-
sionen. Att Avanza ir emissionsinstitut innebir inte att Avanza
betraktar den som anmiilt sig for teckning i Foretridesemission
som kund hos Avanza. For det fall ett for stort belopp betalats
in av en tecknare for de nya aktierna kommer Sagax att ombe-
sorja att dverskjutande belopp terbetalas. Ingen rinta kom-
mer att utbetalas for éverskjutande belopp. Ofullstindiga eller
felaktigt ifyllda anmilningssedlar kan komma att limnas utan
beaktande. Om teckningslikvid inbetalas for sent, dr otillrick-
lig eller betalas p4 ett felaktigt sitt kan anmilan om teckning
komma att limnas utan beaktande eller teckning komma att ske
med ett ligre belopp. Betald likvid som ej tagits i ansprak kom-
mer i s3 fall att dterbetalas. Ingen rinta kommer att utbetalas for
en sidan likvid.

Viktig information om LEI och NID

Som en f6ljd av MiFID II/MIFIR, behéver alla juridiska och
fysiska personer ett LEI-nummer (Legal Entity Identifier) res-
pektive NID-nummer (Nationellt ID) fér att kunna genomfora
virdepapperstransaktioner efter den 3 januari 2018. Ett LEI-
nummer ir en global identifieringskod for juridiska personer och
NID ir en global identifieringskod for fysiska personer.

Investerare som vill anséka om teckning av aktier utan fore-
tridesritt méste inneha ett LEI-nummer (juridiska personer)
eller en NID-kod (fysiska personer).

Emissionsinstitutet har ritt att helt bortse fran tecknings-
anmilningar om ett LEI-nummer eller en NID-kod (bero-
ende pd vad som ir tillimpligt) inte har tillhandahéllits vid
teckningsanmilan.

En juridisk person som saknar LEI-nummer bér ansoka om
ett LEI-nummer i god tid innan anmilan om teckning utan fére-
tridesritt d4 det foreligger en administrativ handliggningstid
hos leverantérer av LEI-nummer.

En fysisk person med enbart svenskt medborgarskap har ett
NID-nummer bestiende av "SE” f5ljt av sitt personnummer.
Vid utlindskt medborgarskap méaste NID-numret sikerstillas
genom gingse kanaler.

BESKATTNING
For information rérande beskattning hinvisas till avsnitt "Vissa
skattefrigor i Sverige”.



Verksamhet

AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER
Affarsidé
Sagax ir ett fastighetsbolag med affirsidé att investera i kommer-

siella fastigheter frimst inom segmentet lager och litt industri.

VERKSAMHETSMAL

Bolagets 6vergripande mal dr att ldngsiktigt generera storsta

mojliga riskjusterade avkastning till Bolagets aktieigare. For att

né detta mél skall Sagax uppfylla féljande verksamhetsmal:

u Verksamheten skall generera 1dngsiktig uthillig avkastning och
starka kassafloden.

= Bolagets tillvixt skall fortsitta genom fastighetsférvirv med
beaktande av riskjusterad avkastning.

» Kassafloden fran befintligt fastighetsbestand skall stiga mer

in inflationen.

FINANSIELLA MAL
I tabellen nedan redovisas hur genomsnittliga utfallen de senaste
fem dren forhaller sig till de finansiella malen.

Finansiella mal

Utfall Femarigt
jan—-mars 2018 genomsnitt
Avkastning pa eget kapital skall under
en femarsperiod uppga till lagst 15 % 23 % 24 %
Forvaltningsresultat per A- och B-aktie
skall oka med minst 15 % per ar 21 % 27 %

STRATEGIER | KORTHET

Investeringsstrategi

Sagax investerar frimst i lager- och industrifastigheter. Hog
direktavkastning i kombination med g nyproduktionstakt och
stabila uthyrningsgrader gor fastigheter for lager och litt indu-
stri till intressanta investeringsobjekt. Sagax genomfér 16pande
kompletteringsforvirv och investeringar i befintliga fastigheter.
Fastighetsférvirven och investeringarna i befintligt bestind
syftar till att 6ka kassaflédet och diversifiera hyresintikterna
och dirmed minska Bolagets operationella och finansiella risker.
I diagrammet nedan redovisas utvecklingen av fastigheternas
marknadsvirde och uthyrningsbara area.

Fastigheternas marknadsvarde och area
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Finansieringsstrategi

Sagax finansiella struktur skall vara utformad med tydligt fokus
pa l6pande kassafldden och rintetickningsgrad. Detta bedéms
skapa goda forutsittningar for savil expansion som attraktiv av-
kastning pa aktieigarnas kapital. [ diagrammet nedan redovisas
Sagax forvaltningsresultat och kassafléde frin den l6pande verk-
samheten. Som synes motsvaras forvaltningsresultatet i hég ut-
strickning av kassaflddet. Avvikelsen dr huvudsakligen hanforlig

Forvaltningsresultat och kassaflode
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till forvaltningsresultat fran joint ventures som ej redovisas som
kassafléde. Utdelning som erhélles frin joint ventures redovisas
som kassaflode fran l6pande verksamhet.

Sagax efterstrivar en vil avvigd rinte- och kapitalbindning i
syfte att sikerstilla det Idpande kassaflodet. Den genomsnittliga
rintebindningen per 31 mars 2018 uppgick till 2,0 4r. Bolaget
efterstrivar dven lag refinansieringsrisk. Den genomsnittliga
kapitalbindningen uppgick per 31 mars 2018 till 2,8 &r.

Bolaget har fyra aktieslag, stamaktier av serie A, B och D
samt preferensaktier. Stamaktier av serie D i likhet med prefe-
rensaktierna majliggor att nd investerarkategorier som virdesit-

ter en stabil 16pande utdelning.

Forvaltningsstrategi

Sagax efterstrivar langsiktighet och effektivitet i forvaltningen.
I forvaltningsstrategin ingdr att arbeta aktivt med att forsoka
erhalla langa hyresavtal. Detta giller bade vid nyteckning av
hyresavtal och i férvaltningen av befintliga hyresavtal.

Bolaget viljer att avsta fran att vid varje tidpunkt maxi-
mera hyresnivin om istillet hyresavtal med lingre l6ptider med
finansiellt starka hyresgister kan uppnas. Detta bedéms vara
fordelaktigt d& det leder till minskad risk fér vakanser samt
ligre uthyrnings- och lokalanpassningskostnader. Den genom-
snittliga dterstiende 16ptiden pa Bolagets hyresavtal uppgick per
31 mars 2018 till 6,5 &r.

Strategi for hyresgaster

Sagax efterstrivar att ha vilrenommerade och kreditvirdiga
hyresgister. Bolaget tecknar huvudsakligen kallhyresavtal och
paverkas dirfér endast i begrinsad omfattning av indrad for-
brukning eller indrade taxor for till exempel virme, el, fastig-
hetsskatt, vatten och avlopp.

Verksamhet
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Hyresmarknadsstrategi

Sagax investerar huvudsakligen i regioner som har stabil befolk-
ningstillvixt och ett diversifierat niringsliv. Sagax stdrsta
exponering mot hyresmarknaden &terfinns i Stockholm och
Helsingfors, vilka Sagax bedomer ir de regioner som har bist
forutsittningar i Norden for langsiktig tillvixt. Generellt be-
démer Sagax att risken for visentligt ligre uthyrningsgrader
och hyresnivier till féljd av en férsimrad hyresmarknad ir

13g till f6ljd av den stabila demografiska tillvixten samt det

diversifierade néringslivet i dessa regioner.

VERKSAMHETSHISTORIK

2004

Sagax verksamhet i dess nuvarande form bildades 2004 genom
att ddvarande teknikbolaget Effnet Group férvirvade genom
apportemission 19 fastigheter samt foérvaltningsrorelse. Bolagets
verksamhetsféremal dndrades till fastighetsverksamhet och
Bolaget dndrar namn till AB Sagax. Vid drets utging dgde Sagax
30 fastigheter med en total uthyrningsbar area om 258 000
kvadratmeter.

2005

Under aret forvirvades 10 fastigheter med cirka 147 000
kvadratmeter uthyrningsbar area. Vid slutet av 2005 omfattade
fastighetsbestdndet 40 fastigheter med en total uthyrningsbar
area om 405 000 kvadratmeter.

2006

Under 2006 forvirvade Sagax fastigheter for 1,1 miljarder kro-
nor. Detta motsvarade nistan en férdubbling av Koncernens
storlek. Fastighetsbestdndet omfattade vid drets slut 57 fastighe-
ter med en total uthyrningsbar area om 559 000 kvadratmeter.
Sagax tillférdes totalt 276 miljoner kronor genom emissioner av
preferensaktier. Emissionslikviden skapade utrymme for fortsatt

expansion.

2007

Sagax forvirvade fastigheter for sammanlagt 1,7 miljarder kro-
nor. Bland annat férvirvades fastigheter frin Gambro for 561
miljoner kronor, sex fastigheter i Finland frin Konecranes for
305 miljoner kronor samt 25 fastigheter fran Nirkes Elektriska
for 351 miljoner kronor. Dirtill ingick Sagax optionsavtal om
att forvirva ytterligare fastigheter frin Gambro. Under aret silde
Sagax fastigheter foér 492 miljoner kronor, varav 417 miljoner
kronor avsag férsiljningen av fyra fastigheter med stort inslag av
kontorslokaler. I juni triffades ett avtal med Hypo Real Estate
Bank om en sjudrig kreditfacilitet om 6 000 miljoner kronor,
vilket skapade utrymme for fortsatt expansion. Den 8 oktober
noterades Bolagets aktier pA OMX Nordiska Bérs Stockholm
(Small Cap segmentet).

2008

Under éret forvirvades 19 fastigheter fér sammanlagt 1,3 miljar-
der kronor. Bland annat utnyttjades nimnda option att férvirva
fastigheter frain Gambro for totalt 443 miljoner kronor, varav ex-
ploateringsmark f6r 47 miljoner kronor omedelbart vidaresildes.
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Under éret saldes sex fastigheter fér ssmmanlagt 343 miljoner
kronor, diribland flertalet av Bolagets fastigheter i Géteborg. Vid
rets utgdng omfattade fastighetsbestdndet 110 fastigheter med
en total uthyrningsbar area om 839 000 kvadratmeter.

2009

Sagax investerade under dret 657 miljoner kronor varav 447
miljoner kronor avser fastighetsférvirv och 210 miljoner kronor
avsag investeringar i det befintliga bestandet. Vid rets utging
omfattade fastighetsbestdndet 113 fastigheter med en total ut-
hyrningsbar area om 917 000 kvadratmeter.

2010

Sagax investerade under dret 1 172 miljoner kronor varav 992
miljoner kronor avser fastighetsférvirv och 180 miljoner kronor
avsig investeringar i det befintliga bestdndet. Sagaxfoérvirvade
iven 50 procent av aktierna i intresseféretaget Séderport.
Genom nyemission av preferensaktier under viren 2010 erhélls
totalt 372 miljoner kronor fére emissionskostnader. Sagax gav
dven ut sitt forsta obligationslan om 250 miljoner kronor. Vid
drets utgdng omfattade fastighetsbestindet 129 fastigheter med
en total uthyrningsbar area om 1 023 553 kvadratmeter.

2011

I januari 2011 flyttades handeln med Sagax aktier till Mid Cap
segmentet pd Nasdaq Stockholm. Sagax investerade under 4ret

1 557 miljoner kronor varav 1 397 miljoner kronor avsig fast-
ighetsférvirv och 160 miljoner kronor avsdg investeringar i det
befintliga bestdndet. Vid &rets utging omfattar fastighetsbestin-
det 136 fastigheter med en total uthyrningsbar area om 1 143 651
kvadratmeter.

2012

Sagax gav ut sitt andra obligationsldn om 350 miljoner kronor. I
december 2012 slutférdes forlingningen av Sagax kreditfacilitet
om 4 300 miljoner kronor hos Deutsche Pfandbriefbank AG till
2018. Kreditfaciliteten var och ir Sagax enskilt stérsta och mot-
svarade dé cirka 65 procent av Koncernens rintebirande skulder.
I december slutforde dven Sagax en emission av preferensaktier
som tillférde Bolaget 376 miljoner kronor fére emissionskost-
nader. Per 31 december 2012 omfattade fastighetsbestindet
134 fastigheter med en total uthyrningsbar area om 1 159 000
kvadratmeter.

2013

Sagax investerade under dret 1 263 miljoner kronor, varav 1 122
kronor avsag fastighetsférvirv och 141 miljoner kronor avsig
investeringar i det befintliga fastighetsbestindet. Sagax genom-
forde en fondemission av stamaktier av serie B vilka togs upp till
handel p4 Nasdaq Stockholm, Mid Cap.

Sagax gav ut sitt tredje obligationsldn om 200 miljoner kro-
nor. I maj 2013 avyttrade Sagax sin andel i Segeltorp Holding
AB till stiftelsen Einar Belvén. I juni 2013 férvirvade Sagax 15
procent av aktierna i Hemso Fastighets AB. Vid 4rets utgidng
omfattade fastighetsbestdndet 141 fastigheter med en total ut-
hyrningsbar area om 1 336 000 kvadratmeter.



2014

Sagax investerade under dret 1 962 miljoner kronor, varav 1 722
miljoner kronor avség fastighetsforvirv och 240 miljoner kronor
avsig investeringar i det befintliga fastighetsbestindet. Sagax
gav ut sitt fjirde och femte obligationsldn om 60 miljoner euro
respektive 300 miljoner kronor samt utdkade obligationslinet
frén 2013 med 100 miljoner kronor. Under 2014 skedde vidare
fortida inlsen av Sagax obligationsldn om 250 miljoner kronor
frén 2010 med ursprungligt inlésendatum 2015. Vid arets ut-
géng omfattade fastighetsbestindet 184 fastigheter med en total
uthyrningsbar area om 1 634 000 kvadratmeter.

2015

Sagax investerade under &ret 2 401 miljoner kronor, varav 2 199
miljoner kronor avség fastighetsforvirv och 202 miljoner kronor
avsig investeringar i det befintliga fastighetsbestindet. Under
dret genomforde Sagax sitt forsta forvirv i Frankrike genom

ett férvirv av en fastighet i Paris for 6 miljoner euro. Sagax
forlingde sin kapital- och rintebindning genom att refinansiera
4 250 miljoner kronor motsvarande 49 procent av Koncernens
rintebirande skulder. Under 2015 genomférdes en fortida inlo-
sen av Sagax obligationslan om 350 miljoner kronor frin 2012
med ursprungligt inlésendatum 2017. Sagax gav ut sitt sjitte
och sjunde obligationslén om 300 miljoner kronor respektive 30
miljoner euro samt utdkade obligationsldnet frdn 2014 med 250
miljoner kronor. Bolagets forsta program for foretagscertifikat
etablerades och utestdende volym vid utgingen av ret uppgick
till 399 miljoner kronor. Vid &rets utging omfattade fastighets-
bestdndet 225 fastigheter med en total uthyrningsbar area om

1 860 000 kvadratmeter.

2016

Sagax investerade under dret 3 730 miljoner kronor, varav 3 417
miljoner kronor avsag fastighetsforvirv och 313 miljoner kronor
avsdg investeringar i det befintliga fastighetsbestindet. Sagax
emitterade under forsta halviret 2016 sitt ttonde och nionde
obligationsldn om 300 miljoner kronor respektive 30 miljoner
euro. Bolagets forsta program for foretagscertifikat i Finland eta-
blerades och utestdende volym per 31 december 2016 uppgick
till 74 miljoner euro. I september genomforde Sagax sitt forsta
forviry i Nederlinderna och per 31 december 2016 uppgick det
totala bestdndet i Nederlinderna till 498 miljoner kronor. Sagax
meddelade vidare att Bolaget infor ett nytt aktieslag, stamaktie
av serie D, for att mojliggora 6kad finansiell flexibilitet. Sagax
genomfdrde en nyemission av stamaktier av serie D om 484
miljoner kronor. Per 31 december 2016 omfattade fastighets-
bestandet 440 fastigheter med en total uthyrningsbar area om

2 312 000 kvadratmeter.

2017
Sagax investerade under aret 1 723 miljoner kronor, varav 1 382
miljoner kronor avsig fastighetsforvirv och 341 miljoner kronor
avsig investeringar i det befintliga fastighetsbestindet.

Under det forsta kvartalet 2017 férvirvade Sagax tva fastig-
heter i Helsingfors for 129 miljoner kronor samt utékade obliga-
tionsldnet fran 2015 med 50 miljoner euro.

Under andra kvartalet férvirvade Sagax en fastighet i Stock-
holm och en fastighet i Helsingfors fér 211 miljoner kronor samt
en fastighetsportfélj om 53 fastigheter i Finland fér 219 miljo-
ner kronor. Vidare avtalade Sagax om férvirv av sex fastigheter i
Terneuzen i Nederlinderna fér 400 miljoner kronor.

Arsstimman 2017 beslutade om ett inlésenerbjudande dir
preferensaktieigare i Sagax erbjods att 16sa in preferensaktier
mot stamaktier av serie D, alternativt i kombination med kon-
tant vederlag. 71,2 procent av utestiende preferensaktier lostes
in inom ramen f6r inlésenerbjudandet.

Sagax avtalade om ett forvirv av 18 fastigheter motsvarande
310 miljoner kronor i Finland i juli och i augusti erhsll Sagax
en rating om Bal med positive outlook av Moody’s Investment
Service.

Sagax gav ut sitt tionde obligationsldn om 1 250 miljoner
kronor i september 2017. Under samma méanad férvirvades tre
tomtritter i Sverige till ett virde motsvarande 198 miljoner
kronor.

I november emitterade Sagax sitt elfte obligationsldn om
600 miljoner kronor varav 307 miljoner kronor anvindes i ett
aterképserbjudande till befintliga obligationsinnehavare avse-
ende ett obligationslan om 600 miljoner kronor med férfall juni
2018. I december forvirvades dven fem fastigheter i Finland for
motsvarande 295 miljoner kronor och tva fastigheter i Paris och
Lille i Frankrike f6r motsvarande 320 miljoner kronor.

Per 31 december 2017 omfattade fastighetsbestdndet 495
fastigheter med en total uthyrningsbar area om 2 489 000 kva-
dratmeter.

2018

Sagax genomfoérde fem transaktioner i januari motsvarande ett
transaktionsvirde om 242 miljoner kronor avseende tva fastig-
heter i Stockholm, tva fastigheter i Nederlinderna och en fastig-
het i Esbo, Helsingfors.

Under februari forvirvades ytterligare tre fastigheter i
Nederlinderna i Zeist, Den Bosch och Zoetermer med ett sam-
manlagt virde om motsvarande 214 miljoner kronor.

Sagax tilltridde dven fastigheterna i Paris respektive Lille
som foérvirvades under foregiende kvartal.

Per 31 mars 2018 omfattade fastighetsbestindet 501 fastig-
heter med en total uthyrningsbar area om 2 648 000 kvadrat-
meter. Sagax investerade under forsta kvartalet 1 395 miljoner
kronor varav 1 342 miljoner kronor avsdg fastighetsforvirv.
Totalt 53 miljoner kronor investerades i det befintliga fastighets-
bestandet.

Verksamhet
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Studier har visat att stérre regioner har hogre ekonomisk, befolknings- och sysselséittningstillvéixt dn min-
dre regioner. De har dven mer utvecklade ekonomier med ett mer diversifierat néiringsliv och léigre risk
for ldngvariga vakanser i fastighetsbestdndet. Sagax har identifierat Stockholm, Helsingfors, Paris och

Randstadsomrddet i Nederldinderna som regioner med dessa egenskaper. Viss information i detta avsnitt

har inhdmtats frin externa kdllor och Sagax har dtergett sadan information korrekt i Prospektet. Aven om

Bolaget anser dessa kiillor vara tillforlitliga har ingen oberoende verifiering gjorts, varfor riktigheten eller

fullstéindigheten i informationen inte kan garanteras. Sdvitt Bolaget kinner till, och kan férsiikra sig om
genom jiamforelse med annan information som offentliggjorts av den tredje part varifrin informationen

hémtats, har dock inga uppgifter uteldimnats pd ett scitt som skulle gora den dtergivna informationen fel-

aktig eller missvisande. Om inte annat anges dr de uppgifter avseende marknadsforhdllanden som anges i

detta Prospekt Bolagets samlade bediomning baserad pd sdvdl interna som externa kdllor.

BAKGRUND

Som fastighetsbolag exponeras Sagax mot férindringar pa
marknaden {6r uthyrning av lokaler. Sagax har hég ekonomisk
uthyrningsgrad om 94 procent och 14nga hyresavtal om 6,5 &r i
genomsnitt per 31 mars 2018 vilket innebir att Sagax exponering
mot forindringar pd hyresmarknaden ir relativt 14g inom den nir-
maste framtiden. Sagax stdrsta exponering mot hyresmarknaden
terfinns i Stockholm och Helsingfors, vilka tillhér de marknader
som Sagax bedémer har bist forutsittningar i Europa for lang-
siktig tillvixt. Generellt bedémer Sagax att risken for visentligt
ligre uthyrningsgrader och hyresnivéer till f5ljd av en forsimrad
hyresmarknad vara 13g till f6ljd av den stabila befolkningstillvix-
ten samt det diversifierade niringslivet i dessa regioner.

Sagax exponeras dven mot investeringsmarknaden, mark-
naden for kép och forsiljining av fastigheter. Marknaden fér
fastighetsinvesteringar paverkas i stor utstrickning av forutsitt-
ningarna pa kreditmarknaden och av de allminna konjunktur-

utsikterna.

INVESTERINGSMARKNADEN
Marknaden for lager- och industrifastigheter utgér ett av de min-
dre segmenten pa fastighetsmarknaden. Agandet av lager- och
industrifastigheter dr fragmenterat och det finns ingen dominde-
rande aktdr i Norden vilket innebir 1angsiktigt goda mojligheter
for Sagax att dstadkomma tillviixt. F& investerare ir specialiserade
inom lager- och industrifastigheter dven om intresset for inves-
teringar inom segmentet har 6kat under de senaste tio dren. En
stor del av utbudet utgors av brukarfastigheter, fastigheter dir det
rorelsedrivande foretaget dven dger fastigheten.

Sagax strategi ir att vixa genom forvirv av fastigheter.
Forvirven syftar till att 6ka kassaflddet och diversifiera hyres-
intikterna.

TRANSAKTIONSMARKNADEN

Parametrar som driver intresset for fastighetsinvesteringar ir
bland annat det allminna konjunkturliget, rinteliget samt till-
gdngen pa eget kapital och 1dnefinansiering.

85 procent av Sagax fastighetsvirden aterfanns per 31 december
2017 i Sverige och Finland, tvd marknader med stigande intres-
sen dven frdn internationella investerare. Enligt konsultféretaget
Pangea Property Partners uppgick den totala transaktionsvolymen
i Sverige avseende kommersiella fastigheter till 151 (201) miljar-
der kronor under 2017, vilket ir att betrakta som en hdg trans-

aktionsvolym dven om det dr en minskning jamfért med 2016.9

Under 2017 har den totala finska transaktionsvolymen enligt det
finska konsultforetaget KTI 6kat till 10,2 (7,2) miljarder euro?. I
Frankrike uppgick transaktionsvolymen till 26,4 miljarder euro®

och i Nederlinderna till 20,3 miljarder euro®.

HYRESMARKNADEN

Sagax exponering mot hyresmarknaden iterfinns frimst i de
fastigheter som ir belidgna i Stockholm och Helsingfors. Till-
sammans svarade dessa marknader fér 58 procent av Sagax
hyresvirde 2017. Bigge marknadsomrddenas genomsnittliga
16ptid for hyresavtal uppgick till 4,7 &r, vilket var ligre dn for
dvriga marknadsomrdden per 31 december 2017. Exponeringen
mot hyresmarknaden pd dessa orter ir siledes relativt hogre de
kommande aren. Fastigheterna i Stockholm och Helsingfors har
hyresavtal med generellt sett kortare 16ptider dn verksamheten
i ovrigt vilket gor att avflyttningar, nyuthyrningar och omfér-
handlingar av befintliga avtal sker I6pande.

Fastighetsmarknaderna i Stockholm, Helsingfors, Paris och
Randstad tillhér de europeiska marknader som Sagax bedémer
har bist forutsittningar for 1dngsiktig tillvixt. Randstad utgors
av den mer eller mindre sammanvuxna storstadsregion i centrala
Nederlinderna dir de fyra storsta stiderna Amsterdam, Rotter-
dam, Haag och Utrecht ligger.

Det som bland annat kinnetecknar dessa marknader ir ett
begrinsat utbud av oexploaterad mark vilket medfor att centralt
beligna omriden for lager- och industrifastigheter konverteras
till annan anvindning for att tillmétesgd den 6kade efterfrigan
pa nya bostider, kontorsarbetsplatser och handelslokaler. Samti-
digt som utbudet av befintliga industri- och lagerlokaler minskar
ir nyproduktionen begrinsad vilket resulterar i att utbudet i
stort sett dr oférindrat trots regionernas befolkningstillvixt.
Denna utbuds- och efterfrigesituation innebir att lokaler for
lager och litt industri forvintas uppvisa fortsatt stabila hyresni-

vaer och héga uthyrningsgrader.

Tillvaxt

Studier visar att storre regioner forvintas ha hogre ekonomisk
tillvixt, starkare sysselsittningstillvixt och hégre befolknings-
tillvixt in mindre regioner. Detta giller savil nationellt som pa
europeisk niva. Storre regioner har mer utvecklade ekonomier
med féretag inom ett stort antal branscher och ett stérre utbud

av kultur, handel och utbildning. Ménstret visar dven att storre

1) Information hdmtad frén Pangea Property Partners hemsida http:/www.pangeapartners.co.uk/.
2) Information hdmtad frén KTl:s rapport The Finnish Property Market 2018 samt KTl:s hemsida https://kti.filen/finnish-transaction-volume-reached-eur-7-2-billion-in-2016/.

3) BNP Paribas Real Estate, France | Investissement At a Glance 2017 T4.

4) Cushman & Wakefield, BELEGGINGSSNAPSHOT NEDERLAND 2017: Beleggingsmarkt draait op volle toeren Vierde kwartaal 2017.
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regioner (mitt som regional BNP) ér rikare (métt som BNP/capita).
Som framgér av diagrammet pé féljande sida, baserat p& data
frin Eurostat och Evidens, tillhér Stockholm, Helsingfors, Paris
och Randstad de rikare regionerna i Europa. Diagrammet bygger
pd EU:s regionindelning dir NUTSI motsvarar landsdelar och
NUTS2 motsvarar mindre riksomraden®. Stockholmsregionen
som riksomrade (NUTS2) motsvarar Stockholms lin. Varje
prick i diagrammet motsvarar en europeisk region. Med 66 000
euro per capita ir Stockholm det rikaste av Sagax marknadsom-
raden, f6ljt av Paris med 56 000 euro per capita. Som jaimforelse
kan konstateras att medianvirdet i EU:s 28 medlemslander ar

28 000 euro per capita. Senare data dn 2016 finns dnnu inte till-
gingliga frin Eurostat och Evidens.

Den genomsnittliga befolkningstillvixten i de tre svenska stor-
stadsregionerna Stockholm, Géteborg och Malmé har uppgatt till
1,6 procent per ar under perioden 1990-2017 enligt statistik frin
Evidens.?

Stockholms lokala arbetsmarknad (inklusive Uppsala) omfattar
cirka 2,7 miljoner invanare i dag, en 6kning med nistan 0,8 miljo-
ner sedan 1990. Av Sveriges 52 regioner med mindre in 100 000
invdnare har endast 6 regioner haft en positiv befolkningstillvixt
jaimfort med 1990. Sagax exponering mot den underliggande hy-
resmarknaden varierar mellan olika geografiska marknader. Sagax
svenska fastighetsbestind dterfanns till 95 procent i regioner med
befolkningstillvixt varav 91 procentenheter dterfanns i de tre stor-
stadsregionerna per 31 december 2017. Av det svenska bestindet
terfanns 78 procent, motsvarande ett fastighetsvirde om 8,7 mil-
jarder kronor, i Stockholmsregionen.

I Finland aterfanns motsvarande 90 procent av Sagax fast-
ighetsviirden i regioner med befolkningstillvixt. Av det finska
bestdndet dterfanns 63 procent i Helsingforsregionen med en ge-
nomsnittlig arlig befolkningstillvixt med 1,2 procent sedan 1990.
Bland regionerna med befolkning mellan 100 000 och 500 000 har

Tammerfors- och Aboregionernas tillvixt verstigit 1,0 procent
under 1990-2017 enligt statistik fran Evidens.

I Frankrike dr utvecklingen liknande den svenska och
finlindska med en snabbare befolkningstillvixt i de stérre regio-
nerna. [ Frankrike dr de minsta lokala arbetsmarknaderna betydligt
stdrre dn i Sverige och Finland och f& regioner har inte uppvisat en
positiv befolkningstillvixt under perioden 1990-2017 enligt statis-
tik fran Evidens. Trenden ir i 6vrigt densamma som i Sverige och
Finland. De storsta regionerna med Parisregionen (Ile de France) i
titen uppvisar den snabbaste rliga tillvixttakten med 0,6 procent.
Paris har vuxit med 1,5 miljoner invénare sedan 1990, i absoluta
tal en av de snabbast vixande regionerna i Europa och motsvarande
0,5 procent befolkningstillvixt per ar enligt Evidens.

Det titt befolkade Nederldnderna visar inte samma
demografiska tillvixtmdonster med lagre tillvixt i mindre regioner.
Forklaringen ir de relativt korta avstdnden och en omfattande
pendling inom landet, mer omfattande én i till exempel Sverige.
Landet kan ses som en enda lokal arbetsmarknad och det gér inte
att urskilja ndgra mindre lokala arbetsmarknader. Randstad har
haft en befolkningstillvixt om 21 procent sedan 1990, en tillvixt
med i genomsnitt 0,7 procent per ar enligt data frin Eurostat och
Evidens.

En viktig faktor fér en regions tillvixt ir befolkningens ut-
bildningsniva. Tillging till universitet och hégskolor paverkar
den regionala tillvixten och regioner med hég utbildningsniva
tenderar ocksa att uppvisa en mer varierad branschstruktur med
tydligare fokus p& kunskapsintensiva sektorer. Enligt Eurostat
var 62 procent i dldersgruppen 30-34 ér i Stockholm hégskole-
utbildade 2016, en 6kning med mer idn 50 procent sedan 2000. I
Helsingfors, Paris och Randstad ir andelen 50 till 57 procent, att
jimféra med genomsnittet i EU om 39 procent. En hog utbild-
ningsniva i en region brukar samvariera med en stark och vixande
tjanstesektor, vilket dr viktigt for ekonomisk tillvixt, sirskilt

4) Nomenklatur fér statistiska territoriella enheter, NUTS, &r den regionindelning som introducerades av Eurostat i syfte att lattare kunna jémféra olika omraden inom EU:s grénser.

5) Information hdmtad frén statistikunderlag bestéllt av Sagax.

Regional BNP och BNP/capita per region 2016
Regional BNP (€ miljoner)
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inom hogproduktiva tjinstesektorer som till exempel finans- och
foretagstjinster. Stockholm ir en av de europeiska regioner som
har hégst andel anstillda inom tjinstesektorn. Helsingfors, Paris
och Randstad har dven hdgre andelar inom tjinstesektorn jamfért
med andra stérre arbetsmarknader i Europa.

Marknadsdynamiken

En kombination av god tillvixt och sm3 utbudsférindringar
gynnar efterfrdgan pd lokaler inom lager och litt industri.
Stockholm och Helsingfors har historiskt haft stark befolknings-
utveckling och god ekonomisk tillvixt. Sett till relativ tillvixt
for befolkning tillhér Stockholm och Helsingfors de rikare
regioner som haft hogst tillvixt sedan 1990 enligt data frén
Eurostat och Evidens, se tabell nedan. Aven Paris och Randstad
redovisar en betydligt hogre tillvixt in mediantillvixten for
samtliga regioner inom EU. Befolkningstillvixten har stor bety-
delse for efterfrigan pa lokaler for lager och litt industri.

Sedan 1990 har invdnarantalet i Stockholm i genomsnitt 6kat
med 1,2 procent per &r. Invinarantalet i Stockholm har under
perioden stigit med totalt 39 procent, motsvarande 639 000
personer enligt statistik frin Evidens.

Den positiva utvecklingen giller iven den ekonomiska
tillvixten. Diagrammen nedan visar regional BNP-tillvixt per
capita, arlig tillvixt i regional BNP samt &rlig regional BNP-till-
vixt jimfért med befolkningstillvixt i Stockholm, Helsingfors,
Paris och Randstad 2000-2016 baserat pa data frin Eurostat
och Evidens. Med en 4rlig BNP-tillvixt om 3,8 procent och en
befolkningstillvixt om 1,3 procent sedan 2000 tillhér till ex-
empel Stockholm en av EU:s mest framgangsrika regioner. Aven
Helsingfors, Paris och Randstad har haft en utveckling som
dverstiger EU:s genomsnitt. Senare data dn 2016 finns dnnu inte
tillgingliga fran Evidens.

Arlig procentuell befolkningstillvéxt i Sveriges
lokala arbetsmarknader 1990-2017
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Befolkningstillvéxt i europeiska regioner 1990-2017

Befolknings- Befolknings-
Befolknings- tillvaxt tillvaxt 1990-
tillvaxt 1990- 1990-2017 2017 (totalt
Region 2017 (%) (% per ar) antal)
Luxembourg 56 1,7 211 367
Inre London (sedan 2000) 24 1,4 681498
Oslo 46 1,4 398 260
Stockholm 39 1,2 639 429
Yttre London (sedan 2002) 19 11 836 477
Helsingfors 34 11 418 429
Stavanger 34 1,1 196 154
Madrid 31 1,0 1539682
Képenhamn (sedan 2007) 10 1,0 170 655
Dublin 29 0,9 784 654
Wien 25 0,8 374 946
Munchen 25 0,8 911 991
Brussels 24 0,8 234710
Lyon 24 0,8 1275157
Katalonien 23 0,8 1376543
Berkshire, Buckinghamshire
and Oxfordshire 22 0,7 434 620
Randstad 21 0,7 393573
Bergen 19 0,6 142 493
Rom 15 0,5 782 496
Paris 15 0,5 1549 200
Stuttgart 14 0,5 488 301
Milano 13 0,5 1182016
Frankfurt 13 0,5 459 815
Koln 12 0,4 476 308
Hamburg i 0,4 184 216
Dusseldorf 0 0,0 23077
Mediantillvaxt,
samtliga regioner i EU 8 0,3 36334960

Kalla: Evidens och Eurostat
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P4 nedanstdende tva kartbilder redovisas dels BNP/capita inom
EU samt BNP-tillvixten inom EU. Kartorna kommer frin Evidens
och baseras pa data frin 2016. Senare data i#n 2016 finns d#nnu inte
tillginglig. Det framgér av dessa att Sagax investerar i mogna mark-
nader med hég BNP per capita.

Tillvixten i de storsta och rikaste regionerna har varit god
sedan 2000 bade vad giller den ekonomiska utvecklingen och
befolkningsutvecklingen. I takt med att befolkningen vixer ckar

efterfrigan pa bostider, kontorsarbetsplatser och handelslokaler.

Detta leder till att befintliga lager- och industrifastigheter tas i
ansprik for andra indamaél. Samtidigt som utbudet av befintliga
industri- och lagerlokaler minskar ir nyproduktionen av den ty-
pen av lokaler begriansad. De hyresgistkategorier som iterfinns
i lokaler for lager och litt industri har relativt 13ga vinstmar-
ginaler som ofta inte medger de hyresnivier som krivs vid ny-
produktion av lokaler i storstadsregioner. En studie som Sagax

tidigare 13tit gora visade att den genomsnittliga vinstmarginalen
var dubbelt si hég bland foretag i renodlade kontorsomraden
(10-25 procent) jimfoért med féretag i omraden som domineras
av lager och litt industri (4-7 procent). Féretag i den sistnimn-
da kategorin soker sig diarfor till omrdden med befintliga och
billigare lokaler.

Utbudet av exploateringsmark i vilbeldgna ligen dr begrin-
sat samtidigt som efterfrdgan pé bostider, kontorsarbetsplatser
och handelslokaler ¢kar. Dessa faktorer medfér incitament for
dgare av lager- och industrifastigheter att omvandla dessa till
annan anvindning och dirmed méta efterfrigan fran intressen-
ter med hogre betalningsvilja. Omvandlingstrycket innebir att
utbudet av lokaler for lager och litt industri minskar per capita.
Uthyrningsgraden for lager- och industrifastigheter férvintas
siledes forbli hog under dverskddlig framtid i storstadsregioner
med hog befolkningstillvixt och stabil ekonomisk utveckling.

BNP per capita (euro)
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Utbudsfoérandringar i Stockholm och Helsingfors

Foér Stockholm, har tillvixten och dirmed féljande omvand-
lingstryck analyserats utifrdn hur den paverkar utbudet av loka-
ler for lager och litt industri. Motsvarande analys har tidigare

ar gjorts dven for Helsingfors med ett resultat som vil stimmer
Sverens med utvecklingen i Stockholm. I Stockholm har 24
foretagsomraden med inriktning mot fastighetstaxeringskate-
gorierna lager, litt industri och industrikontor studerats under
perioden 1998-2017. De undersékta omradena har delats upp

i tre delmarknader: centrala omraden, nirférort och yttre omra-
den (se nedan). Mellan 1998 och 2017 har utbudet av lager, litt
industri och industrikontor i Stockholm ¢kat med totalt 1 pro-
cent samtidigt som befolkningstillvixten varit 27 procent, enligt
data fran Evidens. Skillnaderna i férindring av utbudet har varit
mycket stor mellan de olika delmarknaderna.

Centralt beligna féretagsomraden visar ett minskat utbud
med 26 procent under perioden. Férindringen i utbudet ir
extra tydlig i Virtan och i S6dra Hammarbyhamnen dir lager,
litt industri och industrikontor har gett plats fér bostidder och
kontorsbebyggelse. Lokalutbudet i Globen/Johanneshov kom-
mer pa liknande sitt att minska nir den s kallade Soderstaden
utvecklas.

I nirférort har utbudet av lokaler fér litt industri minskat
med 34 procent samtidigt som lagerlokalerna vuxit med 20
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Prospekt avseende inbjudan till teckning av stamaktier av serie D i AB Sagax (publ)

procent. Totalt har arean minskat med 4 procent i Stockholms
nirfororter. I de yttre omrddena har utbudet vuxit med 66
procent. Tillvixten férklaras huvudsakligen av nyproducerade
anliggningar for logistik och lager, frimst i omradena Jordbro
och Linna (sédra Stockholm) samt Rosersberg och Brunna (norra

Stockholm).

Utbudsférandring 1998-2017 i Stockholm (area)

Lokaltyp
Latt  Industri-
Omrade Lager industri kontor Totalt
Centrala omraden -26 % -35% -16 % -26 %
Narforort 20 % -34 % -7 % -4 %
Yttre omraden 93 % 14 % 39 % 66 %
Totalt 17 % -26 % -4 % 1%

Befolkningsférindringen under perioden var +27 %.
Kélla: Evidens

Delas analysen upp per lokaltyp framgir det att det fram-
forallt dr lokaler for litt industri som avvecklats eller omvandlats
till annan anvindning. Utbudet av lokaler for litt industri har i
Stockholm minskat med totalt 26 procent. Utbudet av industri-
kontor har minskat med 4 procent medan utbudet av lagerlokaler
Skat med 17 procent enligt statistik fran Evidens.
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Hyresutveckling

Kombinationen av god tillvixt och sma utbudsfériandringar
gynnar efterfrigan pa lokaler inom segmentet lager och litt in-
dustri. Hyresutvecklingen for lager- och industrifastigheter #r
stabil, se diagram nedan avseende inflationsjusterade hyror

i Stockholm, Helsingfors samt Paris.

I Stockholm har hyresnivén varit svagt stigande med 13g varia-
tion sedan mitten av 90-talet och har nu dterhédmtat sig realt till
1990 &rs niva. I Helsingfors har hyresnivierna varit svagt stigande
med smé fluktuationer sedan 1994. Tillvixttakten har dock varit
négot starkare i Helsingfors in i Stockholm. Den redovisade tids-
serien for Paris stricker sig éver perioden 2005-2016 och visar
dven den péa stabila hyresnivaer for segmentet lager- och litt indu-
strifastigheter jimfort med kontor.

Diagrammen illustrerar att hyresutvecklingen fér lager- och
industrifastigheter i de tre regionerna endast ir svagt korrelerad
med hyresutvecklingen fér kontor och att hyresnivan for lager-
och industrilokaler har uppvisat 1g varians sedan mitperiodens
inledning. Aven nir det giller uthyrningsgrader uppvisar lager-
och industrifastigheter som regel mindre variation 6ver tid dn
uthyrningsgrader for kontorslokaler.

Uthyrningsgraden for lager- och industrilokaler i Stock-
holmsregionen har under den senaste tiodrsperioden dverstigit

90 procent och ir stigande.

KONKURRENTER

Segmentet for lager och latt industri karaktériseras av ett spritt
igande och en stor andel av dgarna utgdrs av egenanvindare.
Sagax konkurrenter bestar av flera olika investerarkategorier
sdsom exempelvis svenska och utlindska fastighetsfonder, insti-
tutioner samt privatigda och bérsnoterade fastighetsbolag.

Sagax huvudsakliga konkurrenter i Sverige iterfinns
bland de borsnoterade svenska fastighetsbolagen och olistade
fastighetsfonder. Exempel pa borsnoterade fastighetsbolag vilka
delvis investerar inom samma segment som Sagax ir Castellum,
Corem, FastPartner, Klévern, Kungsleden, Wihlborgs och Sten-
dérren.

I Finland ir dgandet av lager- och industrilokaler utspritt
med minga olika typer av dgare som smiféretag, kommersiella
fastighetsbolag, fonder och institutioner frin in- och utlandet.
Sagax huvudsakliga konkurrenter i Finland terfinns bland
olistade fastighetsfonder och till en viss utstrickning inhemska
institutioner. Exempel pé internationella fonder vilka delvis
investerar inom samma segment som Sagax ir NREP, Profi, M7
och Genesta. Finlindska konkurrenter dr bland annat Fennica
Rahastot (Fennia Life insurance), OP Kiinteistot (OP-Group),
EQ Asset Management Plc och Elite Asset Management Plc.

82 procent av Sagax koncernens uthyrningsbara area bestod

av lager- och industrilokaler per 31 december 2017.
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Sagax fastighetsbestdnd i sammandrag

Sagax fastighetsbestdind per 31 mars 2018 omfattade 501 fastigheter med en total uthyrningsbar area om
2 648 000 kvadratmeter. Det drliga hyresviirdet och kontrakterad drshyra uppgick till 2 295 miljoner
kronor respektive 2 162 miljoner kronor per 31 mars 2018. Den ekonomiska uthyrningsgraden och hyres-
avtalens genomsnittliga loptid uppgick till 94 procent respektive 6,5 dr.

Fastighetsbestandet i sammandrag 1 april 2018

. Marknadsvarde ; Ekonomisk Hyresintakt
Antal Uthyrningsbar Vakant Hyresvar-  Andel av uthyrnings-

Segment fastigheter area, kvm  area, kvm Mkr Kr/kvm  de, Mkr hyresvarde grad Mkr Andel
Stockholm 81 646 000 44 000 9098 14 100 654 29 % 92 % 605 28 %
Helsingfors 69 507 000 56 000 5486 10 800 557 24 % 90 % 500 23 %
Paris 41 199 000 3000 1740 8 700 172 7 % 97 % 167 8 %
Nederlanderna 21 148 000 7 000 1228 8 300 115 5% 96 % m 5%
Sverige, 6vrigt 47 407 000 2000 2419 5900 208 9 % 99 % 206 9 %
Finland, 6vrigt 223 604 000 24 000 4 558 7 500 462 20 % 97 % 447 21 %
Ovriga Europa 19 137 000 2 000 1509 11 000 127 6 % 99 % 126 6 %
Totalt 501 2648000 138000 26038 9800 2295 100 % 94% 2162 100 %
MARKNADSOMRADEN verkas hirigenom endast i begrinsad omfattning av férindrade

Sagax fastighetsbestind ir indelat i marknadsomradena Stock-
holm, Helsingfors, Paris, Nederlinderna, Sverige 6vrigt, Finland
Svrigt samt Ovriga Europa. Marknadsomradet Stockholm om-
fattar 35 procent av det totala marknadsvirdet och 29 procent
av hyresvirdet. Marknadsomradet Helsingfors omfattar 21
procent av det totala marknadsvirdet och 24 procent av hyres-

virdet.

HYRESAVTAL

Per 31 mars 2018 fordelades Sagax hyresintikter pa 1 482 hy-
resavtal. De flesta fastigheterna utanfér Stockholm, Helsingfors
och Paris och i Nederlinderna har vanligtvis endast en hyresgist
per fastighet. Dessa fastigheter ir vanligtvis uthyrda med triple
netavtal med ldnga 16ptider. Sagax tecknar huvudsakligen s
kallade kallhyresavtal. Detta innebir att hyresgisten betalar
kostnaderna for till exempel virme, el, fastighetsskatt samt vat-

ten och avlopp i tilligg till den dverenskomna hyran. Sagax pa-

Fastigheternas hyresvarde

Ovriga Europa 6 % (127 Mkr)
Finland, 6vrigt 20 %
(462 Mkr)

Stockholm 29 %
(654 Mkr)

Sverige, 6vrigt 9 %

(208 Mkr)
Nederlanderna 5 % Helsingfors 24 %
(115 Mkr) (557 Mkr)
Paris 7 %
(172 Mkr)

Prospekt avseende inbjudan till teckning av stamaktier av serie D i AB Sagax (publ)

kostnader till fljd av dndrad forbrukning eller taxor for exem-
pelvis virme eller vatten. Utanfér Stockholm, Helsingfors, Paris
och i Nederlinderna ombesérjer och bekostar hyresgisterna
normalt dven fastighetsskotsel och underhall av fastigheterna,
sa kallade triple netavtal. Avtalspart for mediaférsorjningen,
det vill siga virme, elektricitet samt VA, skiljer sig mellan be-
stdnden i Stockholm, Helsingfors och Paris jimfért med 6vriga
marknadsomriden.

Sagax arbetar aktivt med kontraktsforlingning i fortid.
Bolaget viljer att avstd frin att vid varje tidpunkt maximera
hyresnivdn om istillet lingre 16ptider kan uppnds. Detta bedoms
vara mer fordelaktigt da det leder till minskad risk for vakanser
samt ldgre uthyrnings- och lokalanpassningskostnader. Andelen
hyresintikter hinférlig till hyreskontrakt med hyrestilligg bero-
ende av konsumentprisindex (KPI) eller liknande index uppgick
till 99 procent vid &rsskifte 2017/2018.

Sagax fastighetsbestand i sammandrag 33



34 sagax fastighetsbestand i sammandrag

SAGAX HYRESGASTER

Hyresdurationen uppgick per 31 mars 2018 till 6,5 ar. Tabel-
len nedan visar hyresavtalens forfallostruktur vid arsskiftet
2017/2018. Hyresdurationen ir kortare fér Stockholm och
Helsingfors som har likvida hyresmarknader samt hog tillvixt
och hog grad av niringslivsdiversifiering.

Forfalloar arshyra

Arsvérde (Mkr) Hyresavtal (Antal)
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500 500
400 400
300 300
200 200
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B Arsvarde (Mkr)
B Hyresavtal (Antal)

STORRE HYRESGASTER"

Vid &rsskiftet 2017/2018 var hyresvirdet hanférligt till de tio
storsta hyresgisterna 34 procent av de totala kontrakterade
hyresintikterna, fordelade pa 265 separata hyresavtal. Hyres-
durationen for dessa uppgick till 8,9 ar i genomsnitt.

Den enskilt stérsta hyresgisten dr den amerikanska medicin-
teknikkoncernen Baxter med verksamhet i mer @n 100 lidnder.
Baxter svarade vid &rsskiftet 2017/2018 for 7,1 procent av Sagax
kontrakterade hyresintikter. Ytterligare nio av Sagax hyresgister
hade en &rshyra som var for sig dversteg 2 procent av Bolagets
totala arshyror vid &rsskiftet 2017/2018. De fem storsta hyres-
gisterna vid drsskiftet 2017/2018 var i bokstavsordning Baxter-
koncernen, BE Group, Kesko, Nokia och Saint-Gobain.

Sagax har minga stora vilrenommerade féretag som hyres-
gister. Per drsskiftet 2017/2018 erhélles 86 procent av hyres-
intikterna fran stat, kommun eller féretag som omsitter mer
in 100 miljoner kronor per ar. Vid samma tidpunkt erhdlles 66
procent av hyresintikterna fran stat, kommun eller féretag med
ett eget kapital som 6verstiger 100 miljoner kronor.

1) Senare data &n arsskiftet 2017/2018 finns inte tillgéanglig.

Loptider for hyresavtal

Kontrakterad arshyra

Antal
Férfalloar avtal Area, kvm Mkr Andel
2018 501 166 000 164 8 %
2019 334 207 000 211 10 %
2020 155 291 000 253 12 %
2021 106 250 000 204 9 %
2022 71 218 000 210 10 %
>2022 315 1378 000 1121 52 %
Totalt 1482 2510000 2162 100 %

Prospekt avseende inbjudan till teckning av stamaktier av serie D i AB Sagax (publ)



VAKANSGRAD Kommande vakansférandringar

Den ekonomiska vakansgradens férandring Hyresavtal med ett hyresvirde om 63 miljoner kronor var per
Den ekonomiska uthyrningsgraden per 31 mars 2018 upp- 31 mars 2018 uppsagda varav 2 miljoner kronor sagts upp for
gick till 94 procent, att jimféra med 94 procent vid arsskiftet omforhandling och 61 miljoner kronor har sagts upp for av-
2017/2018 och 94 procent vid ingdngen av 2017. Under perio- flyttning. Av de hyresavtal som sagts upp for avilyttning sker
den har vakansvirdet 6kat med 24 miljoner kronor till féljd av avilyttning motsvarande 35 miljoner kronor under 2018 och
avilyttningar och minskat med 24 miljoner kronor till f5ljd av 10 miljoner kronor under 2019. Avflyttningstakten framgar av
inflyttningar. Tidsbegrinsade limnade rabatter uppgick till 22 tabellen nedan. Nyuthyrning som dnnu ej inflyttats har minskat
miljoner kronor pé drsbasis vid periodens slut, en 6kning med det justerade vakansvirdet med 23 miljoner kronor.

6 miljoner kronor under forsta kvartalet 2018. Loptiderna for Det justerade utgdende vakansvirdet uppgick till 173 mil-
rabatterna framgér av tabellen nedan. 80 procent av vakansvir- joner kronor per 31 mars 2018, en nettodkning med 19 miljoner

det dterfanns i Stockholm och Helsingfors. Hyresmarknadernai  kronor under perioden.
Stockholm och Helsingfors har kortare hyresduration och hogre
omsittning av hyresgister vilket leder till omflyttningsvakanser.
Utgdende vakansvirde uppgick till 133 miljoner kronor per
31 mars 2018, en nettodkning med 11 miljoner kronor under
perioden. Forvirv av fastigheter med vakanser har ¢kat vakans-
virdet med 3 miljoner kronor. Utgdende vakansvirde har redu-
cerats med 1 miljon kronor till f6ljd av fastighetsforsiljningar.

Vakansforandringar Loptider for lamnade rabatter
2018 2017
Belopp i miljoner kronor jan-mar jan-dec Forfalloar Mkr
Ingdende vakans respektive ar 122 121 2018 16
Avflyttningar 24 60 2019 3
Inflyttningar 24 =75 2020 1
Férandring av ldmnade rabatter 6 5 2021 0
Vakansvarde, férvarvade fastigheter 3 22 2022 0
Vakansvarde, forsalda fastigheter -1 -8 >2022 2
Rivning av byggnad - -5 Totalt 22
Valutakursférandring 4 2
Utgaende vakansvarde 133 122
Hyresavtal uppsagda for avflyttning
Uppsagt for omférhandling 2 0
Uppsagda avtal, ej avflyttat 61 a Avflyttningséar Antal avtal Hyresvarde, Mkr
Nyuthyrning, ej inflyttat -23 -9 2018 36 35
Justerat utgaende vakansvarde 173 154 2019 10 9
2020 4 1
2021 1 16
Totalt 51 61
Vakanser 1 april 2018
Hyresvarde, Vakansvarde, Ekonomisk  Uthyrningsbar Vakant Areamassig
Omrade Mkr Mkr? vakansgrad” area, kvm area, kvm vakansgrad
Stockholm 654 49 8 % 646 000 44000 7 %
Helsingfors 557 57 10 % 507 000 56 000 11 %
Paris 172 6 3% 199 000 3000 2 %
Nederlanderna 115 4 4 % 148 000 7 000 5%
Sverige, 6vrigt 208 2 1% 407 000 2 000 0 %
Finland, 6vrigt 462 14 3% 604 000 24 000 4 %
Ovriga Europa 127 1 1 % 137 000 2 000 2 %
Totalt 2295 133 6 % 2 648 000 138 000 5%

1) Vakansvérde respektive vakansgrad beaktar bade vakanser och lamnade hyresrabatter.
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36  Marknadsomrade Stockholm

Marknadsomriade Stockholm

Korta fakta

Tidpunkt 1 april 2018 1 april 2017
Antal fastigheter 81 74
Uthyrningsbar area, kvm 646 000 610 000
Hyresvarde, Mkr 654 591
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 92
Hyresduration, ar? 4,7 5,1
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 9098 8040
Forvaltningsresultat, Mkr? 317 309
Direktavkastning, % 5,3 5,4

1) Avser genomsnittlig hyresduration per 1 januari 2018 respektive 1 januari 2017.
2) Avser férvaltningsresultat per 31 december 2017 respektive 31 december 2016.
3) Avser direktavkastning per 31 december 2017 respektive 31 december 2016.

Stockholm ir en av Sagax huvudmarknader. 35 procent av
Koncernens totala marknadsvirde och 29 procent av Koncer-
nens hyresvirde aterfinns hir per 31 mars 2018. Sagax fastig-
hetsbestand i Stockholmsomridet omfattar 81 fastigheter med
646 000 kvadratmeter uthyrningsbar area per 31 mars 2018.
Sagax fastigheter i Stockholm &terfinns utanfor centrala
Stockholm utmed de storre trafiklederna som E4/E20, E18 och
Nynisvigen. Flertalet av fastigheterna ir beligna i etablerade

De fem storsta hyresgasterna motsvarande 22 % av marknads-
omradets hyresvarde i bokstavsordning 31 december 2017

Arvid Nordquist Kafferosteri och livsmedelsimport

Dagab Inkép & Dagab levererar dagligvarusortiment till

Logistik butiker inom Axfoodkoncernen
Recipharm Kontraktsutveckling och tillverkning

av lakemedel
S:t Eriks Tillverkare av mark-, tak- och VA-system
Ahléns Ahléns lager for varuhusverksamhet

foretagsomraden som till exempel Lunda, Ulvsunda och Kista

i norra Stockholm samt Alvsjé, Segeltorp, Jordbro och Arsta i
sddra Stockholm. I Stockholmsomrédet hade Sagax vid &rsskif-
tet 2017/2018 en genomsnittlig hyresduration om 4,7 &r pa sina
hyresavtal. Avflyttningar, nyuthyrningar och omférhandlingar
av befintliga avtal sker I6pande och méjligheterna att dteruthyra
vakanta lokaler bedémer Sagax som goda.

Prospekt avseende inbjudan till teckning av stamaktier av serie D i AB Sagax (publ)



Marknadsomrade Helsingfors

Korta fakta

Tidpunkt 1 april 2018 1 april 2017
Antal fastigheter 69 68
Uthyrningsbar area, kvm 507 000 483 000
Hyresvarde, Mkr 557 496
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 91
Hyresduration, ar? 4,7 5
Fastigheternas marknadsvérde, Mkr 5486 4510
Forvaltningsresultat, Mkr? 291 226
Direktavkastning, % 7,5 8,1

1) Avser genomsnittlig hyresduration per 1 januari 2018 respektive 1 januari 2017.
2) Avser férvaltningsresultat per 31 december 2017 respektive 31 december 2016.
3) Avser direktavkastning per 31 december 2017 respektive 31 december 2016.

Helsingfors dr en av Sagax huvudmarknader. Sagax fastighets-
bestand i marknadsomrdde Helsingfors omfattar 69 fastigheter
med 507 000 kvadratmeter uthyrningsbar area per 31 mars
2018. Marknadsomradet utgjorde 21 procent av Sagax mark-
nadsvirde och 24 procent av hyresvirdet i Koncernen per 31
mars 2018.

De fem storsta hyresgasterna motsvarande 33 % av marknads-
omradets hyresvarde i bokstavsordning 31 december 2017

Bilia Bilférsaljning och service. Agt av Volvo Cars
DSV Transport och logistik

. Leverantor av tjanster, I6sningar och produkter
Fujitsu . I

inom IT och kommunikation
Nokia Solutionss and Leverantor av mobila bredbandslésningar

Networks

Sanoma Media- och utbildningsféretag

Prospekt avseende inbjudan till teckning av stamaktier av serie D i AB Sagax (publ)

Marknadsomridet Helsingfors bestar av kommunerna Esbo,
Vanda, Helsingfors samt Tusby. Sagax fastigheter ligger strate-
giskt placerade utmed ringlederna och andra viktiga trafikleder.
I Helsingforsomradet hade Sagax vid &rsskiftet 2017/2018 en

genomsnittlig hyresduration om 4,7 ar pa sina hyresavtal.

Marknadsomrade Helsingfors
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Marknadsomrade Paris

Korta fakta

Tidpunkt 1 april 2018 1 april 2017
Antal fastigheter 41 33
Uthyrningsbar area, kvm 199 000 127 000
Hyresvarde, Mkr 172 100
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97 94
Hyresduration, ar" 9,4 8,1
Fastigheternas marknadsvérde, Mkr 1740 1012
Forvaltningsresultat, Mkr? 48 16
Direktavkastning, % 6,2 6,4
1) Avser genomsnittlig hyresduration per 1 januari 2018 respektive 1 januari 2017.
2) Avser férvaltningsresultat per 31 december 2017 respektive 31 december 2016.
3) Avser direktavkastning per 31 december 2017 respektive 31 december 2016.
Sagzi\x fastighetsbestind i marknadsomrade PaI"IS omfattar 41 De fem storsta hyresgésterna motsvarande 44 % av marknads-
fastigheter med 199 000 kvadratmeter uthyrningsbar area per omradets hyresvirde i bokstavsordning 31 december 2017
31 mars 2018. Marknadsomradet utgjorde 7 procent av Sagax —
.. . R Assa Abloy Global leverantér av intelligenta las- och
marknadsvirde och 7 procent av hyresvirdet i Koncernen per 31 dorriosningar
mars 2018. I Parisomrddet hade Sagax vid arsskiftet 2017/2018 . .
DPD France Europas nast storsta paketleverantor
en genomsnittlig hyresduration om 9,4 &r pé sina hyresavtal.
Renault Sport Biltillverkare
Sego IDF SUEZ Tryckeri
SUEZ Group Atervinnings- och avfallshanteringsforetag

38 Marknadsomrade Helsingfors Prospekt avseende inbjudan till teckning av stamaktier av serie D i AB Sagax (publ)



Marknadsomriade Nederlinderna

Korta fakta

Tidpunkt 1 april 2018 1 april 2017
Antal fastigheter 21 9
Uthyrningsbar area, kvm 148 000 63 000
Hyresvarde, Mkr 115 49
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96 100
Hyresduration, ar? 6,4 6,6
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 1228 499
Forvaltningsresultat, Mkr? 40 1

8,8 8,4

Direktavkastning, %

1) Avser genomsnittlig hyresduration per 1 januari 2018 respektive 1 januari 2017.
2) Avser férvaltningsresultat per 31 december 2017 respektive 31 december 2016.
3) Avser direktavkastning per 31 december 2017 respektive 31 december 2016.

Sagax fastighetsbestind i marknadsomridde Nederlinderna om-
fattar 21 fastigheter med 148 000 kvadratmeter uthyrningsbar
area per 31 mars 2018. Marknadsomridet utgjorde 5 procent av
Sagax marknadsvirde och 5 procent av hyresvirdet i Koncernen
per 31 mars 2018. I Nederldnderna hade Sagax vid arsskiftet
2017/2018 en genomsnittlig hyresduration om 6,4 ar pé sina
hyresavtal.

De fem storsta hyresgasterna motsvarande 60 % av marknads-
omradets hyresvarde i bokstavsordning 31 december 2017

DNP IMS

Engie Services

Motrac Intern Transport

PON Group

Trinseo Netherlands

Prospekt avseende inbjudan till teckning av stamaktier av serie D i AB Sagax (publ)

Vérldens storsta diversifierade foretag for
tryckteknik

Leverantor av tekniktjanster

Motrac saljer och hyr ut maskiner/tillbehor for
inomhustransporter

Handels- och serviceféretag

Global tillverkare av kemiska
materiallésningar

Marknadsomrade Helsingfors
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Marknadsomrade Sverige ovrigt

Korta fakta

Tidpunkt 1 april 2018 1 april 2017
Antal fastigheter 47 49
Uthyrningsbar area, kvm 407 000 436 000
Hyresvarde, Mkr 208 212
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99 97
Hyresduration, ar" 10,1 9,5
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 2419 2 416
Forvaltningsresultat, Mkr? 133 138
Direktavkastning, %? 7.9 79

1) Avser genomsnittlig hyresduration per 1 januari 2018 respektive 1 januari 2017.
2) Avser férvaltningsresultat per 31 december 2017 respektive 31 december 2016.
3) Avser direktavkastning per 31 december 2017 respektive 31 december 2016.

Sagax fastighetsbestdnd i marknadsomradet Sverige 6vrigt om- De fem stérsta hyresgasterna motsvarande 71 % av marknads-

fattar 47 fastigheter med 407 000 kvadratmeter uthyrningsbar omradets hyresvirde i bokstavsordning 31 december 2017

area per 31 mars 2018. Marknadsomridet utgjorde 9 procent

av Sagax totala marknadsvirde och 9 procent av hyresvirdet Assemblin El Elgrossist och elentreprendr

per 31 mars 2018. I marknadsomradet har Sagax vid arsskiftet . :
BE Group Stalgrossist

2017/2018 en genomsnittlig hyresduration om 10,1 &r p4 sina

hyresavtal. Gambro Lundia Medicinsk teknik med tillhérande tjanster. Ags

av Baxter

OBOS Sverige Trahusfabrikant som tillverkar Myresjohus
Optimera Byggvaruhuskedija dgd av Saint Gobain
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Marknadsomrade Finland ovrigt

Korta fakta

Tidpunkt 1 april 2018 1 april 2017
Antal fastigheter 223 182
Uthyrningsbar area, kvm 604 000 478 000
Hyresvarde, Mkr 462 319
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97 97
Hyresduration, ar? 6,1 7.8
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 4 558 3253
Forvaltningsresultat, Mkr? 239 178

8,9 9,0

Direktavkastning, %

1) Avser genomsnittlig hyresduration per 1 januari 2018 respektive 1 januari 2017.
2) Avser férvaltningsresultat per 31 december 2017 respektive 31 december 2016.
3) Avser direktavkastning per 31 december 2017 respektive 31 december 2016.

I Finland 6vrigt omfattar Sagax fastighetsbestdnd 223 fastig-
heter med 604 000 kvadratmeter uthyrningsbar area per 31
mars 2018. Marknadsomradet utgjorde 18 procent av Sagax
marknadsvirde och 20 procent av hyresvirdet per 31 mars

2018. I marknadsomradet Finland 6vrigt har Sagax vid arsskiftet
2017/2018 en genomsnittlig hyresduration om 6,1 &r p4 sina
hyresavtal.

De fem storsta hyresgasterna motsvarande 60 % av marknads-
omradets hyresvarde i bokstavsordning 31 december 2017

BE Group
K-Market

Konecranes

Nokia Solutions and
Networks

Onninen

Prospekt avseende inbjudan till teckning av stamaktier av serie D i AB Sagax (publ)

Stalgrossist

Detaljhandelskedja dgd av Kesko
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Marknadsomrade Ovriga Europa

Korta fakta

Tidpunkt 1 april 2018 1 april 2017
Antal fastigheter 19 17
Uthyrningsbar area, kvm 137 000 118 000
Hyresvarde, Mkr 127 121
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99 99
Hyresduration, ar? 16,5 17,3
Fastigheternas marknadsvérde, Mkr 1509 1275
Forvaltningsresultat, Mkr? 81 56
Direktavkastning, % 8,0 7,2
1) Avser genomsnittlig hyresduration per 1 januari 2018 respektive 1 januari 2017.
2) Avser férvaltningsresultat per 31 december 2017 respektive 31 december 2016.
3) Avser direktavkastning per 31 december 2017 respektive 31 december 2016.
Sagax fastighetsbestind i marknadsomrédet Ovriga Europa, De fem stérsta hyresgéasterna motsvarande 86 % av marknads-
innefattande Tyskland, Danmark och 6vriga Frankrike, omfattar omradets hyresvérde i bokstavsordning 31 december 2017
totalt 19 fastigheter med sammanlagt 137 000 kvadratmeter ut-
AkzoNobel Tillverkare av farger och specialkemikalier

hyrningsbar area per 31 mars 2018. Marknadsomradet utgjorde
6 procent av Sagax marknadsvirde och 6 procent av hyresvirdet Baxter Medicinsk teknik med tillhdrande tjanster

per 31 mars 2018. I marknadsomradet har Sagax vid arsskiftet N o
Atervinnings- och avfallshanteringsforetag

2017/2018 en genomsnittlig hyresduration om 16,5 4r p4 sina EPALIA Ags av SUEZ
hyresavtal.
¥ v SUEZ Atervinnings- och avfallshanteringsféretag
Volvo Serviceanldggningar for lastbilar
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Joint ventures

Sagax dger 50 procent av Séderport Holding AB, resterande
andel dgs av Hemfosa Fastigheter AB. Bolaget dger dven, via
Hemsé Intressenter AB, indirekt 15 procent av Hemsd Fastig-
hets AB. Resterande andel dgs av Tredje AP-fonden. Sagax dger
iven andelar i mindre intresseféretag. Det redovisade virdet pa
kapitalandelar i joint ventures och intresseféretag uppgick till
2 391 miljoner kronor per 31 mars 2018.

SODERPORT HOLDING AB

P4 uppdrag av Séderport ombesérjer Sagax ekonomisk forvalt-
ning och merparten av fastighetsforvaltningen for Séderport-
koncernen. Fastighetsforvaltningen pé vissa orter ombesérijes av
Hemfosa.

Per 31 mars 2018 omfattade fastighetsbestdndet 70 fastig-
heter med ett sasmmanlagt fastighetsvirde om 6 870 miljarder
kronor. Motsvarande 68 procent av Séderports hyresvirde om
606 miljoner kronor 3terfanns i Stockholm per 31 mars 2018.
Soderports ekonomiska vakans uppgick till 29 miljoner kronor
vid periodens slut, motsvarande en vakansgrad om 5 procent.
Av den ekonomiska vakansen utgjordes 8 miljoner kronor av
tidsbegrinsade hyresrabatter som limnats vid nyuthyrning. 91
procent av den ekonomiska vakansen aterfanns i Stockholm vid
periodens slut.

Under 2017 har 15 fastigheter forvirvats for 352 miljoner
kronor med en uthyrningsbar area om 82 000 kvadratmeter. I
det befintliga fastighetsbestdndet har 366 miljoner kronor inves-
terats under aret.

En fastighet i Goteborg sildes under forsta kvartalet 2017
for 979 miljoner kronor. Som en del av transaktionen har Séder-
port investerat i kdparbolaget motsvarande en dgarandel om 25

procent. Ytterligare tva fastigheter har slts under 2017 for totalt
22 miljoner kronor. I januari 2018 férvirvades fastigheten Estea
Kobbegirden 6:249 i Géteborg med en lokalarea om 8 300 kvm i

en investering motsvarande 83 miljonor kronor.

HEMSO INTRESSENTER AB

Hemso Fastighets AB bedriver verksamhet i Sverige, Tyskland
och Finland. Verksamheten bestar i att dga, férvalta och utveck-
la samhillsfastigheter, fastigheter for dldreboende, utbildning,
vard och rittsvisende.

Per 31 mars 2018 omfattade fastighetsbestdndet 345 fast-
igheter med ett sammanlagt fastighetsvirde om 40 miljarder
kronor. Av det totala fastighetsvirdet dr 75 procent hinforligt
till Sverige, 13 procent till Tyskland och 12 procent till Finland.
Motsvarande 82 procent av fastighetsvirdet utgdrs av fastigheter
beldgna i storre stider i Sverige, Tyskland och Finland.

Av Hems®és fastigheter var 168 dldreboenden, 103 skolor,

62 vardfastigheter och 12 fastigheter amnade for rittsvisende
per 31 mars 2018. Av Hemsdos kontrakterade hyror kommer 59
procent frdn kommun, landsting eller stat. En genomsnittlig
iterstiende hyresavtalstid om 9,1 ar per 31 mars 2018 bidrar i
kombination med finansiellt starka hyresgister och 1ag vakans-
grad till stabila hyresintikter. Cirka 94 procent av hyresintik-
terna kommer frin skattefinansierad verksamhet.

Under 2017 har 27 fastigheter férvirvats fér 2 668 miljoner
kronor och 36 fastigheter avyttrats for 1 587 miljoner kronor.
Hirutoéver har 2 190 miljoner kronor investerats i befintligt fast-
ighetsbestand, varav 1 851 miljoner kronor i nyproduktion och
339 miljoner kronor avseende nyuthyrningar och underhall.

Joint ventures
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Fastighetsbestdndets marknadsviarde

Sagax upprittar sin koncernredovisning enligt de av EU god-
kinda International Financial Reporting Standard, IFRS. Sagax
har valt att redovisa sina fastigheter till verkligt virde enligt
Verkligt virdemetoden, det vill siga till marknadsvirde. Det
sammanlagda marknadsvirdet for Sagax samtliga 501 fastigheter
var 26 038 miljoner kronor per 31 mars 2018.

VARDERINGSMETOD OCH GENOMFORANDE

Virderingarna har genomfoérts i enlighet med allmint acceptera-
de internationella virderingsmetoder. Samtliga virderingsobjekt
har per 31 mars 2018 virderats separat av auktoriserade fastig-
hetsvirderare frin oberoende virderingsforetag forutom de fem
tyska fastigheterna vilka till f6ljd av hoga virderingskostnader i
Tyskland endast virderas externt vid drsskiften.

Som huvudmetod vid virdebedémningarna anvinds
kassaflodeskalkyler i vilka driftnetton, investeringar och rest-
virden nuvirdesberiknas. Kalkylperioden har anpassats efter
dterstdende 16ptid av befintliga hyresavtal och varierar mellan 5
och 20 &r. Kalkylperioden uppgér som regel till 10 ar. Samtliga
fastigheter har besiktigats under den senaste tredrsperioden.
Besiktningarna omfattar allminna utrymmen samt ett urval av
lokaler dir sirskild vikt lagts vid storre hyresgister samt vakanta
lokaler.

Syftet med besiktningen ir att beddma fastighetens allmin-
na standard, underhillsbehov, marknadsposition och lokalernas
attraktivitet.

Fastighetsbestandets marknadsvarde

ANALYSER OCH GENERELLA FORUTSATTNINGAR
Antaganden for virderingar per 31 mars 2018 har varit enligt
foljande, kalkylrinta f6r nuvirdesberikning av kassaflode (4,0—
16,0 procent), kalkylrinta fér nuvirdesberikning av restvirdet
(4,0-16,0 procent) och direktavkastningskrav for restvirdesbe-
démning (5,2-15,0 procent) baseras p4 analyser av genomférda
transaktioner samt pd individuella bedémningar avseende risk-
nivé och respektive fastighets marknadsposition.

Den vigda kalkylrintan fér nuvirdesberikning av
kassaflodet respektive restvirdet motsvarade 8,1 procent (8,1
procent) respektive 8,6 procent (8,7 procent) for fastighets-
portféljen. Det vigda direktavkastningskravet uppgick till 7,2
procent per 31 mars 2018, vilket kan jimféras med ett genom-
snittligt direktavkastningskrav om 7,5 procent den 31 december
2017. Sagax redovisade direktavkastning for perioden uppgick
som jimforelse till 6,8 procent.



Virderingsintyg

Virderingsintyg avseende Sagax fastigheter i Sverige, Tyskland
och Frankrike har upprittats av Savills (adress Sergels Torg 12,
111 57 Stockholm). Virderingsintyg avseende Sagax fastighe-
ter i Finland har upprittats av Kiinteistotaito Peltola & Co Oy
(adress Linnoitustie 4 A, 02600 Espoo, Finland). Virderings-
intyg avseende Sagax fastigheter i Danmark har upprittats av
Cushman & Wakefield Sweden AB tillsammans med Cushman
& Wakefield Red Property Advisors (adress Regeringsgatan 59,
103 59 Stockholm). Avseende Sagax fastigheter i Nederlin-
derna har virderingsintyg upprittats av Jones Lang LaSalle B.V.
(adress Postbus 75208, 1070 AE Amsterdam, Nederlinderna).
Savills, Kiinteistdtaito Peltola & Co Oy, Cushman & Wake-
field Sweden AB tillsammans med Cushman & Wakefield Red
Property Advisors och Jones Lang LaSalle B.V. har inte nigot
visentligt intresse i Sagax och har samtyckt till att virderings-
intygen tas in i Prospektet. Informationen frin tredje man har
tergivits korrekt och inga uppgifter har utelimnats p3 ett sitt
som skulle kunna géra den dtergivna informationen felaktig eller
missvisande.

Inga visentliga forindringar har dgt rum efter virderings-
intygens utfirdande.

Nedan féljer en sammanfattning sammanstilld av Bolaget av
respektive virderingsintyg.

1. Savills har virderat totalt 124 fastigheter i Sverige, en
fastighet i Tyskland samt 53 fastigheter i Frankrike). Majorite-
ten av de svenska fastigheterna ir belidgna i Stockholmsomridet
men ir lokaliserade fran Uppland i norr till Skine i séder. Den
tyska fastigheten ir beligen i Hechingen och 41 av de franska
fastigheterna ir belidgna i Parisregionen, fem i Lyon och sju fast-
igheter ir beldgna i den dstra och norra delen av Frankrike. Som
metod for viarderingen har kassaflodeskalkyler anvints i vilka
kassafloden och restvirden nuvirdesberiknats. Savills virderar
de svenska fastigheterna till ett ssmmanlagt belopp om cirka 11
685 miljoner kronor. Savills virderar den tyska fastigheten till
ett belopp om cirka 106 miljoner euro. Savills virderar de fran-
ska fastigheterna till ett ssmmanlagt belopp om cirka 202 mil-
joner euro. Virderingen har utférts per 31 mars 2018 avseende

de svenska och franska fastigheterna och per 31 december 2017
avseende den tyska fastigheten. 53 av fastigheterna i Sverige
inspekterades av Savills under 2017 och 2018 och resterande
fastigheter i Sverige inspekterades under perioden 2014-2016.

2. Kiinteistotaito Peltola & Co Oy har virderat Sagax
fastighetsportfélj i Finland. Portfdljen bestar av 162 industri-
fastigheter samt 112 handelsfastigheter i Finland. 54 av
industrifastigheterna ir beligna i Helsingforsomradet, 43 i
regionalstiderna Turku, Tampere, Jyviskyld, Oulu, Kuopio och
Lahti och 65 fastigheter i 6vriga stider. Handelsfastigheterna ir
beldgna i hela Finland, huvudsakligen i mindre stider. Av de 162
industrifastigheterna har 151 fastigheter inspekterats under pe-
rioden 2014-2018. Resterande 11 inspekterades under perioden
2012-2013. Av de 112 handelsfastigheterna har 10 fastigheter
inspekterats under perioden 2015-2016. Som metod for virde-
ringen har kassaflodeskalkyler anviints i vilka kassafléden och
restvirden nuvirdesberiknats. Kiinteistotaito Peltola & Co Oy
virderar fastigheterna till ett ssmmanlagt belopp om cirka 976
miljoner euro. Virderingen har utforts per 31 mars 2018.

3. Cushman & Wakefield Sweden AB tillsammans med
Cushman & Wakefield Red Property Advisors har virderat totalt
tvé fastigheter i Danmark beligna i Hillerdd och Alborg. Som
metod for virderingen har kassaflodeskalkyler anvints i vilka
kassafloden och restvirden nuvirdesberiknats. Red Property
Advisors virderar fastigheterna till ett sammanlagt belopp om
78 miljoner danska kronor. Virderingen har utférts per 31 mars
2018. Fastigheterna inspekterades av Red Property Advisors i
juni 2016.

4. Jones Lang LaSalle B.V. har virderat totalt 20 fastig-
heter? i Nederlinderna varav 10 ir beligna i Randstad och
resterande fastigheter i Bladel, Boxtel, Eindhoven, Haarlem,
Roosendaal och Terneuzen. Som metod fér virderingen har
kassaflodeskalkyler anvints i vilka kassafléden och restvirden
nuvirdesberiknats. Jones Lang LaSalle B.V. virderar fastig-
heterna till cirka 119 miljoner euro. Virderingen har utforts
per 31 mars 2018.

1) | vérderingsintyget framgar att 54 fastigheter har vérderats i Frankrike, varav en fastighet utgér en tomt. Sagax har enbart 53 fastigheter i Frankrike och diskrepansen
beror pa att tomten utgér en del av fastigheten Gennevilliers Grésillons. Vardet av tomten hanfér sig darmed till fastigheten Gennevilliers Grésillons.

2) I vérderingsintyget framgar att 19 fastigheter har vérderats i Nederldnderna. Det beror pa att fastigheten med addressen Rondebeltweg 21 i Almere enbart omfattar
mark och ingen byggnad, och dérfér har samvarderats med grannfastigheten beldgen pa Rondebeltsvarg 31. Bada fastigheterna &gs av Sagax och nyttjas av enbart

en hyresgast.
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savills

Sergels Torg 12
111 57 STOCKHOLM

Telephone: +46 8 545 858 90
www.savills.se

Valuation

On behalf of AB Sagax at the request of Nicole Blomkvist, Savills Sweden has conducted a
market valuation of their 124 properties/valuation entities in Sweden of which 91 are freehold
and 33 are leasehold. Valuation date is 2018-03-31 and 53 of the 124 valuation entities have
been inspected by Savills during 2017-2018 and the rest has been inspected in 2014-2016.
The majority of the Swedish portfolio is located in the Stockholm area, but spreads out from
Uppland in the north to Skane in the south.

Savills Germany has conducted a valuation of a property in Germany located at Holger-
Crafoord-Strafle 26 in Hechingen,Tyskland per 2017-12-31.

Savills France has conducted valuations of 54 properties per 2018-03-31. One is a plot of
land.

The valuation purposes are accounting.

12)



The valuation is based on a cash flow analysis meaning that the property values are based on
the present value of projected cash flows as well as the residual value during a cash flow
period of five respectively twenty years. The assumptions regarding the future cash flows are
based on an analysis of:

e Current and historical rents and costs

e The market / local area's future development

e Property conditions and position in each market segment

e Existing relevant lease conditions

e Market rental terms when the lease expires

e Operation and maintenance costs of similar properties in comparison with the costs in the
actual properties

Based on the analysis, the resulting net operating income during the cash flow period and the
residual value at the end of the cash flow period has been discounted with an estimated
discount rate. The value affecting parameters used in the valuations corresponds to Savills
interpretation of how investors and other market participants think and operate.

Valuation method with appropriate supporting evidence collection and processing relates to
the RICS's valuation standard ("Red Book").

Sagax Swedish property portfolio represented the market value of the above properties to a
rounded value of

SEK 11,685,000,000 (eleven billion six hundred and eighty-five million Swedish kronor)
per 2018-03-31.

The German property had a market value of EUR 105,800,000 (one hundred and five
million eight hundred thousand) per 2017-12-31.

The French property portfolio had a market value of EUR 201,570,000 (two hundred and
one million five hundred and seventy thousand) per 2018-03-31.

Stockholm April 11, 2018

A/ == U " 7~
{f"/ /‘A\ b ./L//” s i g X
Karin Zakariasson, MRICS " Lars Rickardson

By Samhillsbyggarna authorised valuers

2(2)

savills

Varderingsintyg 47



Kiinteistgtaito

Peltola Co

Linnoitustie 4 A
02600 ESPOO

Telephone: +358 10 235 4320
www.kiinteistotaito.fi

Value certificate

On behalf of AB Sagax at the request of CEO David Mindus, Kiinteistotaito Peltola & Co Oy
has conducted a market valuation of their property portfolio in Finland dated 31 of March
2018, which also serves as the valuation date. The portfolio consists of 162 industrial
properties/valuation objects and 112 retail properties/valuation objects in Finland. 54 of the
industrial properties are located in the Helsinki Metropolitan Area, 43 in regional cities (Turku,
Tampere, Jyviskyld, Oulu, Kuopio, Lahti) and remaining 65 in other cities. The retail properties
are located across Finland, mainly in smaller cities.

Of the 162 industrial properties/valuation objects 151 have been inspected during 2014-2018.
The remaining 11 properties have been inspected during 2012-2013. Of the 112 retail
properties/valuation objects 10 have been inspected during 2015-2016. The portfolio comprises
41 leasehold properties while the remaining are freehold properties.

The valuation is based on a cash flow analysis meaning that the property values are based on
the present value of projected cash flows as well as the residual value after the cash flow period.
The cash flow period varies between 10 and 20 years depending on properties current lease
conditions and terms. The assumptions regarding the future cash flows are based on an analysis
of:

e  Current and historical rents and costs

e The market / local area's future development

e Property conditions and position in each market segment

e Existing relevant lease conditions

e Market rental terms when the lease expires

e Operation and maintenance costs of similar properties in comparison with the costs in the
actual properties

Based on the analysis, the resulting net operating income during the cash flow period and the
residual value at the end of the cash flow period has been discounted with an estimated discount
rate. The value affecting parameters used in the valuations corresponds to Kiinteistotaito Peltola
& Co’s interpretation of how investors and other market participants think and operate. Majority
of the properties associated with this assignment, carried out during the last year, have been
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inspected via site visit. Valuation method with appropriate supporting evidence collection and
processing relates to the RICS's valuation standard ("Red Book").

Upon request, we hereby certify that according to the estimates made of the Finnish property
portfolio represents the market value of the above properties to a rounded value of

EUR 975,770,000 (Nine Hundred Seventy-Five Million Seven Hundred and Seventy
Thousand Euros) per 2018-03-31. The industrial properties account for ca. 93 % and retail
properties ca. 7 % of the total value of the portfolio. The above value is allocated with
approximately 2 % of the properties held by leasehold and approximately 98 % of the properties
held by ownership (frechold).

Based on a sensitivity analysis, we estimate an uncertainty range of +/ - 7.5%.

Espoo, April 9, 2018

MAC Ve L e R

MattiVierula, MRICS Kimmo Kostiainen
Authorized Property Valuer (AKA) Authorized Property Valuer (AKA)
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ml CUSHMAN &
(ilIMN WAKEFIELD

VALUATION REPORT

Cushman & Wakefield Sweden AB together with Cushman & Wakefield Red Property Advisors has, on Behalf
of Sagax Holding 1 ApS, carried out market valuations of two Danish properties owned by Sagax Holding 1
ApS. The valuations were carried out per March 31st, 2018 for both properties, of which one is located in
Hillergd and the other is located in Aalborg. The two properties are both fully let on one lease and are both
held on freehold basis.

The properties are:

o Lokesvej 1, 3400 Hillergd
e Skjernvej 6, 9220 Aalborg

Both properties were inspected in June 2016.

The valuations are prepared based on the discounted cash flow valuation method. The discounted cash flow
model is based on future net operating cash flows for a budget period. The cash flow in the budget is based
on the current rent net of the landlord’s costs — primarily maintenance and property administration. The cash
flow in the budget period is the discounted with a nominal yield. The cash flow in the terminal year
(normalized year is based on ERV and capitalized with an estimated yield), which an investor would be willing
to accept, and then discounted with a nominal yield. The value of the discounted cash flows from the budget
period and the terminal year are added together.

We confirm that we have sufficient current local and national knowledge of the particular property markets
involved, and have the skills and understanding to undertake the valuation competently. The valuations have
been carried out by valuers qualified for the purpose and acting as external valuer.

We have made various assumptions as to tenure, letting, town planning etc. If any of the information or
assumptions on which the valuation is based is found to be incorrect, the valuation figures might also be
incorrect and should be reconsidered.

The valuation and the associated underlying data material have been carried out in accordance with the
principles of RICS Valuation — Global Standards 2017 (“Red Book”).

The valuation has been prepared for a Regulated Purpose as defined in the RICS Valuation — Global Standards
2017 (the Red Book). We understand that our valuation report is required for inclusion in a Prospectus which
is to be published by Sagax for a public offering of shares. In accordance with the RICS Valuation — Global
Standards, we have made certain disclosures in connection with this valuation instruction and our
relationship with Sagax.

Market value at the valuation date March 31%, 2018 have been estimated at:

DKK 78,000,000
(Seventy Eight Million Danish Kroner)

Stockholm 2018-04-16
Cushman & Wakefield Sweden AB

Sven Erik Hugosson, MRICS
Av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

Page1of2

50 varderingsintyg



For the Purposes of the European Commission Regulation No. 809/2004 implementing the
Prospectus Directive, we are responsible for this Valuation Report and accept responsibility for the
information contained in this Valuation Report and confirm that to the best of our knowledge
(having taken all considerable care to ensure that such is the case), the information contained in
this Valuation Report is in accordance with the facts and contains no omissions likely to affect its
import. The Valuation Report complies with paragraph 128 to 130 of the ESMA update of CESR’s
recommendations for consistent implementation the European Commission Regulation No.
809/2004 implementing the Prospectus Directive.

This report is for the use only of the party to whom it is addressed for the specific purpose set out
herein and no responsibility is accepted to any third party for the whole or any part of its contents
saves as set out above. No reliance may be placed upon the contents of the Valuation Report by any
party for any purpose other than in connection with the purpose of the valuation.

Page 2 of 2
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AB Sagax
Engelbrektsplan 1
114 34 Stockholm
SWEDEN

Attn. Ms. A. Cilic

Amsterdam, 20 April 2018

Our ref. : DD/NZ/18182
Subject : valuation statement of the AB Sagax portfolio in The Netherlands as at 31 March 2018
Dear Ms. Cilic,

As part of the Valuation Agreement between JLL and AB Sagax we have performed a market valuation for internal
purposes of the following properties located in The Netherlands, as at 31 March 2018.

= Rondebeltweg 21 &23 in Almere

= Rondebeltweg41,43,49 & 51 in Almere
= Hallenstraat 16 in Bladel

=  Kruisbroekstraat 7-17 in Boxtel

= Het Zuiderkruis 11 in Den Bosch

= Debijestraat 5in Dordrecht

= Donker Duyvisweg 301 in Dordrecht
= Hoevenweg 11 ABin Eindhoven

= Qudeweg42in Haarlem

= Diamantlaan 10 in Hoofddorp

= QOpaallaan 35in Hoofddorp

= Kwartelweg 1 in Klundert

= Borchwerf 39 in Roosendaal

= Innovatieweg 12 in Terneuzen

= Innovatieweg 14 in Terneuzen

= Innovatieweg4 in Terneuzen

= Innovatieweg 6 in Terneuzen

= Zonnebaan 23-45in Utrecht

= Huis ter Heideweg 18 - 58 in Zeist

In this letter you will find the specifics and grounds on which we have based our valuation.
We have applied the discounted cash flow valuation method to calculate the market value of the subject properties.
The market value is the estimated amount for which an asset or liability should exchange on the valuation date

between a willing buyer and a willing seller in an arm’s length transaction after proper marketing and where the parties
had each acted knowledgeably, prudently and without compulsion.

52 varderingsintyg



(@)JLc

Date 20 April 2018
Ourref. : DD/NZ/
Page 20f2

The underlying assumptions with respect to the future cash flows are based on an analysis of;

= Current rental incomes and non-recoverable costs;

= (Local) market developments and expected future developments;

= Comparable lease and investment transactions;

= Operation, maintenance and refurbishment costs of similar properties relative to that of the subject properties.
The net market value is calculated by deducting the normal purchaser’s costs from the gross value of the property.
The valuation is in accordance with the International Valuation Standards (IVS).
We are of the opinion that the net market value of the portfolio, subject to the conditions contained in this report, was

in the order of: € 118.610.000 net (one hundred eighteen million six hundred ten thousand euros net only).

Kind regards,
JLL, Valuation Advisory

D.P.A. Diemel MSc MSRE RT

Disclaimer:

JLL owes no duty of care and has no liability whatsoever to anyone but the client to whom this content of the original
valuation statement was intended. Therefore JLL is not responsible or liable for any matter in relation to the properties
stated in the valuation statement or their condition. It is not JLL’s function or responsibility to provide any relying
parties with any additional information concerning the properties or the content of the valuation statement. The
valuation statement was not created for, and should not be treated as suitable for, any purpose other than that for
which it was originally created. JLL shall be entitled to rely upon any defences to any action, claim or proceedings by
the relying parties which would have been available to it in relation to any such action, claim or proceedings by the
originally intended client.

JLLAmsterdam JLL Den Haag JLL Eindhoven JLL Rotterdam JLL Utrecht
Parnassusweg 727 Weena 284 Kennedyplein 244A Weena 284 Parnassusweg 727
Postbus 75208 Postbus 21190 Postbus 8700 Postbus 21190 Postbus 75208
1070 AE Amsterdam 3001 AD Rotterdam 5605 LS Eindhoven 3001 AD Rotterdam 1070 AE Amsterdam
+31(0)20 5405 405 +31(0)703181313 +31(0)40 2 500 100 +31(0)104 110440 +31(0)30 2 843 060
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Utvald finansiell information

Den finansiella informationen som redovisas nedan har himtats
frén Sagax drsredovisningar for rikenskapsiren 2017, 2016 och
2015 samt deldrsrapporten for perioden 1 januari-31 mars 2018
som dven innehiller jaimforelsesiffror for perioden 1 januari-31
mars 2017. Arsredovisningarna for 2017, 2016 och 2015, vilka har
upprittats i enlighet med IFRS, har reviderats av Sagax revisorer.
Delérsrapporten for perioden 1 januari-31 mars 2018, som har
upprittats i enlighet med IAS 34, har inte granskats av Sagax
revisorer. Forutom vad som uttryckligen anges i Prospektet har
ingen finansiell information i Prospektet reviderats eller granskats
av Bolagets revisorer.

Prospektet innehéller vissa nyckeltal som inte beriknats en-
ligt IFRS. Sagax tillimpar de av ESMA utgivna riktlinjerna for
alternativa nyckeltal. Med alternativa nyckeltal avses finansiella

matt &ver historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell
stillning, finansiellt resultat eller kassafldden som inte definieras
eller anges i tillimpliga regler for finansiell rapportering, i Sagax
fall IFRS. Utgangspunkten for limnade alternativa nyckeltal ir
att de anvinds av foretagsledningen for att bedéma den finansiella
utvecklingen och dirmed bedoms ge analytiker och andra intres-
senter virdefull information.

Den finansiella informationen som aterges i tabellerna
nedan bor ldsas i anslutning till avsnittet "Kommentar till utvald
finansiell information" i Prospektet, samt Sagax arsredovisningar
for dren 2015-2017 och Sagax deldrsrapport for perioden 1
januari-31 mars 2018 som #ven innehéller jimférelsesiffror for
perioden 1 januari-31 mars 2017, vilka ir inférlivade i Prospektet
genom hinvisning.

Rapport 6ver Koncernens totalresultat

2018 2017 2017 2016 2015
jan-mars jan-mars jan-dec jan-dec jan-dec
Belopp i miljoner kronor (ej granskade) (ej granskade) (reviderade) (reviderade) (reviderade)
Hyresintakter 529 444 1870 1563 1291
Ovriga intakter 5 3 4 10 2
Driftkostnader -59 —47 -147 -104 -83
Underhallskostnader -14 -1 -43 -34 -25
Tomtrattsavgald -5 -4 -19 -18 -17
Fastighetsskatt -24 -18 =77 -50 -40
Ovriga fastighetskostnader -8 -7 -29 -41 -23
Driftnetto 424 360 1558 1326 1104
Central administration =27 -18 =77 -68 -57
Resultat fran joint ventures och intresseforetag 127 206 727 599 439
—varav férvaltningsresultat 71 64 278 247 233
— varav vardeférandringar 80 170 606 526 320
— varav skatt -24 -28 -157 -174 -115
Finansiella intdkter 1 1 19 3 4
Finansiella kostnader -114 -105 -444 -409 -390
Resultat inklusive vardeférandringar i joint ventures
och intresseforetag 410 444 1783 1451 1100
— varav férvaltningsresultat 354 302 1334 1098 895
Vardeforandringar: -1 1 20 1
Fastigheter, realiserade -10 185 1113 1306 677
Fastigheter, orealiserade 294 - 3 - -13
Finansiella instrument, realiserade 7 31 504 -51 67
Finansiella instrument, orealiserade 106 658 3405 2726 1832
Resultat fore skatt 807
Uppskjuten skatt -103 -89 -390 -235 -139
Aktuell skatt -23 -1 -49 -38 -12
Periodens resultat 680 559 2965 2453 1681
Ovrigt totalresultat
— poster som kan komma att aterféras till resultatet:
Omrékningsdifferenser for utlandsverksamhet 436 -8 254 196 -92
Andel 6vrigt totalresultat for joint ventures 4 - 5 12 -8
Omrékningsdifferenser avseende sakringsredovisning fran
utlandsverksamhet -141 - -84 -64 10
Skatt pa poster som kan komma att aterforas till resultatet =21 1 -13 -1 8
Totalresultat for perioden 959 552 3126 2586 1599
Resultat per A- och B-aktie, kr 4,05 3,299 17,72 14,53 9,88
Resultat per A- och B-aktie efter utspadning, kr 4,04 3,28 17,69 14,50 9,85
Genomsnittlig tantal stamaktier, miljoner 158,3 158,3 158,3 158,3 158,3
Genomsnittligt antal stamaktier efter utspadning, miljoner 158,4 158,6 158,5 158,6 158,8
Utvald finansiell information Prospekt avseende inbjudan till teckning av stamaktier av serie D i AB Sagax (publ)



Rapport éver Koncernens finansiella stallning i sammandrag

2018 2017 2017 2016 2015
jan-mars jan-mars jan-dec jan-dec jan-dec
Belopp i miljoner kronor (ej granskade) (ej granskade) (reviderade) (reviderade) (reviderade)
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 26 038 21005 23755 20628 16 068
Forvaltningsfastigheter till forsaljning - - 16 - 121
Andelar i joint ventures och intresseforetag 2 391 1873 2 259 1667 1259
Uppskjuten skattefordran - 1 - 2 -
Finansiella instrument 387 4 374 4 4
Ovriga anldggningstillgdngar 27 15 21 15 28
Summa anlaggningstillgangar 28 842 22898 26 426 22 316 17 480
Kassa och bank 94 406 60 283 251
Borsnoterade aktier 664 395 442 249 -
Ovriga omsattningstillgdngar 298 204 312 257 112
Summa omsattningstillgangar 1056 1005 814 788 363
Summa tillgangar 29 898 23903 27 240 23104 17 843
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 12314 9261 11356 8709 5981
Langfristiga rantebarande skulder 12 618 11097 11 937 10 896 9959
Uppskjuten skatteskuld 1269 826 1141 739 479
Finansiella derivat 406 501 422 531 470
Ovriga langfristiga skulder 73 42 53 39 13
Summa langfristiga skulder 14 366 12 466 13533 12 205 10 921
Foretagscertifikat 1713 1250 1275 1156 399
Ovriga kortfristiga rantebarande skulder 838 375 404 444 141
Ovriga kortfristiga skulder 667 551 652 590 401
Summa kortfristiga skulder 3217 2176 2331 2190 940
Summa eget kapital och skulder 29 898 23903 27 240 23104 17 843

Prospekt avseende inbjudan till teckning av stamaktier av serie D i AB Sagax (publ)

Utvald finansiell information
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Rapport dver Koncernens kassafldden

Belopp i miljoner kronor

2018
jan-mars
(ej granskade)

2017
jan-mars
(ej granskade)

2017
jan-dec
(reviderade)

2016
jan-dec
(reviderade)

2015
jan-dec
(reviderade)

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring

av rorelsekapital 278 221 1194 965 750
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 31 286 1168 977 763
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1519 -363 -1 855 -2916 -2523
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1242 200 464 1970 1945
Periodens / Arets kassafléde 34 123 -223 30 184
Likvida medel ingdende balans 60 283 283 251 67
Likvida medel utgdende balans 94 406 60 283 251
Nyckeltal
y 2018 2017 2017 2016 2015
jan-mars jan-mars jan-dec jan-dec jan-dec
(ej granskade) (ej granskade) (reviderade) (reviderade) (reviderade)
Avkastning pa eget kapital, % 23 25 30 33 32
Forvaltningsresultat, miljoner kr 354 302 1334 1098 895
Forvaltningsresultat per A- och B-aktie efter utspadning, kr 1,98 1,66 7,40 5,96 4,90
Réntetdackningsgrad, ggr 3,5 3,2 3,7 3,4 2,9
Beldningsgrad, % 51 54 50 54 59
Nettoskuld/EBITDA, ggr 8,6 8,3 8,1 8,7 9,3
DEFINITIONER OCH AVSTAMNINGAR AV NYCKELTAL SOM INTE DEFINERAS ENLIGT IFRS
Icke-IFRS nyckeltal
och resultatmatt Beskrivning Motivering

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat, omraknat till 12 manader, i

forhallande till genomsnittligt eget kapital (IB+UB)/2

under perioden.

Nyckeltalet askadliggor hur dgarnas kapital
forrdntats under perioden.

Belaningsgrad

Réantebarande skulder vid periodens utgéng i forhal-

lande till totala tillgangar vid periodens utgang.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Forvaltningsresultat

Resultat exklusive vardeférandringar och skatt.

Ett matt pa verksamhetens resultatgenerering
oaktat vardeforandringar.

Forvaltningsresultat per A- och B-aktie
efter utspadning

Forvaltningsresultatet for perioden reducerat med

utdelning till D-aktier och preferensaktier, dividerat

med genomsnittligt antal A- och B-aktier efter
utspadning.

Ett matt pa tillgdngarnas resultatgenerering
oaktat vardeforandringar som tillfaller dgarna av
A- och B-aktier.

Nettoskuld/EBITDA

Réntebarande skulder minskade med rantebérande

tillgangar, likvidamedel och bérsnoterade aktier

dividerat med driftnetto minskat med kostnader for
central administration med tillagg for erhallna utdel-

ningar fran joint ventures och intresseféretag.

Nettoskuld belyser koncernens skuldsattning och
Sagax anvander EBITDA for att med nyckeltalet
Nettoskuld/EBITDA &skadliggora ett foretags
formaga att betala av sina skulder.

Rantetackningsgrad

Forvaltningsresultat, exklusive forvaltningsresultat

Nyckeltalet askadliggor Bolagets forméga att

fran joint ventures och intresseféretag men inklusive betala rantor.

utdelningar fran joint ventures och intresseféretag,
efter dterlaggning av finansiella kostnader i relation

till finansiella kostnader.
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BERAKNING AV DE ALTERNATIVA NYCKELTALEN SOM INTE DEFINIERAS ENLIGT IFRS

Belopp i miljoner kronor

2018
jan-mars
(ej granskade)

2017
jan-mars
(ej granskade)

2017
jan-dec
(reviderade)

2016
jan-dec
(reviderade)

2015
jan-dec
(reviderade)

Berdkning av avkastning pa eget kapital
Resultat efter skatt

Genomsnittligt eget kapital

Avkastning pa eget kapital, %

Berakning av belaningsgrad
Réntebarande skulder

Totala tillgangar
Beldningsgrad, %

Berakning av forvaltningsresultat
Resultat efter skatt

Skatt

Vardeforandringar
Forvaltningsresultat

Berakning av forvaltningsresultat per
A- och B-aktie efter utspadning

Forvaltningsresultat

Utdelning tillhérande preferens- och D-aktier
Reducerat forvaltningsresultat

Antal aktier efter utspadning, antal
Forvaltningsresultat per A- och B-aktie efter
utspadning, kr

Berakning av nettoskuld/EBITDA
Nettoskuld

EBITDA rullande 12 ménader
Nettoskuld/EBITDA, ggr

Berdkning av réntetackningsgrad

Forvaltningsresultat exkl
forvaltningsresultat JV

Utdelning fran JV och intresseforetag
Finansiella kostnader

Korrigerat forvaltningsresultat
Rénteteackningsgrad, ggr

680
11835
23 %"

15238
29 898
51 %

680
150
-477
354

354
-40
314
158 398 840

1,98

14 473
1675
8,6

283

114
397
3,5

559
8985
25 %?

12790
23903
54 %

559
128
-385
302

302
-38
264
158 634 678

1,66

11985
1451
8,3

238

105
343
3,2

1) Avkastning pa eget kapital beréknas i enlighet med definitionen enligt féljande: 680*4/11 835.

2 )Avkastning pa eget kapital beréknas i enlighet med definitionen enligt foljande: 559*4/8 985.

2 965
10033
30 %

13616
27 240
50 %

2965
596
-2227
1334

1334
-161
1173
158 372 099

7.40

13182
1620
8,1

1056
139
444

1639

3,7

2 453
7 345
33 %

12 496
23104
54 %

2453
447
~1801
1098

1098

-153

945

158 570 249

5,96

12 031
1386
8,7

851
128
409
1388
3.4
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1681
5263
32 %

10 568
17 843
59 %

1681
266
-1052
895

895

-117

779

158 756 947

4,90

10 309
1110
9,3

662
63
390
1115
2,9
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Kommentar till utvald finansiell information

Nedanstdende kommentarer till den finansiella utvecklingen baseras pd perioderna januari—mars 2018 och
januari—-mars 2017 samt rikenskapsdren 2017, 2016 och 2015. Informationen nedan skall ldsas tillsam-
mans med avsnittet "Utvald finansiell information".

FORANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER
Inga nya eller indrade standarder 2017 hade visentlig effekt pa
Sagax redovisning.

IFRS 9 Finansiella instrument hanterar klassificering och
virdering av finansiella tillgdngar och skulder, nedskrivning av
finansiella instrument samt sikringsredovisning. Standarden
ir obligatorisk fran 1 januari 2018. Bolagets bedémning efter
genomférd analys dr att standarden inte kommer att f4 nigon
visentlig paverkan pa den finansiella rapporteringen.

IFRS 15 Intikter fran kontrakt med kunder. Standarden ir
ett nytt ramverk for redovisning av intikter. Den introducerar
en femstegsmodell som skall tillimpas p4d kundkontrakt fér att
faststilla hur och nir intikter skall redovisas. Den nya standar-
den omfattar servicekomponenter och inte hyror. Obligatoriskt
ikrafttridande var per 1 januari 2018. Sagax intikter bestar i
allt visentligt av hyresintikter vilka ej omfattas av denna stan-
dard. Bolagets bedémning efter genomférd analys dr dirfor att
denna standard inte kommer att fi nigon visentlig paverkan pa
den finansiella rapporteringen.

IFRS 16 Leasingavtal. Standarden innebér en omfattande
forindring av redovisningen av leasingavtal for leasetagare och
kriver att de flesta leasingavtal redovisas i rapporten éver finan-
siell stillning som tillgdngar och skulder. Sagax ir leasetagare
avseende frimst kontorslokaler och tomtritter. Osikerhet f5-
religger avseende hur tomtrittsavtalen omfattas av standarden.
Sagax utreder under 2018 hur redovisning av tomrittsavtal skall
ske enligt IFRS 16, varfér paverkan pa resultat och finanasiell
stillning ej kan faststillas for nirvarande. For leasegivare med-
for den nya standarden inga storre férandringar av redovisning-
en. Standarden ir obligatorisk fran 1 januari 2019.

JAMFORELSE MELLAN PERIODERNA JANUARI TILL MARS
2018 OCH JANUARI TILL MARS 2017

Intékter

Hyresintikterna ckade med 19 procent till 529 (444) miljoner
kronor. Intikterna har paverkats positivt av fraimst fastig-
hetsférviry. Ovriga intikter om 4 (3) miljoner kronor bestod
huvudsakligen av ersittning i ssmband med hyresgist fortida
avilyttning. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 94
procent (94 procent). Under perioden har vakansvirdet dkat
med 24 (8) miljoner kronor till f5ljd av avflyttningar och mins-
kat med 24 (14) miljoner kronor till f6ljd av inflyttningar. Det
utgdende vakansvirdet har 6kat under perioden med 11 miljo-
ner kronor till 133 (113) miljoner kronor.

Fastighetskostnader

Drift- och underhillskostnaderna dkade till sammanlagt 73
(58) miljoner kronor. Kostnaderna for fastighetsskatt och tomt-
rittsavgild har okat till 29 (22) miljoner kronor. Kostnader for
fastighetsadministration har 6kat till 8 (7) miljoner kronor.
Samtliga dessa kostnadsokningar férklaras frimst av fastighets-

forvirv.

Kommentar till utvald finansiell information

Central administration

Kostnaderna fér Koncernens centrala administration uppgick
till 27 (18) miljoner kronor. Administrationskostnaderna har
relativt sett 6kat jimfért med foregdende ar till foljd av Bolagets
tillvixt. I relation till Bolagets hyresvirde uppgir administra-
tionskostnaderna till 1,2 procent (1,0 procent).

Resultat fran joint ventures och intresseféretag

Sagax dger 50 procent av Séderport Holding AB, resterande
andel dgs av Hemfosa Fastigheter AB. Sagax dger dven, via Hemso
Intressenter AB, indirekt 15 procent av Hemso Fastighets AB,
resterande andel dgs av Tredje AP-fonden. Sagax idger dven an-
delar i mindre intresseforetag. Sdderports fastighetsmarknads-
virde uppgick till 6 870 (5 887) miljoner kronor och 68 procent
av Sdderports hyresvirde om 606 miljoner kronor &terfanns i
Stockholm den 31 mars 2018. S6derports ekonomiska vakans
uppgick till 29 (32) miljoner kronor vid periodens slut, mot-
svarande en vakansgrad om 5 procent (6 procent).

Hemso Fastighets AB bedriver verksamhet i Sverige, Tysk-
land och Finland. Verksamheten bestér i att dga, forvalta och
utveckla samhillsfastigheter, fastigheter for dldreboende, ut-
bildning, vérd och rittsvisende. Fastighetsbestindet omfattade
356 (317) fastigheter med ett sammanlagt fastighetsvirde om
33,6 (26,5) miljarder kronor den 31 mars 2018. Av det totala
fastighetsvirdet dr 49 procent hinforligt till Sverige, 13 procent
till Tyskland och 12 procent till Finland.

Periodens resultat vad avser Sagax andelar av resultaten frin
Bolagets joint ventures och intresseféretag uppgick till 127 (206)
miljoner kronor varav férvaltningsresultat 71 (64) miljoner kro-
nor, virdeforiandringar pa rintederivat 13 (20) miljoner kronor
och virdeférindringar pa fastigheter 67 (150) miljoner kronor.

Finansiella intakter

Sagax finansiella intdkter uppgick till 1 (1) miljon kronor och
bestod frimst av erhdllna utdelningar frin innehav av bors-
noterade aktier.

Finansiella kostnader
De finansiella kostnaderna uppgick till 114 (105) miljoner kronor.
Sagax rintebirande skulder uppgick vid periodens utging till
15 238 (12 790) miljoner kronor. Av de riintebirande skulderna
var motsvarande 6 886 (5 853) miljoner kronor upptagna i euro.
Rintebirande nettoskuld uppgick till 14 473 (11 985) miljo-
ner kronor motsvarande 56 procent (57 procent) av fastigheternas
marknadsvirde. Rintebirande bruttoskuld till banker motsvarade
34 procent (39 procent) av fastigheternas marknadsvirde den 31
mars 2018. Aterstiende bruttoskuld motsvarade 25 procent (22
procent) av fastigheternas marknadsvirde och bestod av bérs-
noterade obligationsldn om 4 750 (2 898) miljoner kronor samt
foretagscertifikat om 1 713 (1 156 miljoner kronor.
Den genomsnittliga iterstiende rinte- och kapitalbindning-
en uppgick till 2,0 (2,5) ar respektive 2,8 (3,3) r vid periodens
utging. Den genomsnittliga rintan for Bolagets rintebirande



skulder uppgick till 2,8 procent (3,0 procent) inklusive effekter

av derivatinstrument vid periodens utgéng.

Resultat

Forvaltningsresultatet kade med 17 procent till 354 (302) miljo-
ner kronor varav 71 (64) miljoner kronor frdn joint ventures och
intresseforetag. Forvaltningsresultatet har okat frimst till fljd av
fastighetsférviry. Forvaltningsresultatet per A- och B-aktie efter
utspidning 6kade med 19 procent till 1,98 (1,66) kronor.

Omvardering av fastigheter
Den 31 mars 2018 omfattade fastighetsbestdndet 501 (432)
fastigheter med ett marknadsvirde om 26 038 (21 005) miljoner
kronor. Tyngdpunkten i bestidndet finns i Stockholmsregionen dit
35 procent (38 procent) av marknadsvirdet och 29 procent (31
procent) av hyresvirdet dr koncentrerat respektive Helsingfors dit
21 procent (21 procent) av marknadsvirdet och 24 procent (26
procent) av hyresvirdet var koncentrerat per 31 mars 2018. Det
sammanlagda hyresvirdet och kontrakterad &rshyra uppgick till
2295 (1 888) miljoner kronor respektive 2 162 (1 775) miljoner
kronor vid periodens utging. Den genomsnittliga terstiende 16p-
tiden pa hyresavtalen uppgick till 6,5 (6,9) ar.

Virdeutvecklingen for verksamheten i Sverige uppgick till
127 (51) miljoner kronor och virdeutvecklingen for verksamhe-
ten utomlands uppgick till 167 (134) miljoner kronor. Nyuthyr-
ningar och omférhandlingar av hyresavtal 6kade fastigheternas
marknadsvirde med 153 (38) miljoner kronor. Avflyttningar
och omférhandlingar minskade virdet med 87 (33) miljoner
kronor. Den allmidnna marknadsvirdeférindringen for Bolagets
fastigheter uppgick till 229 (180) miljoner kronor, huvudsakli-
gen till f6ljd av sinkta avkastningskrav pd marknaden.

Det vigda direktavkastningskravet vid virderingarna upp-
gick till 7,2 procent (7,4 procent). Den vigda kalkylrintan for
nuvirdesberikning av kassafléden och restvirden uppgick till

8,1 procent (8,1 procent) respektive 8,6 procent (8,7 procent).

Omvardering av finansiella derivat

Sagax finansiella derivat den 31 mars 2018 utgjordes av rintede-
rivat i form av nominella rinteswappar samt rintetak. Samtliga
finansiella derivat redovisas till marknadsvirde och marknads-
virdeférindringar redovisas dver resultatrikningen. Periodens
virdeférindring uppgick netto till 17 (30) miljoner kronor och
bestod av orealiserad virdeférindring. Den positiva virdefor-
indringen forklaras frimst av tidsfaktorn for rintederivaten un-
der perioden. Reserven for rintederivatens undervirden uppgick
vid periodens slut till 404 (497) miljoner kronor.

Omvardering av finansiella instrument
Omvirdering av borsnoterade aktier medférde en orealiserad
virdefdrindring om 77 (1) miljoner kronor. Férsiljning av aktier
medférde en realiserad virdeférindring om 7 (=) miljoner kro-
nor under perioden.

Omvirdering av finansiella instrument avseende joint ventu-
res har skett med 12 (=) miljoner kronor i enlighet med IAS 39
till 385 (~) miljoner kronor i marknadsvirde.

Skatt
Sagax redovisade en aktuell skattekostnad om 23 (11) miljoner

kronor frimst avseende verksamheterna utomlands. Den upp-

skjutna skattekostnaden fér perioden uppgick till 103 (89) mil-
joner kronor. Koncernens uppskjutna skattefordran respektive
skatteskuld uppgick till — (1) miljon kronor respektive 1 269
(826) miljoner kronor vid periodens slut. Uppskjuten skat-
tefordran har nettoredovisats mot uppskjuten skatteskuld for
respektive land i balansrikningen.

Kassaflode

Kassaflodet frin den 16pande verksamheten fore forind-

ringar av rérelsekapital uppgick till 278 (221) miljoner kro-
nor. Investeringsverksamheten har paverkat kassaflodet med

-1 519 (-363) miljoner kronor samtidigt som kassaflédet fran
finansieringsverksamheten tillférde Sagax 1 242 (200) miljoner
kronor. Sammantaget har likvida medel 6kat med 34 (123) mil-

joner kronor under perioden.

Investeringar

Sagax har under perioden investerat 1 395 (223) miljoner kro-
nor varav 1 342 (131) miljoner kronor avsdg fastighetsforvirv.
Totalt 19 fastigheter med en sammanlagd uthyrningsbar area om
190 000 kvadratmeter har forvirvats for 1 342 miljoner kronor.
Den stdrsta fastigheten som tilltrétts dr 63, grand rue Survilliers
i Paris med uthyrningsbar area om 39 800 kvadratmeter.

Totalt 53 (92) miljoner kronor investerades i det befintliga fastig-
hetsbestdndet. 10 miljoner kronor av investeringarna under perioden
skedde mot hyrestilligg, 22 miljoner kronor investerades i samband
med nyuthyrningar, 7 miljoner kronor investerades avseende nypro-
duktion och 14 miljoner kronor avsdg underhall av fastigheterna.

Totalt investerades for 1 104 miljoner kronor utomlands, mot-
svarande 79 procent av de totala investeringarna under perioden.

Vid periodens slut fanns avtal tecknade om forviryv av dtta
fastigheter i Finland, Frankrike respektive Nederldnderna for
totalt 30 miljoner euro. Dessa fastigheter hade ej tilltritts vid
kvartalsskiftet.

Forsaljningar

Under perioden har 13 fastigheter avyttrats for totalt 42 miljoner
kronor med en total uthyrningsbar area om 30 200 kvadratmeter.
Den storsta forsiljningen avsig Hillerstorp 3:106 i Gnosjé med en
uthyrningsbar area om 23 400 kvadratmeter. Ovriga forsiljningar
avsdg mindre fastigheter i Finland.

JAMFORELSE MELLAN RAKENSKAPSAREN 2017 OCH 2016
Intakter

Hyresintikterna 6kade med 20 procent till 1 870 (1 563)
miljoner kronor. Intikterna har paverkats positivt av frimst
fastighetsférvirv samt intiaktshdjande investeringar i befintligt
fastighetsbestind. Ovriga intikter om 4 (10) miljoner kronor
bestod huvudsakligen av ersittning fran forsikringsbolag av-
seende forsikringsskada, ersittning i samband med hyresgists
fortida avilyttning samt kostnadsersittning for aterstillande av
markytor. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 94
procent, att jimféra med 94 procent vid &rsskiftet 2016/2017.
Under 4ret 6kade vakansvirdet med 60 (50) miljoner kronor till
folid av avilyttningar och minskat med 75 (48) miljoner kronor
till f6ljd av inflyttningar. Utgdende vakansvirde uppgick till 122
(121) miljoner kronor, en kning med 1 miljon kronor varav 22

miljoner kronor till f6ljd av vakansvirde i forvirvade fastigheter.
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Fastighetskostnader

Drift- och underhéallskostnaderna ékade till sammanlagt 190
(160) miljoner kronor. Okningen forklaras fraimst av fastighets-
forvirv under de senaste tolv manaderna. Fastighetsskatt och
tomtrittsavgild uppgick till 96 (68) miljoner kronor. Ovriga
fastighetskostnader uppgick till 29 (19) miljoner kronor.

Central administration

Kostnaderna fér Koncernens centrala administration uppgick till
77 (68) miljoner kronor och bestdr av kostnader for bolagsledning,
finansiell riskhantering och kreditupphandling. I kostnader for cen-
tral administration ingdr dven kostnader f6r anstillda i Helsingfors
samt Paris. Administrationskostnaderna har relativt sett sjunkit
jamfort med foregdende ar till f6ljd av Bolagets tillvixt och mot-

svarar 4,1 procent (4,4 procent) av hyresintikterna 2017.

Resultat fran joint ventures och intresseféretag

Sagax dger 50 procent av Séderport Holding AB, resterande an-
del dgs av Hemfosa Fastigheter AB. Sagax iger dven, via Hemso
Intressenter AB, indirekt 15 procent av Hemso Fastighets AB,
resterande andel dgs av Tredje AP-fonden. Sagax dger 4ven ande-
lar i mindre intresseforetag.

Soderports fastighetsmarknadsvirde uppgick till 6 603
(6 330) miljoner kronor och 56 procent av Séderports uthyr-
ningsbara fastighetsarea om 650 000 kvadratmeter area var beli-
gen i Stockholm den 31 december 2017. Séderports ekonomiska
vakans uppgick till 35 (25) miljoner kronor vid &rets slut, motsva-
rande en vakansgrad om 6 procent (4 procent).

Hemso Fastighets AB bedriver verksamhet i Sverige, Tyskland
och Finland. Verksamheten bestir i att dga, férvalta och utveckla
samhillsfastigheter, fastigheter for dldreboende, utbildning, vrd
och rittsvisende. Fastighetsbestdndet omfattade 346 (356) fast-
igheter med ett sammanlagt fastighetsvirde om 38 883 (33 629)
miljarder kronor den 31 december 2017. Fastigheter beligna i
Sverige svarade for 78 procent av fastigheternas marknadsvirde.
Utlandsportfoljen med fastigheter i Tyskland och Finland uppgick
till 22 procent av fastigheternas marknadsvirde. Motsvarande 81
procent av fastighetsvirdet utgors av fastigheter beligna i storre
stider i Sverige, Tyskland och Finland.

Resultat vad avser Sagax andelar av resultaten frdn Bolagets
joint ventures och intresseforetag inklusive virdeférindringar pa
fastigheter och rintederivat samt skatt uppgick till 727 (599) mil-
joner kronor varav férvaltningsresultat 278 (247) miljoner kronor,
virdeférindringar pé rintederivat 65 (-38) miljoner kronor och
virdeforindringar pé fastigheter 541 (565) miljoner kronor och
skatt —157 (~174) miljoner kronor.

Finansiella intakter
Sagax finansiella intikter uppgick till 19 (3) miljoner kronor och
bestod frimst av erhéllna utdelningar fran innehav av bérsnote-

rade aktier.

Finansiella kostnader

Sagax finansiella kostnader uppgick till 444 (409) miljoner kro-
nor. Sagax rintebirande skulder har ékat till 13 691 (12 565)
miljoner kronor till féljd av fastighetsforvirv, vilket dven for-
klarar 6kningen av de finansiella kostnaderna under &ret. Av de
rintebirande skulderna var motsvarande 5 848 (5 718) miljoner

kronor upptagna i euro.
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Sagax rintebirande nettoskuld uppgick till 13 182 (12 047)
miljoner kronor motsvarande 55 procent (58 procent) av fastighe-
ternas marknadsvirde. Rintebirande bruttoskuld till banker mot-
svarade 33 procent (41 procent) av fastigheternas marknadsvirde
den 31 december 2017. Aterstdende bruttoskuld motsvarade 25
procent (20 procent) av fastigheternas marknadsvirde och bestod
av borsnoterade obligationslén om 4 674 (2 898) miljoner kronor
samt foretagscertifikat om 1 275 (1 156) miljoner kronor.

Den genomsnittliga iterstiende rinte- och kapitalbind-
ningen uppgick till 2,1 (2,7) ar respektive 3,1 (3,6) ar vid drets
utgdng. Den genomsnittliga rintan for Bolagets rintebirande
skulder uppgick till 3,0 procent (3,1 procent) inklusive effek-
ter av derivatinstrument vid &rets utging. Den genomsnittliga
rantan har sinkts under &ret till f6ljd av refinansieringar samt
nyuppléning till ligre rintenivier.

Resultat

Forvaltningsresultatet kade med 21 procent till 1 334 (1 098)
miljoner kronor varav 278 (247) miljoner kronor fran joint ven-
tures och intresseféretag. Forvaltningsresultatet har okat fraimst
till foljd av fastighetsforvirv under 2016-2017 samt forbittrat
resultat fran joint ventures. Forvaltningsresultatet per stamaktie
efter utspiadning 6kade med 24 procent till 7,40 (5,96) kronor.

Omvardering av fastigheter

Den 31 december 2017 omfattade fastighetsbestandet 495 (440)
fastigheter med ett marknadsvirde om 23 771 (20 628) miljoner
kronor. Tyngdpunkten i bestindet fanns i Stockholmsregionen
dit 36 procent (38 procent) av marknadsvirdet och 30 procent
(31 procent) av hyresvirdet var koncentrerat. Det sammanlagda
hyresvirdet och kontrakterad arshyra uppgick till 2 099 (1 880)
miljoner kronor respektive 1 977 (1 759) miljoner kronor vid
drets utgdng. Detta motsvarar en ekonomisk uthyrningsgrad om
94 procent (94 procent). Den genomsnittliga dterstiende 16pti-
den pé hyresavtalen uppgick till 6,6 (7,1) &r.

Virdeutvecklingen for verksamheten i Sverige uppgick till
444 (714) miljoner kronor. Virdeutvecklingen fér verksamheten
utomlands uppgick till 669 (592) miljoner kronor. Nyuthyr-
ningar och omférhandlingar av hyresavtal 6kade fastigheternas
marknadsvirde med 415 (414) miljoner kronor och avflyttningar
och omférhandlingar minskade virdet med 110 (87) miljoner
kronor. Den allmidnna marknadsvirdeférindringen under &ret
uppgick till 808 (979) miljoner kronor, huvudsakligen till f5ljd
av sinkta avkastningskrav pd marknaden. Totalt redovisas 1 113
(1 306) miljoner kronor i orealiserade virdeférindringar under
iret, exklusive valutaeffekter.

Det vigda direktavkastningskravet vid virderingarna upp-
gick till 7,3 procent (7,5 procent). Den vigda kalkylrintan fér
nuvirdesberikning av kassafldden och restvirden uppgick till
8,1 procent (7,9 procent) respektive 8,6 procent (8,8 procent).

Omvardering av finansiella derivat

Sagax finansiella instrument den 31 december 2017 utgjordes

av rintederivat i form av nominella rinteswappar samt rintetak.

Samtliga finansiella instrument redovisas till marknadsvirde och

marknadsvirdeférindringar redovisas éver resultatrikningen.
Arets virdefsrindring uppgick netto till 107 (- 62) miljoner

kronor och bestod av orealiserad virdeférindring. Virdeforind-

ringen forklaras frimst av tidsfaktorn. Reserven fér rintederi-



vatens undervirden uppgick vid arets slut till 420 (527) miljoner
kronor.

Reserven for dessa undervirden kommer successivt att upp-
16sas och dterforas till resultatet fram till derivatavtalens slutda-
tum, oavsett rintelige. Omvirderingarna paverkar siledes inte
Sagax kassafléde eller beldningsgrad.

Omvardering av finansiella instrument

Omvirdering av bérsnoterade aktier medforde en orealiserad
virdeférindring om 24 (11) miljoner kronor och férsiljning av
aktier under aret medférde en realiserad virdeférindring om 3
(-) miljoner kronor. Finansiella instrument avseende joint ven-
tures har marknadsvirderats till 373 (-) miljoner kronor i enlig-

het med IAS 39.

Skatt

Sagax redovisar en skattekostnad om 439 (273) miljoner kronor.
Den uppskjutna skattekostnaden for aret uppgick till 390 (235)
miljoner kronor och den aktuella skattekostnaden uppgick till
49 (38) miljoner kronor frimst avseende verksamheterna ut-
omlands. Koncernens uppskjutna skatteskuld uppgick till 1 141
(737) miljoner kronor vid arets slut.

Kassaflode

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore forandringar

av rorelsekapital uppgick till 1 194 (965) miljoner kronor. For-
indringar av rorelsekapitalet paverkade kassaflodet med -26
(12) miljoner kronor. Investeringsverksamheten har paverkat
kassaflodet med —1 855 (-2 916) miljoner kronor samtidigt som
kassa flodet fran finansieringsverksamheten tillférde Sagax 464
(1 970) miljoner kronor. Sammantaget har likvida medel férind-
rats med -223 (32) miljoner kronor under &ret.

Investeringar
Sagax har under &ret investerat 1 723 (3 730) miljoner kronor
varav 1 382 (3 417) miljoner kronor avség fastighetsforvirv.
Totalt investerades 1 381 miljoner kronor utomlands, motsva-
rande 80 procent av de totala investeringarna under aret. 48
procent av investeringarna skedde i Finland och 18 procent av
investeringarna skedde i Nederlinderna. Sagax har under &ret
forvirvat 91 fastigheter med en sammanlagd uthyrningsbar area
om 206 400 kvadratmeter.

Sammanlagt 341 (313) miljoner kronor avsdg investeringar
i det befintliga fastighetsbestandet. 29 (91) miljoner kronor
av investeringarna under &ret skedde mot hyrestillidgg, 87 (42)
miljoner kronor investerades i samband med nyuthyrningar, 185
(132) miljoner kronor investerades avseende nyproduktion och

40 (48) miljoner kronor avsig underhall av fastigheterna.

Forsaljningar

Under aret har 36 fastigheter avyttrats for totalt 42 miljoner
kronor med en total uthyrningsbar area om 22 300 kvadratme-
ter. Forsiljningarna avsig frimst mindre fastigheter i Finland.

JAMFORELSE MELLAN RAKENSKAPSAREN 2016 OCH 2015
Intakter

Hyresintikterna 6kade med 18 procent till 1 563 (1 291)
miljoner kronor. Intikterna har pverkats positivt av frimst

fastighetsférvirv samt intiktshéjande investeringar i befintligt
fastighetsbestind. Ovriga intikter om 10 (2) miljoner kronor
bestod huvudsakligen av ersittning frin hyresgister som med-
givits fortida avflyttning under dret. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden uppgick till 94 procent, att jimféra med 96 procent
vid &rsskiftet 2014/2015. Under &ret 6kade vakansvirdet med
50 (28) miljoner kronor till f6ljd av avilyttningar och minskat
med 48 (28) miljoner kronor till f5ljd av inflyttningar. Utgdende
vakansvirde uppgick till 121 (59) miljoner kronor, en ékning
med 62 miljoner kronor varav 80 miljoner kronor till f6ljd av

vakansvirde i forvirvade fastigheter.

Fastighetskostnader

Drift- och underhéllskostnaderna ékade till sammanlagt 138 (108)
miljoner kronor. Okningen forklaras framst av fastighetsforvirv
under de senaste tolv manaderna. Fastighetsskatt och tomtritts-
avgild uppgick till 68 (57) miljoner kronor. Kostnaderna for fastig-
hetsadministration uppgick till 41 (23) miljoner kronor.

Central administration

Kostnaderna fér Koncernens centrala administration uppgick
till 68 (57) miljoner kronor. Administrationskostnaderna har
stigit under aret till f6ljd av Bolagets tillvixt. De centrala admi-
nistrationskostnaderna motsvarade 0,3 procent (0,4 procent) av
fastigheternas marknadsvirde. I relation till Bolagets hyresin-
tikter uppgdr administrationskostnaderna till 4,4 procent (4,4
procent). Den absoluta kostnadsékningen férklaras av frimst av
rekryteringskostnader.

Resultat fran joint ventures och intresseféretag

Sagax dger 50 procent av Séderport Holding AB, resterande
andel dgs av Hemfosa Fastigheter AB. Sagax dger dven, via Hemso
Intressenter AB, indirekt 15 procent av Hemso Fastighets AB,
resterande andel dgs av Tredje AP-fonden. Sagax #dger dven
andelar i mindre intresseforetag.

Soderports fastighetsmarknadsvirde uppgick till 6 330
(5 631) miljoner kronor och 49 procent av Séderports uthyr-
ningsbara fastighetsarea om 702 000 kvadratmeter area var
belidgen i Stockholm den 31 december 2016. S6derports ekono-
miska vakans uppgick till 25 (44) miljoner kronor vid irets slut,
motsvarande en vakansgrad om 4 procent (7 procent).

Hemso Fastighets AB bedriver verksamhet i Sverige, Tysk-
land och Finland. Verksamheten bestér i att dga, forvalta och
utveckla samhillsfastigheter, fastigheter for dldreboende, ut-
bildning, vard och rittsvisende. Fastighetsbestindet omfattade
356 (317) fastigheter med ett sammanlagt fastighetsvirde om
33,6 (26,5) miljarder kronor den 31 december 2016. Fastig-
heter beligna i de tre svenska storstadsregionerna Stockholm,
Goteborg och Malmé svarade for 49 procent av fastigheternas
marknadsvirde. Utlandsportféljen uppgick till 17 procent av
fastigheternas marknadsvirde.

Resultat vad avser Sagax andelar av resultaten frin Bolagets
joint ventures och intresseféretag inklusive virdeférindringar
pa fastigheter och skatt uppgick till 599 (439) miljoner kronor
varav forvaltningsresultat 247 (233) miljoner kronor, virde-
forindringar 526 (320) miljoner kronor och skatt -174 (-115)

miljoner kronor.
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Finansiella kostnader

Sagax finansiella kostnader uppgick till 409 (390) miljoner
kronor. Sagax rintebirande skulder uppgick vid &rets utging
till 12 565 (10 568) miljoner kronor. Av de rintebirande skul-
derna var motsvarande 5 718 (4 019) miljoner kronor upptagna
i euro.

Sagax rintebirande nettoskuld uppgick till 12 278 (10 309)
miljoner kronor motsvarande 60 procent (64 procent) av fastighe-
ternas marknadsvirde. Rintebirande bruttoskuld till banker mot-
svarade 41 procent (49 procent) av fastigheternas marknadsvirde
den 31 december 2016. Aterstdende bruttoskuld motsvarade 20
procent (16 procent) av fastigheternas marknadsvirde och bestod
av borsnoterade obligationslan om 2 898 (2 272) miljoner kronor
samt foretagscertifikat om 1 156 (399) miljoner kronor.

Den genomsnittliga aterstiende rinte- och kapitalbind-
ningen uppgick till 2,7 (3,0) ar respektive 3,6 (4,2) ar vid &rets
utgdng. Den genomsnittliga rintan for Bolagets rintebirande
skulder uppgick till 3,1 procent (3,3 procent) inklusive effek-
ter av derivatinstrument vid 3rets utgdng. Den genomsnittliga
rantan har sinkts under &ret till f6ljd av refinansieringar samt
nyupplaning till ligre rintenivier.

Den genomsnittliga aterstiende rinte- och kapitalbind-
ningen uppgick till 2,7 (3,0) ar respektive 3,6 (4,2) &r vid &rets
utging. Den genomsnittliga rintan for Bolagets rintebirande
skulder uppgick till 3,1 procent (3,3 procent) inklusive effek-
ter av derivatinstrument vid &rets utging. Den genomsnittliga
rantan har sinkts under &ret till f6ljd av refinansieringar samt
nyuppléning till lagre rintenivéer.

Resultat

Forvaltningsresultatet 6kade med 23 procent till 1 098 (895)
miljoner kronor varav 247 (233) miljoner kronor frin joint ven-
tures och intresseforetag. Forvaltningsresultatet har 6kat frimst
till foljd av fastighetsforvirv samt forbittrat resultat fran joint
ventures. Forvaltningsresultatet per stamaktie efter utspadning
6kade med 22 procent till 5,96 (4,90) kronor.

Omvardering av fastigheter
Den 31 december 2016 omfattade fastighetsbestdndet 440
(225) fastigheter med ett marknadsvirde om 20 628 (16 068)
miljoner kronor. Tyngdpunkten i bestindet fanns i Stockholms-
regionen dit 39 procent (43 procent) av marknadsvirdet och 31
procent (39 procent) av hyresvirdet var koncentrerat. Det sam-
manlagda hyresvirdet och kontrakterad arshyra uppgick till 1
880 (1 453) miljoner kronor respektive 1 759 (1 394) miljoner
kronor vid 4rets utgdng. Detta motsvarar en ekonomisk uthyr-
ningsgrad om 94 procent (96 procent). Den genomsnittliga ter-
stdende 16ptiden pa hyresavtalen uppgick till 7,1 (7,4) &r.
Virdeutvecklingen for verksamheten i Sverige uppgick till
714 (675) miljoner kronor, huvudsakligen till f6ljd av sinkta
avkastningskrav pd marknaden. Virdeutvecklingen for verksam-
heten utomlands uppgick till 592 (2) miljoner kronor. Nyuthyr-
ningar och omférhandlingar av hyresavtal 6kade fastigheternas
marknadsvirde med 414 (140) miljoner kronor och avflyttningar
och omférhandlingar minskade virdet med 87 (56) miljoner
kronor. Den allmidnna marknadsvirdeférindringen under &ret

uppgick till 979 (593) miljoner kronor, motsvarande 4,7 procent
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av fastighetsvirdena vid drets utgdng. Sammantaget har fastig-
hetsportfsljens marknadsvirde omvirderats med 1 306 (677)
miljoner kronor exklusive valutaeffekter.

Det vigda direktavkastningskravet vid virderingarna uppgick
till 7,5 procent (7,7 procent). Den vigda kalkylrintan fér nu-
virdesberikning av kassafloden och restvirden uppgick till 7,9
procent (8,5 procent) respektive 8,8 procent (9,2 procent).

Omvardering av finansiella derivat
Sagax finansiella instrument den 31 december 2016 utgjordes
av rintederivat i form av nominella rinteswappar samt rintetak.
Samtliga finansiella instrument redovisas till marknadsvirde och
marknadsvirdeférindringar redovisas 6ver resultatrikningen.
Arets virdefsrindring uppgick netto till =62 (54) miljoner
kronor och bestod av orealiserad virdeférindring. Den negativa
virdefoérindringen férklaras av sjunkande marknadsrintor un-
der 4ret. Reserven for rintederivatens undervirden uppgick vid
3rets slut till 527 (466) miljoner kronor.

Reserven for dessa undervirden kommer successivt att upp-
l6sas och &terforas till resultatet fram till derivatavtalens slutda-
tum, oavsett rintelige. Omvirderingarna paverkar siledes inte

Sagax kassafléde eller beldningsgrad.

Skatt

Sagax redovisade en aktuell skattekostnad om 38 (12) miljoner
kronor frimst avseende verksamheterna utomlands. Den upp-
skjutna skattekostnaden for aret uppgick till 235 (139) miljoner
kronor. Koncernens uppskjutna skattefordran respektive skatte-
skuld uppgick till 2 (0) miljoner kronor respektive 739 (479)
miljoner kronor vid 4rets slut.

Kassaflode

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore férindringar
av rorelsekapital uppgick till 965 (750) miljoner kronor. In-
vesteringsverksamheten har paverkat kassaflédet med -2 916
(=2 523) miljoner kronor samtidigt som kassaflédet fran
finansieringsverksamheten tillférde Sagax 1 970 (1 945) miljo-
ner kronor. Sammantaget har likvida medel 6kat med 32 (184)

miljoner kronor under &ret.

Investeringar

Sagax har under dret investerat 3 730 (2 401) miljoner kronor
varav 3 417 (2 199) miljoner kronor avsig fastighetsforvirv.
Fastigheter forvirvades for 1 725 miljoner kronor i Finland
varav Helsingfors 784 miljoner kronor. 1 017 miljoner kronor
investerades i Frankrike varav 839 miljoner kronor i Paris. Sagax
har under aret forvirvat 257 fastigheter med en sammanlagd
uthyrningsbar area om 576 400 kvadratmeter.

Sammanlagt 313 (202) miljoner kronor avsg investeringar i
det befintliga fastighetsbestindet. 91 miljoner kronor av investe-
ringarna under 3ret skedde mot hyrestilligg, 42 miljoner kronor
investerades i samband med nyuthyrningar, 132 miljoner kronor
investerades avseende nyproduktion och 48 miljoner kronor
avsdg underhall av fastigheterna. Totalt investerades fér 3 404
miljoner kronor utomlands, motsvarande 91 procent av de totala
investeringarna 2016.



Forsaljningar

Under aret har 43 fastigheter avyttrats for totalt 950 miljoner
kronor med en total uthyrningsbar area om 124 300 kvadratme-
ter. Under det fjirde kvartalet avyttrades tre fastigheter omfat-
tande totalt 38 400 kvadratmeter uthyrningsbar area till Sagax
joint venture Séderport fér 193 miljoner kronor.

TENDENSER

Intresset for fastighetsinvesteringar ir gott vilket illustreras av
en fortsatt hog transaktionsvolym under 2017 och férsta kvar-
talet 2018. Léga rintor och god kapitaltillging innebir en hog
efterfrigan frin investerare vilket avspeglas i ligre direktavkast-
ningskrav med historiskt hoga priser som f6ljd. Denna trend har
framforallt varit tydlig i Sverige och pa Stockholmsmarknaden

i synnerhet, vilket inneburit svirigheter att hitta attraktiva in-
vesteringar. Bolagets syn p4 prissittningen i Sverige iterspeglas
i strukturen p3 genomférda investeringar under 2017. Av de 1,7
miljarder kronor som investerats har cirka 350 miljoner kronor
avsett Stockholm trots att detta dr Sagax storsta marknadsseg-
ment. 1,4 miljarder kronor motsvarande 80 procent av de totala
investeringarna under 4ret har investerats i Bolagets utldndska
marknadssegment dir den riskjusterade avkastningen bedéms
vara mer attraktiv. Sagax verksamhet i Finland har bidragit med
cirka 800 miljoner kronor i investeringar och verksamheterna

i Frankrike och Nederlinderna med cirka 550 miljoner kronor.
Under 2018 foérvintas marknaden i Sverige vara fortsatt utma-
nande ur ett investeringsperspektiv medan Sagax ser fortsatt
intressanta investeringsmdjligheter i Finland, Frankrike och
Nederlinderna. Mot bakgrund av ovanstdende utvirderar Sagax
beloppsmissigt mindre transaktioner in tidigare och férsoker
utveckla nya investeringsidéer och nya marknader.

P4 hyresmarknaden ir efterfrigan pa lokaler fortsatt god
vilket i kombination med ett 1dgt utbud innebir stabila vakans-
grader pé l3ga nivder. Sagax ekonomiska uthyrningsgrad uppgick
till 94 procent per 31 mars 2018 vilket kan jimféras med 94
procent vid ingdngen av dret och 94 procent vid ingingen av
2017. Hyresmarknaden i Stockholm har under 2017 utvecklats
sirskilt starkt vilket ir tydligt givet de visentligt hogre hyres-
nivder som har erhillits under &ret. [ 6vriga marknadssegment
har hyresmarknaden ocksa varit stark dven om Stockholms-
marknaden har haft en sirstillning nir det giller méjligheten
till hyreshéjningar. Férvintningarna for 2018 ir en fortsatt hog
efterfrigan p4 lokaler med en fortsatt stark uthyrningsmarknad

som f6ljd vilket dr positivt ur ett férvaltningsperspektiv.

VASENTLIGA HANDELSER SEDAN OFFENTLIGGORANDE AV
DELARSRAPPORTEN FOR PERIODEN JANUARI-MARS 2018
Den 5 april 2018 pressmeddelades att styrelsen i Sagax beslutat
om nyemission av stamaktier av serie D med foretridesritt for
Bolagets aktiedgare. Styrelsens beslut var villkorat av godkin-
nande av drsstimman den 7 maj 2018. Beslutet innebir att Bola-
gets aktiekapital vid full teckning 6kar med hogst 41 758 874,50
kronor, fran 419 338 760,75 kronor till hogst 461 097 635,25
kronor, genom nyemission av hogst 23 862 214 stamaktier av
serie D vilket medf6r en maximal utspidning fér de aktiedgare
som viljer att inte delta i Féretridesemissionen om 9 procent av
kapitalet och 6 procent av rdsterna. Innehav av tio befintliga ak-
tier, oavsett aktieslag, medfor ritt att teckna en ny stamaktie av
serie D till kursen 27,50 kronor per aktie. Avstimningsdag for
faststillandet av vilka aktiesigare som ir berittigade att erhilla
teckningsritter for att teckna nya stamaktier av serie D i Fore-
tridesemissionen var den 11 maj 2018. Teckning skall ske under
tiden frdn och med den 15 maj till och med den 29 maj 2018.
Styrelse och ledning i Sagax har férbundit sig att teckna sin pro
rata andel av Foretridesemissionen motsvarande 192 miljoner
kronor och har dirutdver limnat teckningsférbindelser om 14
miljoner kronor. Sammantaget motsvarar teckningsférbindelser-
na frdn styrelse och ledning 205 miljoner kronor motsvarande
31 procent av Féretridesemissionen. Den 7 maj 2018 godkiinde
drsstimman styrelsens beslut om nyemission.

Den 4 maj 2018 pressmeddelades att Sagax férvirvat och
tilltritt fyra fastigheter for sammanlagt 131 miljoner kronor i
fyra separata transaktioner. Tre av fastigheterna ir beldgna i
Nederlinderna och en fastighet ér beldgen i Finland. Fastighe-
terna omfattar en uthyrningsbar area om totalt 18 800 kvadrat-
meter huvudsakligen bestdende av lokaler for industri och lager.
Det érliga hyresvirdet uppgér till 12,8 miljoner kronor. Uthyr-
ningsgraden uppgar till 100 procent och hyresavtalens
genomsnittliga dterstiende 16ptid uppgar till 9,3 ar.

FINANSIELL STALLNING

Férutom ovanstiende har det inte skett ndgon forindring av
Sagax finansiella stillning eller stillning pd marknaden sedan
offentliggdrandet av deldrsrapporten for perioden 1 januari-31
mars 2018. Sagax kinner inte till nigra uppgifter om offentliga,
ekonomiska, skattepolitiska, penningpolitiska eller andra poli-
tiska atgirder som, direkt eller indirekt, visentligt kan paverka
Sagax verksamhet utéver vad som framgar i avsnittet "Risk-
faktorer”.

Kommentar till utvald finansiell information
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Prognos for 2018

Per 31 mars 2018 beriknades férvaltningsresultatet for 2018,
det vill siga resultatet fére omvirderingar och skatt, med
nuvarande fastighetsbestind och tillkinnagivna férvirv och
forsiljningar uppga till 1 530 miljoner kronor. Prognosen pre-
senterades i Sagax deldrsrapport fér perioden 1 januari-31 mars
2018, vilken offentliggjordes den 7 maj 2018. Eventuella revi-
deringar av prognosen fér 2018 kommer att presenteras i Sagax
deldrsrapport for perioden 1 januari—-30 juni 2018, vilken berik-
nas offentliggéras den 13 juli 2018.

Redogoérelse for de viktigaste antagandena som ligger till

grund for prognosen

Nedan framgar en redogdorelse for de viktigaste antaganden som

ligger till grund for prognosen avseende férvaltningsresultat for

2018.

» Sagax prognostiserade resultat utgir frin befintligt bestind
per 31 mars 2018 med hinsyn tagen till offentliggjorda for-
virv och férsiljningar.

» Forvintade investeringar i det befintliga bestdndet under 2018
har beaktats i prognosen liksom de intékter som férvintas
folja av anpassningar for hyresgists behov.

Prognos for 2016

Prognosen beaktar kinda uppsigningar och nyuthyrningar
eller andra forvintade kontraktsférindringar.

Utfall fér forfluten del av ret har beaktats och dterstoden av
iret har prognostiserats. Hiansyn har tagits till alla kinda for-
vintade kostnader och intikter.

Sagax prognostiserade rintekostnader for 2018 baseras pa de
av marknaden prissatta implicita rintekurvorna fér Euribor
respektive Stibor vid prognosens avgivande.

Of6rutsedda hindelser utanfér Bolagets kontroll kan intriffa
som paverkar prognosen och innefattar bland annat férindring
av hyresgisternas finansiella stillning, fastighetsférvirv samt
forindring av Bolagets rintekostnader. Det finns i dagsliget
inte nigra kinda tendenser eller andra hindelser av visentlig
karaktir som férvintas ha negativ inverkan pa Bolaget och
dess affirsutsikter.



Till styrelsen i AB Sagax (publ), org.nr 556520-0028
REVISORS RAPPORT AVSEENDE PROGNOS

Vi har utfért en revision av hur den prognos som framgar pa s. 64 i AB Sagax (publ) prospekt per
14 maj 2018 har upprittats.

Styrelsens och verkstéallande direktérens ansvar
Det ir styrelsens och verkstillande direktérens ansvar att uppritta prognosen och faststilla de visentliga
antaganden som prognosen ér baserad pé i enlighet med kraven i prospektférordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det dr vart ansvar att limna ett uttalande i enlighet med prospektférordningen 809/2004/EG, bilaga

I p. 13.2. Vi har ingen skyldighet att limna och limnar inte heller nigot uttalande avseende méjligheten
for AB Sagax (publ) att uppnd prognosen eller de antaganden som ligger till grund {6r upprittandet av
prognosen. Vi tar inte nigot ansvar for sidan finansiell information som anvints i sammanstillningen av
prognosen utdver det ansvar som vi har for de revisorsrapporter avseende historisk finansiell information
som vi limnat tidigare.

Utfort arbete

Vi har utfért vart arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell informa-
tion i prospekt. Det innebir att vi foljer FARs etiska regler och har planerat och genomfért revisionen
for att med rimlig sikerhet forsikra oss om att de finansiella rapporterna inte innehéaller ndgra visentliga
felaktigheter. Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1 (International Standard on Quality Control) och har
dirmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner
avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och tillimpliga krav i lagar och
andra forfattningar.

Vi ir oberoende i férhallande till AB Sagax (publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Virt arbete har innefattat att bedéma styrelsens och verkstillande direktorens tillvigagdngssitt och
tillimpade redovisningsprinciper vid upprittandet av prognosen jamfort med de som normalt tillimpas
av bolaget.

Vi har planerat och utfért vart arbete for att fa den information och de férklaringar som vi bedomt
nédvindiga for att med rimlig sikerhet forsikra oss om att prognosen har upprittats i enlighet med de
forutsittningar som anges pé s. 64.

D4 prognosen och dess antaganden hinfor sig till framtiden och dirfér kan paverkas av oférutsebara
hindelser, kan vi inte uttala oss om att det verkliga resultatet kommer att éverensstimma med vad som
redovisats i prognosen. Avvikelserna kan visa sig bli visentliga.

Uttalande
Enligt var uppfattning har prognosen sammanstillts pa ett riktigt sitt enligt de férutsittningar som anges
pds. 64 och dessa forutsittningar Sverensstimmer med de redovisningsprinciper som tillimpas av bolaget.

Stockholm den 14 maj 2018
Ernst & Young AB

Magnus Fredmer

Auktoriserad revisor

Revisors rapport avseende prognos
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Kapitalstruktur och annan finansiell information

EGET KAPITAL OCH SKULDSATTNING

NETTOSKULDSATTNING

Eget kapital och skulds&ttning, Koncernen per 31 mars 2018"?

Nettoskuldsattning per 31 mars 2018723

Mkr Mkr

Summa kortfristiga skulder 2 551 A. Kassa 0
mot borgen 41 B. Likvida medel 94
mot sékerhet? 139 C. Latt realiserbara vérdepapper 664
blancokrediter 237 D. Summa likviditet (A + B + C) 758
Summa langfristiga skulder 12 687 E. Kortfristiga fordringar 298
mot borgen 0 F. Kortfristiga bankskulder 95
mot sakerhet® 8555 G. Kortfristig del av langfristiga skulder 126
blancokrediter 4132 H. Andra kortfristiga skulder 2997
Summa eget kapital 12 314 1. Summa kortfristiga skulder (F + G + H) 3217
aktiekapital 419 J. Netto kortfristig skulds&attning (I - E - D) 2161
ovrigt tillskjutet kapital 2 069 K. Langfristiga banklan 8 415
reserver 575 L. Emitterade obligationer 4132
intjdnade vinstmedel ink. periodens resultat 9 251 M. Andra langfristiga skulder 1819
1) Informationen i tabellen &r inte reviderad och har inte granskats av Bolagets revisorer. N. Langfristig skuldsattning (K + L + M) 14 366
2) Det finns ingen indirekt skuldséttning och inga eventualforpliktelser utéver den 0. Nettoskuldsattning (J + N) 16 527

skuldséttning som redovisas i tabellen.
3) Stéllda sakerheter utgérs av fastighetsinteckningar, féretagsinteckningar, pantsatta
konton och dotterbolagsandelar.

OVERSIKT FINANSIERING

Sagax bedriver en mycket kapitalintensiv verksamhet. Tillging
till kapital ir en grundliggande férutsittning for att utveckla en
framgéngsrik fastighetsrorelse. Tillgdngarna uppgick per 31 mars
2018 till 29 898 miljoner kronor. Verksamheten finansieras med
en kombination av eget kapital, rintebirande skulder samt 6v-
riga skulder. Det egna kapitalet och de rintebérande skulderna
utgdr de tva viktigaste kapitalkillorna och svarade per 31 mars
2018 for 51 procent respektive 45 procent av Sagax finansiering.

De finansiella kostnaderna uppgick till 114 miljoner kronor
under perioden 1 januari-31 mars 2018 och utgjorde verk-
samhetens storsta kostnad. Per 31 mars 2018 uppgick rinte-
tickningsgraden till 348 procent och belidningsgraden till 51
procent. Sagax finansiella struktur ir utformad med tydligt
fokus pa l6pande kassafldden och rintetickningsgrad. Detta be-
déms skapa goda forutsittningar for sdvil expansion som
attraktiv avkastning pa aktiedigarnas kapital.

Sagax efterstrivar vil avvigd rinte- och kapitalbindning i
syfte att sikerstilla det 16pande kassaflédet. Den genomsnittliga
rintebindningen uppgick till 2,0 &r per 31 mars 2018. Rinte-
bindningen minskar rintekinsligheten men medfér en hégre
genomsnittsrinta idn vid en kortare rintebindning. Bolaget
efterstrivar dven lag refinansieringsrisk. Den genomsnittliga
kapitalbindningen uppgick till 2,8 &r per 31 mars 2018, vilket
Sagax bedomer medféra 13g refinansieringsrisk med beaktande
av Bolagets beldningsgrad och stillning i 6vrigt.

RANTEBARANDE SKULDER

Allméant om Sagax rantebarande skulder

Sagax rintebirande skulder uppgick till 15 238 miljoner kronor
per 31 mars 2018 och var Sagax huvudsakliga finansieringskilla.
De rintebirande skulderna bestdr dels av banklan om 8 775 mil-

joner kronor som upptagits med sikerhet i dotterbolagens fastig-

Kapitalstruktur och annan finansiell information

1) Informationen i tabellen &r inte reviderad och har inte granskats av Bolagets revisorer.

2) Tabellen fér nettoskuldséttning omfattar endast réntebédrande skulder.

3) Det finns ingen indirekt skuldsattning och inga eventualférpliktelser utéver den
skuldséttning som redovisas i tabellen.

heter, dels av &tta borsnoterade icke sikerstillda obligationslin
om totalt 4 750 miljoner kronor och dels av ett icke sikerstillda
certifikatprogram om 1 713 miljoner kronor. Banklanen tillhan-
dahalls per 31 mars 2018 av Deutsche Pfandbriefbank, Nordea,
SEB, Swedbank, Svenska Handelsbanken, Danske Bank samt
HSBC. Av de totala rintebirande skulderna om 15 238 miljoner
kronor var motsvarande 6 886 miljoner kronor upptagna i euro.

Som sikerhet for Sagax rintebirande skulder var pantbrev om
sammanlagt 15 537 miljoner kronor pantsatta per 31 mars 2018.
Ingen bankinlining limnades som sikerthet. Dirutéver limnar
Sagax regelmissigt pant i form av aktier och andelar i de fastig-
hetsigande koncernféretagen for Bolagets banklan.

Ataganden i laneavtal

Banklan

Bankldnen motsvarade 34 procent av fastigheternas marknadsvir-
de per den 31 mars 2018 och uppgick till 8 775 miljonor kronor.
Bankldnen inkluderar ofta olika typer av dtaganden, s kallade
"covenants”, som kredittagaren skall uppfylla. Vid brott mot ta-
gandena kan banken begira att ldntagaren skall dterbetala lanet i
fortid eller begira dndrade villkor. Atagandena utgérs typiskt av
vissa finansiella nyckeltal som méste uppfyllas. Exempel p4 4ta-
ganden ir att beldningsgraden inte fir 6verstiga en specifik niva
eller att rintetickningsgraden maste Sverstiga en viss niva.

De finansiella dtaganden som finns i Sagax laneavtal ir
kassaflodesbaserade eller relaterade till belaningsgrad. Ovriga 4ta-
ganden ir bland annat att de 1dntagande dotterbolagen ir heligda
av Bolaget, att de ldntagande dotterbolagen inte upptar ytterli-
gare 18n, att hyresavtalen efterlevs, att kreditgivaren forses med
finansiell information sésom till exempel &rsredovisningar samt
andra icke finansiella dtaganden. For det fall budplikt skulle intra-
da pa aktierna i Bolaget har Sagax kreditgivare i vissa fall ritt att

begira omférhandling av 1dnen och ytterst fortida dterbetalning.



Obligationslan

Ej sikerstillda obligationsldn motsvarade 18 procent av fastighe-
ternas marknadsvirde per den 31 mars 2018. Obligationsldnen
uppgick till 4 750 miljoner kronor och ir inregistrerade pa privat-
obligationslistan vid Nasdaq Stockholm. I tabellen nedan redo-
gors for obligationslanens rintevillkor.

Ej sakerstallda obligationslan per 31 mars 2018

Loptid Belopp Valuta Raéntevillkor

2014-2019 550 SEK Stibor 3 manader + 2,90 % marginal
2014-2019 60 EUR Euribor 6 manader + 3,20 % marginal
2015-2020 300 SEK Stibor 3 manader + 3,20 % marginal
2015-2020 80 EUR Euribor 6 manader + 3,50 % marginal
2016-2021 300 SEK Stibor 3 manader + 4,75 % marginal
2016-2021 30 EUR Euribor 6 manader + 4,70 % marginal
2017-2021 600 SEK Stibor 3 manader + 2,25 % marginal

2017-2022 1250 SEK Stibor 3 manader + 2,15 % marginal

Certifikatprogram

Program fér emission av foretagscertifikat ger Bolaget mojlighet
att emittera i svenska kronor och euro. Rambeloppet uppgar till

1 500 miljoner kronor respektive 200 miljoner euro och l6ptiden
ir hogst ett dr. Per 31 mars 2018 var certifikat om 1 713 miljoner
kronor utestdende. Utestdende certifikat motsvarade 7 procent
av fastigheternas marknadsvirde per 31 mars 2018. Sagax har ett
dtagande att hilla tillgingliga lingfristiga outnyttjade kreditfacili-
teter som vid varje tillfille ticker samtliga utestiende certifikat.

Kapitalbindning

Sagax redovisade langfristiga rintebirande skulder uppgick

per 31 mars 2018 till 12 618 miljoner kronor motsvarande 83
procent av de totala rintebirande skulderna. De redovisade
kortfristiga raintebarande skulderna uppgick per 31 mars 2018
till 2 550 miljoner kronor motsvarande 17 procent av de rinte-
birande skulderna, varav 1 713 miljoner kronor avsag certifikat.
Foretagscertifikat kan aldrig vara lingre in 364 dagar och redo-
visas darfér alltid som kortfristiga.

De kortfristiga rintebirande skulderna uttrycker Sagax
finansieringsbehov pa kort sikt och paverkar Bolagets refinans-
ieringsrisk. Lépande amortering utgor, i tilligg till vanliga
bankldn som avtalsenligt skall dterbetalas inom tolv ménader,
typiska kortfristiga rintebirande skulder i balansrikningen. De
kortfristiga raintebirande skulderna &terbetalas genom Bolagets
kassaflode, genom att omstrukturera ldnetypen frin exempelvis
ett foretagscertifikat till ett bottenlén eller genom nyuppléning

for refinansiering av 1an som loper ut.

Sagax efterstrivar att ha en 13g andel kortfristig rintebirande
finansiering i syfte att minimera Bolagets refinansieringsrisk.
Bolaget begrinsar sin refinansieringsrisk genom att avtala om
viss férutbestimd 16ptid i samband med nyuppléning. Sagax
efterstrivar dven refinansiering av de langfristiga rintebirande
skulderna i god tid. Sammantaget bedémer Sagax att detta ar-
betssitt effektivt begrinsar Bolagets refinansieringsrisk. Den
genomsnittliga dterstdende kapitalbindningen uppgick till 2,8 ar
per 31 mars 2018.

Derivatavtal 31 mars 2018

Belopp i Ater- Marknads- Marknads- Marknads-
miljoner Nominella stdende varde per varde per  varde per
kronor belopp 16ptid 31 mars 2018 31 dec 2017 31 dec 2016
Nominella

ranteswappar 4 557 4,2 —-405 -422 -530
Réntetak 2872 3,0 1 1 3
Summa 7429 3,8 -404 -421 -527

Réantebindning och derivat

Sagax laneavtal I6per i huvudsak med 3 manaders Stibor res-
pektive Euribor som réintebas. En rérlig rinta medfér dock inte
den 18ngsiktiga forutsigbarhet som Sagax efterstrivar. For att
begrinsa rinterisken, definierad som risken fér en resultat- och
kassaflodespaverkan genom foérindring av marknadsrintan och
dirmed 6ka forutsigbarheten i férvaltningsresultatet anvinder
Sagax olika typer av rintederivat med ett sammanlagt nominellt
virde om 7 429 miljoner kronor per 31 mars 2018. Dessa rin-
tederivat motsvarade 49 procent av Sagax rintebirande skulder
med rérliga rintor och begrinsade féljaktligen Sagax rinterisk.
Den genomsnittliga rintebindningen med beaktande av réinte-
derivaten uppgick till 2,0 &r per 31 mars 2018. Sagax forvalt-
ningsresultat paverkas inom 6verskadlig framtid ddrmed endast
i begrinsad omfattning av framtida férindringar i det allminna
rinteliget.

Derivaten utgérs av rinteswappar och rintetak. Sagax mot-
parter for derivatavtalen per 31 mars 2018 ir Nordea, Svenska
Handelsbanken, SEB, Swedbank, Danske Bank, Deutsche Pfand-
briefbank och HSBC. Sagax rintederivat ingds i svenska kronor
eller euro beroende av Sagax upplining i respektive valuta.

De finansiella derivatens virdeférindringar under 3ret redo-
visas som realiserade eller orealiserade virdeforindringar i Sagax
resultat. Orealiserade virdeférindringar paverkar Sagax resultat

fore skatt men inte kassaflodet eller forvaltningsresultatet.

Rénte- och kapitalbindning 31 mars 2018

Réntebindning Kapitalbindning Rénteswappar
Forfalloar Mkr Ranta Andel Mkr Andel Mkr Ranta
2018 7 669 2,0 % 50 % 176 1% - -
2019 1021 2,9 % 7 % 4 375 29 % 495 1,0 %
2020 816 3,7 % 5% 3120 20 % 508 3,6 %
2021 2 467 3,6 % 16 % 2 854 19 % 1088 3,7 %
2022 1688 3,1 % 1M % 4714 31 % 888 1.3 %
>2022 1577 4,5 % 10 % - - % 1577 2,4 %
Summa/genomsnitt 15 238 2,8% 100 % 15 238 100 % 4 557 2,5%

Kapitalstruktur och annan finansiell information
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NOMINELLA RANTESWAPPAR

En rinteswap ir ett avtal mellan tvd parter om byte av rinte-
betalningar under en bestimd tidsperiod. Genom att kombinera
ett 1an med rorlig rinta (Stibor eller Euribor) och en rinteswap
kan Sagax begrinsa rinterisken under rinteswappens 16ptid.
Avtalet innebir att Sagax erhiller en rorlig rinta samtidigt som
Sagax erligger en fast rinta (swaprinta). En rinteswap kan

ingds med olika l6ptider, till exempel 2, 5 eller 10 &r. Sagax
rinteswapavtal per 31 mars 2018 hade en genomsnittlig 16ptid
om 4,2 3r. Per 31 mars 2018 omfattade Sagax rinteswappar ett
nominellt belopp om 4 557 miljoner kronor med en genomsnitt-
lig rintenivd om 2,5 procent, motsvarande 61 procent av Sagax
rintederivat. Ingen premie erliggs for denna typ av derivat och

derivatens virde ir noll vid férfallotidpunkterna.

RANTETAK

Sagax rintetak omfattade 2 872 miljoner kronor i nominellt
belopp per 31 mars 2018. Rintetaken innebir att Sagax betalar
en rorlig rinta som kan dndras men inte Sverstiga en i forvig
bestimd rinteniv3 (strikerinta). Sagax betalar en premie for att
ingd denna typ av derivatavtal. Rintetakens virde ir noll vid
forfallotidpunkterna. Per 31 mars 2018 hade Sagax rintetak en

genomsnittlig 16ptid om 3,0 ar.

VARDERING AV RANTEDERIVAT

I enlighet med redovisningsreglerna (IAS 39) skall rintederivat
marknadsvirderas och virdeférindringen redovisas éver resul-
tatrikningen. Sagax marknadsvirderar samtliga derivat genom
avstimning med respektive motpart. Virderingar konfirmeras
dven med hjilp av extern part. Virdet pa samtliga derivat upp-
gick till =404 miljoner kronor per 31 mars 2018.

Derivatens virde paverkas av rddande marknadsrinta, de-
rivatens rinteniva samt aterstdende 16ptid. Skulle rinteliget
forindras i férhallande till rinteldget nir derivatavtalen ingicks
medfér detta att derivatens virde férindras. Marknadsvirdet pa
en nominell rinteswap beriknas genom att nuvirdesdiskontera
skillnaden mellan derivatets fasta rinta och rddande marknads-
rinta med motsvarande 16ptid. Om ridande marknadsrinta 6ver-
stiger derivatets fasta rinta erhills ett dvervirde och i motsatt
fall erhalls ett undervirde. Kalkylperioden motsvarar derivatets
terstiende 16ptid. Som kalkylrinta for respektive diskonterings-
period anvinds rddande swaprinta med motsvarande 16ptid.
Marknadsvirdet av en nominell rinteswap forindras siledes un-
der derivatets 16ptid men virdet ir alltid noll vid férfallotidpunk-
ten. De kvartalsvisa marknadsvirderingarna av derivatavtalen
péverkar Sagax redovisade resultat och egna kapital men paverkar
ej Sagax kassaflode eller belaningsgrad.

Effekten pa resultatet under perioden 1 januari 2018 till 31
mars 2018 av virdeférindringar av Sagax derivatavtal uppgick
till 17 miljoner kronor, varav allt var orealiserad virdeférindring.
Dirutover har resultatet paverkats med 13 miljoner kronor till
f6ljd av omvirderingar av rintederivat i joint ventures.

OVRIGA SKULDER
Sagax ovriga skulder uppgick per 31 mars 2018 till 740 miljoner
kronor, motsvarande 3 procent av Bolagets totala finansiering
inklusive eget kapital.) Ovriga skulder utgérs huvudsakligen
av reservering fér marknadsvirderade rintederivat, uppskjuten
skatteskuld samt forutbetalda intikter och upplupna kostnader.
Forutbetalda intikter uppstér till foljd av att Sagax erhil-
ler hyresinbetalningarna i férskott. Denna skuld 16ses genom
att Sagax tillhandahaller lokaler under perioden for vilken hyra
inbetalts. Upplupna kostnader utgérs i huvudsak av upplupna
rintekostnader avseende Bolagets rintebirande skulder for det

nirmast féregdende kvartalet.

RORELSEKAPITAL

Det dr Sagax uppfattning att det befintliga rorelsekapitalet

ar tillrickligt for de aktuella behoven fér den nirmaste tolv-
manadersperioden. Med rérelsekapital avses hir Sagax méijlighet
att 3 tillgdng till likvida medel for att fullgéra sina betalnings-
forpliktelser vartefter de forfaller till betalning. Sagax 16pande
verksamhet binder begrinsat rorelsekapital eftersom merparten
av hyresintikterna erhills i forskott samtidigt som utgifterna
primirt betalas i efterskott.

PAGAENDE INVESTERINGAR

Avtal om investeringsitaganden triffas normalt i samband med
fastighetsforvirv och investeringarna sker mot hyrestilligg. Av-
talen ir tidsbegrinsade och triffas endast med hyresgister vilka
bedéms ha god kreditvirdighet och vilkas hyresavtal har lang
dterstiende 16ptid. Investeringarna skall vara virdehdjande och
syftet skall vara att anpassa lokalerna till hyresgisternas verk-
samhet. Sddana investeringar, vilka normalt har en direktavkast-
ning dverstigande den initiala direktavkastningen vid respektive
fastighetsfoérvirv, gors i syfte att bidra till Sagax resultat och
l6pande kassaflode.

Sagax genomforde per arsskiftet 2017/2018 en visentlig in-
vestering med en investeringsvolym &verstigande 10 miljoner kro-
nor. P4 Heden 1 i Huddinge investeras totalt 18 miljoner kronor
varav 17 miljoner kronor under 2018. Tillkommande uthyrnings-
bar area uppgar till 4 060 kvadratmeter for detta projekt.

Det fanns tolv pdgdende projekt vid &rsskiftet 2017/2018 med
en beriknad investering om totalt 46 miljoner kronor varav 38
miljoner kronor i Sverige och 8 miljoner kronor i Finland. 35 mil-
joner kronor investeras under 2018.

Investeringarna finansieras med internt genererade medel

samt inom ramen for befintliga kreditfaciliteter.

1) Verksamheten finansieras med en kombination av eget kapital (12 314), rantebdrande skulder (13 456) och évriga skulder (740) = tot. 28 223 enligt finansiell stéllning, sida 17 delars-
rapport fér perioden 1 januari-31 mars 2018. Eget kapital och réntebédrande skulder inkl certifikat motsvarade 97 procent av Sagax finansiering vid arets slut.

Kapitalstruktur och annan finansiell information



Organisation och medarbetare

ORGANISATION
Bolagets site och huvudkontor finns i Stockholm. Per 31 mars
2018 var 27 av 52 medarbetare anstillda av moderbolaget och
placerade i Stockholm. 18 medarbetare var anstillda av ett
finskt dotterbolag med kontor i Helsingfors, 4 medarbetare var
anstillda i Frankrike och tjinstgér i Paris och 3 medarbetare var
anstillda i Nederlinderna. Den 31 mars 2017 var antalet anstill-
da 45 och vid slutet av rikenskapsaret 2017 var antalet anstillda
51. Vid slutet av rikenskapsiret 2016 var antalet anstillda 42
och vid slutet av rikenskapsiret 2015 var antalet anstillda 37.
Bolagets fastighetsforvaltare i Stockholm leds av fastighets-
chefen. Ekonomiavdelningen i Stockholm leds av ekonomiche-
fen. Affirsutvecklingen leds direkt av verkstillande direktoren.
Sagax har dirutdver dven en finanschef i Stockholm som leder
finansavdelningen. I Finland, Frankrike respektive Nederlin-
derna leds verksamheterna av de verkstillande direktérerna for
respektive verksamhet. Ekonomi- och finanschefer i Stockholm
har dessutom ett dvergripande ansvar for ekonomi- respektive
finansieringsfragor inom hela Koncernen. Aven Sagax affirsut-
veckling i Stockholm arbetar nira kollegorna i Helsingfors, Paris
och Rotterdam.

LEGAL STRUKTUR

Sagax dr moderbolag i Koncernen som per 31 mars 2018 bestar
av 275 koncernforetag, varav 148 med site i Finland, 2 med site
i Danmark, 4 med site i Frankrike, 1 med site i Luxemburg,

21 med site i Nederlinderna och resterande med site i Sverige.
Dirutéver dger Sagax 50 procent av intresseféretagen Séderport
Holding AB, Hemso Intressenter AB och Fastighetsbolaget
Apicius. Hemso Intressenter AB édger i sin tur 30 procent

av Hemso Fastighets AB. Sagax dger dven andelar i mindre
intresseforetag. Sagax dger inga fastigheter direkt.

SAGAX DOTTERBOLAG OCH JOINT VENTURES

Sagax direktigda och indirektigda dotterforetag per 31 mars
2018 framgér nedan. Férutom aktierna i intressebolagen Séder-
port Holding AB, Hemso Intressenter AB och Fastighetsaktie-
bolaget Apicius, dgs samtliga aktier i dotterféretagen till 100
procent, direkt och/eller indirekt, av Bolaget. Se vidare under
avsnitt "Joint ventures".

Direktagda dotterforetag Org nr Sate Andel
Bilhornet KB" 969685-9124 Stockholm 1%
Firethorne AB 556014-2571 Stockholm 100 %
Sagax Alpha AB 556527-1540 Stockholm 100 %
Sagax Beta AB 556546-4558 Stockholm 100 %
Sagax Bruket Fastigheter AB 556022-3934 Stockholm 100 %
Sagax Europa AB 556715-1914 Stockholm 100 %
Sagax Finland Holding AB 556923-4262 Stockholm 100 %
Sagax Finland OY? 2104952-4 Helsingfors 52 %
Sagax Invest AB 556640-8547 Stockholm 100 %
Sagax Jordbro AB 556734-4741 Stockholm 100 %
Sagax Lund AB 556740-3505 Stockholm 100 %
Sagax Macrohuset AB 559025-5013 Stockholm 100 %
Sagax Nederlanderna 1 B.V KVK66495202 Rotterdam 100 %
Sagax Projektutveckling AB 559029-0473 Stockholm 100 %
Sagax Smaland AB 556768-9509 Stockholm 100 %
Sagax Sthim 13 AB 559019-6837 Stockholm 100 %
Sagax Stockholm 12 AB 559011-4350 Stockholm 100 %
Sagax Stockholm 14 AB 559019-6894 Stockholm 100 %
Sagax Stockholm 19 AB 559081-6665 Stockholm 100 %
Sagax Stockholm 6 AB 556909-6117 Stockholm 100 %
Sagax Stockholm 7 AB 556909-6109 Stockholm 100 %
Sagax Stockholm 8 AB 556909-6091 Stockholm 100 %
Sagax Stockholm Tio AB 556954-1955 Stockholm 100 %
Sagax Stockholm Tva AB 556713-4837 Stockholm 100 %
Storsthims Industrifast AB 556695-9572 Stockholm 100 %
Svenskasagax Holding SAS 808512826 Paris 100 %
Veddesta Properties AB 556573-9124 Stockholm 100 %
Sagax Stockholm 25 AB 559128-7916 Stockholm 100 %

1) Bilhornet KB &gs till 1 procent av AB Sagax direkt och till 99 procent av Tillverkaren 1 Fast AB som i sin tur dgs indirekt till 100 procent av AB Sagax via Sagax Alpha AB.
2) Sagax Finland Oy dgs till 51,48 procent direkt av AB Sagax och till 48,52 procent indirekt via Sagax Finland Holding AB.
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Indirekt &gda dotterforetag Orgnr Sate Indirekt &gda dotterfoéretag Org nr Sate
Svenska Sagax 1 SAS 808495303 Paris KOY Vantaan Ansatie 4 0598169-6 Helsingfors
Svenskasagax 2 SAS 822558268 Paris KOY Vantaan Tulkintie 29 1635180-9 Helsingfors
Svenskasagax 3 SAS FR834337230 Paris Koskelo Holding Oy 2009577-2 Esbo
Sagax Hallenstraat 16 B.V. KVK66500133 Rotterdam KOY Konalankuja 2 0119121-6 Helsingfors
Sagax Donker Duyvisweg 301 B.V. KVK66641276 Rotterdam KOY Vantaan Taivaltie 4 0625322-8 Vanda
Sagax Almere 1 B.V. KVK67193439 Rotterdam KOY Koivuhaanportti 10 0741876-8 Helsingfors
Sagax Eindhoven 1 B.V. KVK67272177 Rotterdam KOY Ruosilankulma 1937007-9 Helsingfors
Sagax Roosendaal 1 B.V. KVK67470939 Rotterdam KOY Espoon Ruukintie 20 0783679-1 Esbo
Sagax Tel B.V. KVK67390382 Rotterdam KOY Vantaan Sarkatie 2 1971094-2 Vanda
Sagax Terneuzen B.V KVK68120370 Rotterdam Sagax Staffanstorp AB 556805-3762 Stockholm
Sagax Industrial 1 B.V. KVK68504691 Rotterdam Sagax Rosersberg AB 556740-3596 Stockholm
Sagax Industrial 2 B.V. KVK68504802 Rotterdam KOY Lapuan Metsékiventie 4 2119444-9 Lappo
Sagax Industrial 3 B.V. KVK69131589 Rotterdam Alpha 1 Oy 2155931-3 Helsingfors
Sagax Industrial 4 B.V. KVK69131554 Rotterdam KOY Juhanilanmaki 0734652-2 Helsingfors
Sagax Industrial 5 B.V. KVK69131511 Rotterdam KB Titania 969636-7763 Stockholm
Sagax HoldCo 1 BV KVK70337136 Rotterdam Sagax Skarpnack AB 556852-4531 Stockholm
Sagax Industrial 6 B.V. KVK70338744 Rotterdam Sagax Kista AB 556855-5006 Stockholm
Sagax Industrial 7 B.V. KVK70338833 Rotterdam Sagax Sapla 5 AB euro 556683-0377 Stockholm
Sagax Industrial 8 B.V. KVK70701393 Rotterdam Sagax Tyskland AB 556715-1930 Stockholm
Sagax Industrial 9 B.V. KVK70697620 Rotterdam Sagax Finland Asset Management OY 2513597-2 Helsingfors
Sagax Holdco 2 BV KVK71059679 Rotterdam Sagax Lillsjo AB 556674-7365 Stockholm
Sagax Industrial 10 BV KVK71061584 Rotterdam EVAF B-FROST Finland Propertie 2115360-4 Helsingfors
Sagax Industrial 11 BV KVK71062394 Rotterdam Koy Hakamaenkuja 8-10 2541642-4 Helsingfors
KB Slénten 17 969667-0604 Stockholm Sagax Finland Holding 2 Oy 2547955-6 Helsingfors
Fastighetsbolaget Reglaget AB 556591-6706 Stockholm KOY Espoon Karaportti 8 2547952-1 Esbo
Fastighetsforv Skultuna 3 KB 969646-0196 Stockholm Sagax Finland Real Estate Oy 2553679-2 Helsingfors
KB Kolsva 1 916608-8386 Stockholm KOY Séhkotie 8 2565951-4 Vanda
Storsthims Industrifast KB 969695-2648 Stockholm KOY Virkatie 7 2565952-2 Vanda
Sagax Beta KB 969680-2256 Stockholm KOY Virkatie 8 A 2565960-2 Vanda
Kugghjulet 3 AB 556034-5901 Stockholm KOY Virkatie 8 B 2565956-5 Vanda
Sagax Jonkoping KB 969700-5099 Stockholm Sagax Stockholm Nio AB 556954-1963 Stockholm
Sagax Vetlanda AB 556687-2262 Stockholm Sagax Finland Holding 4 Oy 2590939-2 Helsingfors
Forvaltningsbolaget Hedenhog i 556468-6615 Stockholm KOY Vantaan Tiilitie 9 2591653-3 Vanda
Huddinge AB KOY Vantaan Martinkylantie 9 2599495-3 Vanda
Sagax Helsingborg KB 969716-9374 Stockholm -
KOY Arravaara 2404395-3 Vanda
Sagax NEEAH AB 556715-8521 Stockholm ) ) ]
) Sagax Finland Holding 5 Oy 2607209-6 Helsingfors
Marcato Fastigheter AB 556438-8527 Stockholm . o
R , KOY Ylojarven Vanha Vaasantie 2607206-1 Ylgjarvi
Marcato Forvaltnings AB 556248-7982 Stockholm . ) o
. . KOY Ylojarven Teollisuustie 11 2607210-9 Ylojarvi
Tillverkaren 1 Fastighets AB 556730-4307 Stockholm . . )
Sagax Finland Holding 6 Oy 2608825-8 Helsingfors
Sagax Karlskoga AB 556728-6843 Karlskoga . . )
KOY Porin Korjaamokatu 1 2612408-7 Helsingfors
Sagax Korsberga AB 556715-1963 Stockholm . .
) KOY Kotkan Kiséllinkatu 10 2612405-2 Helsingfors
Sagax Haninge AB 556730-5080 Stockholm ) o )
. . KOY Liedon Avantintie 20 2612411-6 Helsingfors
Fastighetsbolaget Barebo Grasanden AB  556737-4151 Stockholm )
KOY Lahden Jatkokatu 1 2612409-5 Helsingfors
Sagax Solna AB 556073-1407 Stockholm . )
KOY Tampereen Nuutisarank. 19 2612407-9 Helsingfors
Cephyr AB 556646-0753 Stockholm
Sagax Real Estate ApS 35669744 Herlev
Sagax Huskvarna AB 556703-0555 Stockholm )
. Sagax Holding 1 ApS 35669752 Herlev
Sagax PLP Holding AB 556668-8643 Stockholm B
Sagax Satra AB 556930-2085 Stockholm
Sagax Sapla 1 AB euro 556740-5187 Stockholm o . )
KOY Ristipellontie 17 2447642-5 Helsingfors
Sagax Sapla 2 AB euro 556740-5294 Stockholm L ) )
Kiinteisté Oy Vantaan Sanomati 2634936-6 Helsingfors
Sagax Sapla 3 AB euro 556740-5286 Stockholm
Sagax Skarphallen AB 556979-4588 Stockholm
Sagax Sapla 4 AB euro 556740-5278 Stockholm . . .
Koy Virkatie 10 2475125-5 Helsingfors
Sagax Alpha KB 969667-5777 Stockholm .
. Koy Tuusulan Pakkasraitti 4 2652079-2 Tusby
Sagax Beta Komplementar AB 556646-6891 Stockholm ) ) ;
o ) Sagax Finland Holding 7 Oy 2655160-1 Helsingfors
Satrap Kapitalforvaltning AB 556748-3309 Stockholm )
. Sagax Aptimera AB 556200-9844 Stockholm
Sagax Finland AB 556759-7975 Stockholm o
Grepens KB 916452-1354 Lidkdping
Sagax Danderyd AB 556162-4338 Stockholm .
) Stubbehagen Fastighets AB 556698-0891 Stockholm
Sagax Bokbindaren 1 AB 556757-8504 Stockholm . ) )
) Koy Vantaan Kiitoradantie 14 1898385-0 Helsingfors
Panncentralen 1 Fastighets AB 556606-2583 Stockholm L . .
. ) KOY Helsingin Puusepankatu 2 1589532-9 Helsingfors
KOY Vantaan Honkanummentie 5 1044118-4 Helsingfors ) )
KOY Vantaanlaaksontie 6 2298116-1 Helsingfors
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Indirekt &gda dotterfoéretag Org nr Sate Indirekt &gda dotterféretag Org nr Sate

KOY Espoon Olarinluoma 8 2298118-8 Helsingfors Sagax Stockholm 22 AB 559083-1920 Stockholm
Sagax Postflyg AB 556791-5052 Stockholm Sagax Stockholm 23 AB 559083-1888 Stockholm
Sagax Finland Holding 8 Oy 2676625-8 Helsingfors Sagax Stockholm 24 AB 559083-1896 Stockholm
Koy Lyhtykulma 2681286-7 Helsingfors Sagax Finland Holding 12 Oy 2807403-6 Helsinki
Sagax Finland Holding 9 Oy 2681285-9 Helsingfors Koy Helsingin Muonamiehenraitti 2809177-6 Helsinki
Koy Vantaan Porttisuontie 9 2112915-3 Helsingfors Koy Vantaan Juurakkotie 3 2814954-4 Vanda
Sagax MIX AB 559003-7213 Stockholm Koy Vantaan Nuolitie 20 2825579-3 Vanda

Koy Vantaan Trukkikuja 1 2613719-5 Helsingfors Koy Kuopion Lukkosalmenportti 2190203-8 Kuopio
Koy Vantaan Hakaméenkulma 2696847-4 Helsingfors Koy Pirkkalan Vesalanportti 2229677-0 Birkala

Koy Oulun Kaapelitie 4 2303033-3 Helsingfors Koy Kokkolan Patamé&entie 1 2832725-9 Karleby
IJA Fastighets AB 556801-3956 Stockholm Koy Joensuun Muuntamontie 3 2832727-5 Joensuu
Koy Ansakulma 2705230-2 Vanda Koy Karkkilan S&hkokiinteistd 1536323-4 Hogfors
Fastighets AB Microhuset 559016-3159 Stockholm Sagax Elektra 11 AB 559092-7595 Stockholm
T E Real Estate KB 969712-2852 Stockholm Sagax Skruvnyckeln Holding AB 559105-5743 Stockholm
Jobegu AB 556697-8937 Stockholm Koy Jyvaskylan Savelankatu 5 2854809-4 Jyvaskyla
Sagax Ackumulatorn i Huddinge 556623-1170 Stockholm Koy Jyvaskylan Yritystie 1 2854808-6 Jyvaskyla
Koy Vantaan Karkikuja 1832321-1 Helsingfors Koy Terassammon Yrityskeskus 1740299-7 Jyvaskyla
Koy Nimismiehenpelto 0658624-1 Helsingfors Koy Konekeskus 0825860-4 Jyvaskyla
Sagax Alvsjo AB 559035-3149 Stockholm Koy Yrityspaja 1731678-1 Jyvaskyla
Sagax Stockholm 15 AB 559037-4962 Stockholm Koy Keski-Suomen Talo 0712443-6 Jyvaskyla
Koy Luomannotko 5 2731645-1 Esbo Koy Jykeskeljo 1772102-3 Jyvaskyla
Koy Forssan Koikkurintie 2 2731647-8 Forssa Koy Muuramen Punasilta 2097941-2 Muurame
Koy Hyvinkaan Hakakalliontie 7 2731622-4 Hyvinge Sagax Stam AB 559128-7882 Stockholm
Koy Larin Kyostinkatu 28 2731644-3 Tavastehus Sagax Yta AB 559128-7908 Stockholm
Koy Kuopion Mestarinkatu 5 2731637-1 Kuopio Sagax Kvm AB 559128-7809 Stockholm
Koy Lahden Ansiokatu 8 2731639-8 Lahtis Sagax Lager AB 559128-7791 Stockholm
Koy Lohjan Ratakatu 26 2731642-7 Lojo Sagax Fort AB 559128-7825 Stockholm
Koy Oulun Jagsalontie 17 2731625-9 Ule&borg Fastighets AB R&filmen 556742-6167 Stockholm
Koy Porin Raja-Hiltantie 8 2731631-2 Bjérneborg Koy Kempeleen Vihikari 10 2878206-7 Kempele
Koy Rauman Ayhonjarventie 5 2731635-5 Raumo Koy Oulun Moreenikuja 2 2765012-6 Uleaborg
Koy Rovaniemen Teollisuustie28 2731633-9 Rovaniemi Koy Oulun Lumijoentie 2 2878202-4 Uledborg
Koy Seinajoen Yrittjantie 2 2731618-7 Seinajoki Koy Kiimingin Hallitie 2 2765013-4 Uledborg
Koy Tampereen Joentaustankatu3 ~ 2731623-2 Tammerfors Koy Oulun Johdinkuja 5 2265934-0 Uledborg
Koy Vantaan Niittyvillankuja 2 2731626-7 Vanda Koy Espoon Ménkimiehentie 4 2886834-6 Esbo

Koy Ylivieskan Kiskotie 2 2731628-3 Ylivieska Sagax Veddesta 2:42 AB 556804-6436 Stockholm
Breidan 4 Fastighets KB 969715-9268 Stockholm Sagax Finland Holding 10 Oy 2709703-3 Helsingfors
Sagax Finland Holding 11 Oy 2753789-5 Helsingfors Sagax Temple Portfolio 1 Oy 2111959-6 Helsingfors
Koy Espoon Koskelontie 27 A 2691505-7 Esbo Koy Mantan Seppélanpuistotie 7 0479474-1 Mantta-Vilppula
Koy Espoon Koskelontie 27 B 2693419-4 Esbo Saunakallion Ostoskeskus Oy 0197158-9 Traskanda
Koy Helsingin Muonakulma 2756538-6 Helsingfors Gammelbackan Palvelukeskus Oy 0214069-9 Borga

Koy Vantaan Niittykulma 2756539-4 Vanda Asunto Oy Tietola 0128859-5 Lojo

Koy Seinajoen Tuottajantie 49 2766406-9 Helsingfors Sagax Temple Holding 2 Oy 2111984-4 Helsingfors
Sagax Konsumentvagen AB 556717-8305 Stockholm Sagax Temple Portfolio 2 Oy 2111967-6 Helsingfors
Koy Helsingin Ristipellonkulma 2773506-6 Helsingfors Asunto Oy Ahonportti 0149856-8 Lahtis

Koy Helsingin Ruosilantie 14 2773505-8 Helsingfors Asunto Oy Leivonhovi 0150230-1 Lahtis

Koy Ruosilantie 18 0744708-3 Helsingfors Tenavan Ostoskeskus Oy 0150473-7 Lahtis

Koy Vantaan Tikkurilantie 146 2702493-4 Helsingfors Kiinteisto Oy Vesalankeskus 0146223-1 Hollola
Koy Helsingin Valokaari 8 2702507-2 Helsingfors Kiinteistd Oy Jukolantie 6 0211928-3 Kouvola
Koy Helsingin Konalankuja 5 2702587-3 Helsingfors Koy Peltolamminkatu 40 0804138-4 Helsingfors
Koy Denegin Keskikankaantie 9 2059988-2 Helsingfors Asunto Oy Tapionkatu 25 0137915-5 Bjérneborg
Koy Hollolan Tarmontie 2-4 2103880-9 Helsingfors Koy Jyskan Palvelukeskus 0175433-0 Jyvaskyla
Koy Gunnarlankatu 5 2128395-1 Helsingfors Kiinteistd Oy Aittokulma 0219425-9 Jyvaskyla
Koy Hameenlinnan Autotehtaantie 1 2702571-8 Helsingfors Koy Siekkilan Kauppatalo 0766493-4 St Michel
Koy Helsingin Ruosilantie 16 2773508-2 Helsingfors Sagax Temple Holding 3 Oy 2111978-0 Helsingfors
Sagax Fastighet Egah Almuk AB 559075-2720 Stockholm Sagax Temple Portfolio 3 Oy 2111963-3 Helsingfors
Sagax Stockholm 20 AB 559081-6657 Stockholm Karkkilan Linja-autoasema Oy 0126992-5 Hégfors
Sagax Stockholm 21 AB 559083-1938 Stockholm Kiinteisto Oy Karjalantie 3 0211878-2 Kotka
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Sagax Temple Holding 4 Oy 2111986-0 Helsingfors

Sagax Temple Portfolio 4 Oy 2111970-5 Helsingfors
Asunto Oy Pertuntie 0158319-9 Ypaja

Asunto Oy Edelfeltinkatu 3 0160356-7 Kotka

Sointulan Keskus Oy 0197931-0 Valkeakoski
Asunto Oy Porin Santojentie 15 0217489-9 Bjérneborg
Kiinteistd Oy Koskenpaa 0226540-8 Jasma
Tikkakosken Liikekeskus Oy 0194775-7 Jyvaskyla

Koy Nurmon Ostoskeskus 0181183-3 Sein&joki

As Oy Kuopion Haapaniemenkatu6 ~ 0214793-8 Kuopio

Kiinteistd Oy Kommila 0226274-1 Varkaus
Mantyharjun Torinkulma Oy 0165692-5 Mantyharju
Kiinteistd Oy Kolmenkeikka 0169467-3 Lieksa

Koy Noljakan Liikekeskus 0548737-2 Joensuu

Sallan Kauppakeskus Oy 0192910-2 Salla

Sagax Temple S.a.r.l. B117.131 Luxemburg
Aktier i joint ventures Org nr Sate Andel, %
Hemso Intressenter AB 556917-4336  Stockholm 50
Soderport Holding AB 556819-2230  Stockholm 50
Fastighetsaktiebolaget Apicius  559015-8902  Stockholm 50
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Aktier, aktiekapital och dgarforhallanden

AKTIER OCH AKTIEKAPITAL

Enligt Sagax bolagsordning kan Sagax aktier ges ut i fyra aktie-
klasser, stamaktier av serie A, stamaktier av serie B, stamaktier
av serie D och preferensaktier. Bolagets aktiekapital skall utgéra
ligst 300 000 000 kronor och hégst 1 200 000 000 kronor,
och antal aktier skall utgéra ligst 160 000 000 aktier och hogst
640 000 000 aktier. Bolagets registrerade aktiekapital uppgér
fore Erbjudandets genomférande till 419 338 760,75 kronor
och férdelas pé 13 416 822 stamaktier av serie A, 145 858 130
stamaktier av serie B, 63 563 169 stamaktier av serie D och

16 784 028 preferensaktier.

Givet att Foretridesemissionen fulltecknas kommer
Bolagets aktiekapital 6kas med hogst 41 758 874,50 kronor till
461 097 635,25 kronor och antalet aktier i Bolaget kommer att
uppga till hogst 263 484 363 att fordelas pa 13 416 822 stam-
aktier av serie A, 145 858 130 stamaktier av serie B, 87 425 383
stamaktier av serie D och 16 784 028 preferensaktier.

For befintliga aktiedgare i Bolaget som avstér att teckna
aktier i Foretridesemissionen uppstér en utspidning” om hogst
cirka 9 procent i férhéllande till antalet utestiende aktier och
hogst cirka 6 procent i férhéllande till antalet réster.

Samtliga stamaktier av serie A, serie B och serie D samt
preferensaktier dr emitterade och fullt betalda. Kvotvirdet per
aktie dr 1,75 kronor. Varje stamaktie av serie A berittigar till
en (1) rost och varje stamaktie av serie B, stamaktie av serie D
och varje preferensaktie berittigar till en tiondels (1/10) rést.
Varje rostberittigad aktiedgare far vid bolagsstimma rosta for
fulla antalet av denne dgda och foretridda aktier. Aktierna ir
denominerade i svenska kronor och har emitterats i enlighet
med bestimmelserna i aktiebolagslagen (2005:551). Aktiedgar-
nas rittigheter kan endast forindras av bolagsstimman i enlig-
het med lag, samt att beslut om férindring av bolagsordningen
vilket paverkar den ritt som foljer med preferensaktie i nagot
avseende enligt bolagsordningen kriver bitride av minst tva
tredjedelar av vid bolagsstimman foretridda preferensaktier.
Sagax innehav av egna aktier uppgér till 1 000 000 stamaktier
av serie B.

Sagax bolagsordning innehéller ett omvandlingsférbehall
som ger innehavare av stamaktier av serie A ritt att pdkalla
omvandling av sddana aktier till stamaktier av serie B. Vidare
innehaller bolagsordningen ett omvandlingsférbehall som ger
innehavare av preferensaktier ritt att pakalla omvandling av
sadana aktier till stamaktier av serie D, under férutsittning att
ingen hojning av utdelningsbegrinsningen avseende stamaktie
av serie D ir i kraft. Sagax aktier ir inte foremél for erbjudande
som limnats till f6ljd av budplikt, inlésenritt eller 16snings-
skyldighet. Det har inte forekommit négra offentliga uppképser-
bjudanden betriffande Sagax aktier under det innevarande eller
foregdende rikenskapsiret.

Sagax ir anslutet till Euroclears kontobaserade virdepap-
perssystem, varfor inga fysiska aktiebrev utfirdas. Samtliga till
aktien knutna rittigheter tillkommer den som ir registrerad i
den av Euroclear férda aktieboken. ISIN-kod fér Sagax stam-
aktie av serie A ir SE0004635878, ISIN-kod fér Sagax stam-

aktie av serie B ir SE0005127818, ISIN-kod fér Sagax stamaktie
av serie D dr SE0009161052 och ISIN-kod fér Sagax preferens-
aktie ar SE0001629288. Beslut om eventuell utdelning fattas

av bolagsstimman efter férslag av styrelsen. Ritt till utdelning
tillfaller den som vid bolagsstimman faststilld avstimningsdag
var registrerad som aktieidgare i den av Euroclear férda aktie-
boken. Om aktieigare inte kan nds genom Euroclear kvarstar
aktiedgarens fordran p3 Bolaget avseende utdelningsbelopp och
begrinsas endast genom reglerna om preskription. Efter en pre-
skriptionstid om tio 4r itergdr utdelningen till Bolaget.

STAMAKTIER OCH PREFERENSAKTIER

Preferensaktierna medfor foretridesritt framfor stamaktierna
till arlig utdelning om 2,00 kronor per aktie med kvartalsvis
utbetalning om 0,50 kronor per aktie. Limnas ingen preferens-
utdelning under ett visst r, skall preferensutdelningen ackumu-
leras med 7,00 procent &rligen till dess att utdelning sker av s&
kallat "Innestiende Belopp".

Niagon utdelning p3 stamaktier fir inte limnas forrin full
utdelning per preferensaktie, inklusive Innestiende Belopp,
verkstillts. Sagax har en ensidig ritt, men inte ndgon skyldighet,
att 16sa in preferensaktier for 35,00 kronor per aktie, med till-
ligg for eventuellt Innestdende Belopp. Uppléses Bolaget skall
preferensaktierna medféra foretridesritt att ur Bolagets egna
kapital erhilla ett belopp per aktie beriknat som summan av 30
kronor och eventuellt Innestdende Belopp innan utskiftning sker
mellan stamaktierna (for ytterligare information se avsnittet
"Bolagsordning"). Preferensaktierna skall i évrigt inte medféra
ndgon ritt till skiftesandel.

Stamaktier har ritt till utdelning utan féretridesritt sinse-
mellan. Utbetalning av utdelning avseende stamaktie av serie A
och B skall goras i antingen en (1) betalning eller i fyra (4) lika
stora delbetalningar fér vilka avstimningsdagen skall vara den
sista vardagen i juni, september, december och mars. Stamaktier
av serie D berittigar till utdelning om fem (5) gdnger den sam-
manlagda utdelningen p4 stamaktierna av serie A och B, dock
hogst 2,00 kronor per aktie och &r. Utbetalning av utdelning pa
stamaktier av serie D skall ske kvartalsvis. Om utdelningen per
stamaktie av serie D understiger 2,00 kronor skall utdelnings-
begrinsningen hojas sa att det belopp med vilket utdelningen
understigit 2,00 kronor per &r delas ut vid senare tillfille om
tillricklig utdelning pa stamaktierna beslutas varefter utdel-
ningsbegrinsningen skall &terga till 2,00 kronor. Uppléses
Bolaget skall samtliga stamaktier ha lika ritt till utbetalning ur
Bolagets beh3llna tillgingar. Stamaktie av serie D skall dock en-
dast ha ritt till maximalt 35,00 kronor per aktie.

UTDELNINGSPOLICY

Sagax utdelningspolicy syftar till att medge en fortsatt tillvixt
samt en god beredskap att tillvarata affirsméjligheter. Styrelsen
bedémer det som angeliget att expansionen liksom tidigare

kan ske med bibehéllen handlingsfrihet och finansiell stabilitet.
Styrelsen bedémer det dirfér vara limpligt att utdelningen,
inklusive utdelning avseende D-aktier och preferensaktier,

1) Berdknat pa basis av det hGgsta antalet stamaktier av serie D respektive réster som kan tillkomma genom Féretradesemissionen i férhallande till det maximala antalet utestaende
aktier respektive réster i Bolaget efter Féretradesemissionen. Bolaget innehar 1 000 000 egna stamaktier av serie B som inte beréttigar till att delta i Féretradesemissionen.

Aktier, aktiekapital och agarforhallanden

73



limpligen uppgar till cirka en tredjedel av forvaltningsresultatet Utdelning per aktie (SEK)

per &r. Dirutéver kan styrelsen komma att féresld att vinster av

engingskaraktir kan 6verforas till aktieigarna.

2017 2016 2015
Stamaktie av serie A och serie B 1,80 1,45 1,15
Stamaktie av serie D 2,00 2,00 1,007

2,00 2,00 2,00

Enligt bolagsordningen ger varje preferensaktie foretrides- Preferensaktie
ritt till 2,00 kronor i &rlig utdelning. D-aktien ger ritt till ut-

delning om maximalt 2,00 kronor per aktie. Utdelning avseende
preferensaktier och D-aktier utbetalas kvartalsvis med 0,50

kronor. For rikenskapsiren som slutade den 31 december 2017,
2016 och 2015 har utdelning limnats i enlighet med nedan-
stdende tabell.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

1) Beslutades av den extra bolagsstdmman den 7 oktober 2016 i samband med att
stdmman beslutade att inféra stamaktier av serie D som ett nytt aktieslag.

Forand-  Forand-
ring av ring av Totalt Totalt
antal antal  Féréandring  Forandring Totalt antal antal Totalt
stam- stam- av antal antal av  Foérandring antal stam- stam- antal
Foérandring Totalt aktierav aktier av preferens- stam-aktier avantal stamaktier aktierav  aktierav preferens- Totalt

Datum? Handelse aktiekapital aktiekapital serie A serie B aktier av serie D aktier  avserie A serie B serie D aktier antal aktier
2014-04-23 Nyemission 5250000 371481 166 3000000 3000000 13416822 145858 130 53000000 212274952
2014-12-18 Nyemission 4 375 000 375 856 166 2500000 2500000 13416822 145858 130 55500000 214 774 952
2015-03-23 Nyemission 4812500 380668 666 2750 000 2750000 13416822 145858 130 58250000 217 524 952
2016-11-03
och
2016-11-09 Nyemission 25261243 405929909 14434996 14434996 13416822 145858 130 14434996 58250000 231959948
2016-11-09 Nyemission 6676 257 412 606 166 3815004 3815004 13416822 145858130 18250000 58250000 235774952
2017-06-22 Minskning av
och aktiekapital®
2017-06-09 —72 565 451 340 040 715 41465972 41465972 13416822 145858 130 18250000 16784028 194 308 980
2017-06-22 Kvittnings-
och emission®
2017-06-09 79298 045,75 419 338 760,75 45313169 45313169 13416822 145858130 63563 169 16784 028 239 622 149
2018 Forestdende

Foretrades-

emission? 41758 874,50 461 097 635,25 - - - 23862214 23862214 13416822 145858 130 87425383 16784028 263484363

1) Datum avser tidpunkt for registrering hos Bolagsverket. Fér ytterligare information, se avsnittet “Verksamhet”.

2) Minskning av aktiekapitalet genom inl6sen av preferensaktier for aterbetalning till aktiedgare. Minskningen utgjorde ett led i kvittningsemissionen.

3) Kvittningsemission av stamaktier av serie D riktad till aktiedgare som I6st in preferensaktier.
4) Avser den kommande Féretradesemissionen. Siffrorna ar beréknade pa full anslutning i Foretrédesemissionen.
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STORRE AKTIEAGARE

Nedan redovisas dgarstrukturen i Bolaget baserat pa uppgift frin

Euroclear per 31 mars 2018 och direfter kiinda férindringar.

Storsta aktiedgare 31 mars 2018"

Antal aktier Andel av

A-aktier B-aktier D-aktier  Preferensaktier Aktiekapital Roster?
David Mindus med bolag 5137 400 37 693 025 1886 745 775 18,7 % 25,3 %
Rutger Arnhult med bolag 2 834 659 17 272 079 1689 658 3017 9,1 % 13,2 %
Familjen Salén med bolag 1998733 17 485 330 467 742 - 83 % 10,6 %
Tredje AP-fonden - 12 113 829 - - 51 % 3,4 %
Lansforsakringar Fonder - 9893 159 - - 41 % 2,8 %
Fjarde AP-fonden 2858 4102 124 3015630 - 3,0 % 2,0 %
Avanza Pension 26 503 425615 4717 525 1616210 2,8 % 2,0 %
Stiftelsen for strategisk forskning - - 5069 433 - 21 % 1,4 %
Handelsbanken Fonder - 4200 000 - - 1,8 % 1,2 %
Erik Selin med bolag 550420 2210000 1139 881 - 1,6 % 2,5%
SEB Fonder - 3881559 - - 1,6 % 11 %
Swedbank Robur Fonder 383731 3462 416 - - 1,6 % 2,0 %
Patrik Brummer med bolag - - 166 666 3500000 1,5 % 1,0 %
ICA-Handlarnas Férbund - - 3295823 - 1,4 % 0,9 %
Volvo Pensionsstiftelse - - 3136 000 - 1,3 % 0,9 %
Lars Ingvarsson med bolag 130 000 1673205 131 264 - 0,8 % 0,9 %
Stiftelsen Stockholms sjukhem - - 1800 000 - 0,8 % 0,5 %
Norron Fonder - - 1780000 - 0,7 % 0,5 %
Nordnet Pensionsférsakring 31380 419 185 1016 592 262 041 0,7 % 0,6 %
Skandia Liv 129 921 1454 100 38 065 48 843 0,7 % 0,8 %
Summa 20 stérsta dgare 11 225 605 116 285 626 29 351 024 5430 886 67,7 % 73,3 %
Ovriga aktiedgare 2191 217 28 572 504 34212 145 11 353 142 31,9 % 26,7 %
Delsumma 13416 822 144 858 130 63 563 169 16 784 028 99,6 % 100,0 %
Aktier som aterkopts av AB Sagax - 1000 000 - - 0,5 % 0,0 %
Totalt 13 416 822 145 858 130 63 563 169 16 784 028 100,0 % 100,0 %
— varav styrelse och medarbetare 7 466 274 59 225 886 3404 351 3267 293 % 38,2 %

1) Aktiedgarstruktur per 31 mars 2018 &r baserad pa uppgifter fran Euroclear Sweden samt Monitor.
2) Réstratt fér aktier som innehas av AB Sagax har exkluderats.

Vissa aktieigare i Bolaget har ett betydande inflytande 6ver Bolaget i frigor som ir forem3l for godkinnande av aktiedigarna och kan

P4 si sitt utdva viss kontroll 6ver Bolaget. Kontrollen begrinsas emellertid av aktiebolagslagens bestimmelser.

Styrelsen kinner ej till ndgra aktiedgaravtal mellan Bolagets aktiedgare. Styrelsen kinner ej heller till ndgra 6vriga 6verenskom-

melser eller motsvarande som senare kan komma att leda till att kontrollen 6ver Bolaget forindras.
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INCITAMENTSPROGRAM
I Sagax finns for nirvarande fyra utestende incitamentspro-
gram for Bolagets medarbetare; Incitamentsprogram 2015/2018,
Incitamentsprogram 2016/2019, Incitamentsprogram 2017/2020
och incitamentsprogram 2018/2021. Totalt innehade medar-
betare 826 076 teckningsoptioner motsvarande 0,5 procent av
antalet utestdende stamaktier per 31 mars 2018. Programmen,
som ir baserade pa teckningsoptioner, riktade sig till Sagax
samtliga anstillda med undantag fér verkstillande direktoren
som ej erbjods mojlighet att delta. En forutsittning for tilldel-
ning av tecknade teckningsoptioner ir att den anstillde ingatt
avtal angdende hembudskyldighet m.m. med Sagax. Vidare ir
programmen féremél for omrikning enligt sedvanliga villkor.
Arsstimman den 7 maj 2015 beslutade om incitaments-
program 2015/2018 fér Sagax medarbetare genom emission av
teckningsoptioner med avvikelse frin aktieigarnas foretrides-
ritt. Varje teckningsberittigad medarbetare ges i incitaments-
programmet ritt att investera ett belopp motsvarande hogst
en tolftedel (1/12) av medarbetarens &rslén fore inkomstskatt.
Totalt emitterades 400 000 teckningsoptioner vederlagsfritt
till Sagax dotterbolag Satrap Kapitalférvaltning AB i enlig-
het med beslutet pa &rsstimman. 283 300 respektive 35 350
teckningsoptioner har sedan mot vederlag om 7,35 respektive
6,10 kronor per teckningsoption forvirvats fran Satrap Kapital-
forvaltning AB av medarbetare som omfattas av erbjudandet.
Teckningsoptionerna sildes till en kurs motsvarande ett berik-
nat marknadsvirde for teckningsoptionerna baserat pa en Monte
Carlo simulering. Teckningsoptionerna kan utnyttjas genom
anmilan om teckning av nya aktier under tiden den 1 juni 2018
till och med den 11 juni 2018. Teckningskursen fér ny stamaktie
av serie B kommer att faststillas senast den 1 juni 2018 och i
samband med detta offentliggdras pa Sagax hemsida. Tecknings-
kursen pé stamaktien skall beriknas som stamaktiens genom-
snittskurs vid emissionstidpunkten indexerad med utvecklingen
av Carnegies fastighetsindex (CREX) under tiden den 18 maj
2015 till och med den 31 maj 2018. B-aktiens genomsnittskurs
vid emissionstidpunkten uppgick till 60,60 kronor och motsva-
rade den genomsnittliga volymvigda betalkursen under perioden
fran och med den 11 maj 2015 till och med den 18 maj 2015.
Arsstimman den 3 maj 2016 beslutade om incitaments-
program 2016/2019 fér Sagax medarbetare genom emission av
teckningsoptioner med avvikelse frdn aktieigarnas foretridesritt.
Varje teckningsberittigad medarbetare ges i incitamentsprogram-
met ritt att investera ett belopp motsvarande hogst en tolftedel
(1/12) av medarbetarens arslon fore inkomstskatt. Totalt emit-
terades 400 000 teckningsoptioner vederlagsfritt till Sagax dot-
terbolag Satrap Kapitalforvaltning AB i enlighet med beslutet pa
arsstimman. Totalt 222 494 teckningsoptioner har sedan mot
vederlag om 10,60 kronor per teckningsoption férvirvats fran
Satrap Kapitalférvaltning AB av medarbetare som omfattas av
erbjudandet. Teckningsoptionerna sildes till en kurs motsvarande

ett beriknat marknadsvirde for teckningsoptionerna baserat pa
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en Monte Carlo simulering. Teckningsoptionerna kan utnyttjas
genom anmilan om teckning av nya aktier under tiden den 3 juni
2019 till och med den 13 juni 2019. Teckningskursen fér ny stam-
aktie av serie B kommer att faststillas senast den 3 juni 2019 och
i samband med detta offentliggéras pa Sagax hemsida. Tecknings-
kursen p3 stamaktien skall beriknas som stamaktiens genom-
snittskurs vid emissionstidpunkten indexerad med utvecklingen
av Carnegies fastighetsindex (CREX) under tiden den 16 maj
2016 till och med den 31 maj 2019. B-aktiens genomsnittskurs
vid emissionstidpunkten uppgick till 72,20 kronor och motsva-
rade den genomsnittliga volymvigda betalkursen under perioden
frdn och med den 9 maj 2016 till och med den 16 maj 2016.
Arsstimman den 4 maj 2017 beslutade om incitaments-
program 2017/2020 fér Sagax medarbetare genom emission av
teckningsoptioner med avvikelse frin aktiesigarnas foretrides-
ritt. Incitamentsprogrammet motsvarar cirka 0,27 procent av
det totala antalet stamaktier av serie B i Bolaget, forutsatt full
teckning och fullt utnyttjande av samtliga teckningsoptioner.
Varje teckningsberittigad medarbetare ges i incitamentspro-
grammet ritt att investera ett belopp motsvarande hogst en
tolftedel (1/12) av medarbetarens arslon fore inkomstskatt.
Totalt kan 400 000 teckningsoptioner emitteras vederlagsfritt
till Sagax dotterbolag Satrap Kapitalférvaltning AB i enlighet
med beslutet pa &rsstimman. Satrap Kapitalférvaltning AB
har sedan en ritt och skyldighet att erbjuda medarbetare som
omfattas av incitamentsprogrammet att férvirva teckningsop-
tionerna till en kurs motsvarande ett beriknat marknadsvirde
for teckningsoptionerna med tillimpning av en optionsvirde-
ringsmodell baserad pad Monte Carlo simulering. Teckningsop-
tionerna skall 6verldtas senast fore rsstimman 2018, varefter
icke 6verldtna teckningsoptioner skall makuleras. Tecknings-
optionerna kan utnyttjas genom anmilan om teckning av nya
aktier under tiden den 4 juni 2020 till och med den 15 juni
2020. Teckningskursen fér ny stamaktie av serie B kommer att
faststillas senast den 4 juni 2020 och i samband med detta med-
delas p3 Sagax hemsida. Teckningskursen p& stamaktien skall
beriknas som stamaktiens genomsnittskurs vid emissionstid-
punkten indexerad med utvecklingen av Carnegies fastighetsin-
dex (CREX) under tiden frdn och med den 17 maj 2017 till och
med den 1 juni 2020. Stamaktien av serie B:s genomsnittskurs
vid emissionstidpunkten utgérs av den genomsnittliga volym-
vigda betalkursen under perioden frdn och med den 10 maj
2017 till och med den 17 maj 2017 enligt Nasdaq Stockholm.
Arsstimman den 7 maj 2018 beslutade om incitaments-
program 2018/2021 fér Sagax medarbetare genom emission av
teckningsoptioner med avvikelse frin aktiesgarnas foretrides-
ritt. Incitamentsprogrammet motsvarar cirka 0,34 procent av
det totala antalet stamaktier av serie B i Bolaget, forutsatt full
teckning och fullt utnyttjande av samtliga teckningsoptioner.
Varje teckningsberittigad medarbetare ges i incitamentspro-
grammet ritt att investera ett belopp motsvarande hogst en
tolftedel (1/12) av medarbetarens arslon fore inkomstskatt.



Totalt kan 500 000 teckningsoptioner emitteras vederlagsfritt
till Sagax dotterbolag Satrap Kapitalférvaltning AB i enlighet
med beslutet pa &rsstimman. Satrap Kapitalférvaltning AB
har sedan en ritt och skyldighet att erbjuda medarbetare som
omfattas av incitamentsprogrammet att férvirva teckningsop-
tionerna till en kurs motsvarande ett beriknat marknadsvirde
for teckningsoptionerna med tillimpning av en optionsvirde-
ringsmodell baserad pad Monte Carlo simulering. Teckningsop-
tionerna skall verldtas senast fore drsstimman 2019, varefter
icke 6verldtna teckningsoptioner skall makuleras. Tecknings-
optionerna kan utnyttjas genom anmilan om teckning av nya
aktier under tiden den 7 juni 2021 till och med den 18 juni
2021. Teckningskursen fér ny stamaktie av serie B kommer att
faststillas senast den 7 juni 2021 och i samband med detta med-
delas p3 Sagax hemsida. Teckningskursen pd stamaktien skall
beriknas som stamaktiens genomsnittskurs vid emissionstid-
punkten indexerad med utvecklingen av Carnegies fastighetsin-
dex (CREX) under tiden frdn och med den 18 maj 2018 till och
med den 2 juni 2021. Stamaktien av serie B:s genomsnittskurs
vid emissionstidpunkten utgérs av den genomsnittliga volymvig-
da betalkursen under perioden frdn och med den 11 maj 2018
till och med den 18 maj 2018 enligt Nasdaq Stockholm.

Inga ytterligare teckningsoptioner eller konvertibler finns ute-
stdende i Bolaget.

BEMYNDIGANDEN

Arsstimman den 7 maj 2018 beslutade om bemyndigande for
styrelsen att inom ramen for gillande bolagsordning, med eller
utan avvikelse frin aktiedgarnas foretridesritt, vid ett eller flera
tillfillen intill nistkommande arsstimma, fatta beslut om ¢kning
av Bolagets aktiekapital genom nyemission av stamaktier av se-
rie A, stamaktier av serie B, preferensaktier, stamaktier av serie
D, teckningsoptioner och/eller konvertibler i Bolaget. Det totala
antalet aktier som omfattas av sidana nyemissioner fir motsvara
sammanlagt hogst tio procent av rostetalet i Bolaget, baserat pa

det sammanlagda rostetalet i Bolaget vid tidpunkten d& styrel-

sen forst utnyttjar bemyndigandet. Emissionerna skall ske till
marknadsmissig teckningskurs, med férbehall f6r marknads-
missig emissionsrabatt i férekommande fall, och betalning skall,
forutom kontant betalning, kunna ske med apportegendom eller
genom kvittning, eller eljest med villkor.

Arsstimman den 7 maj 2018 beslutade om bemyndigande
for styrelsen att, vid ett eller flera tillfillen intill nistkommande
arsstimma, fatta beslut om forvirv av sammanlagt s manga
stamaktier av serie A, stamaktier av serie B, preferensaktier,
stamaktier av serie D, teckningsoptioner och/eller konvertibler
att Bolagets innehav vid var tid inte 6verstiger en tiondel av samt-
liga aktier i Bolaget. Forvirv av egna aktier skall ske pd Nasdaq
Stockholm och far endast ske till ett pris inom det vid var tid
gillande kursintervallet, varmed avses intervallet mellan hogsta
kopkurs och ligsta siljkurs, eller genom ett forvirvserbjudande
riktat till samtliga aktiedgare, varvid forvirvet skall ske till ett
pris som vid beslutstillfillet motsvarar ligst gillande borskurs
och hégst 150 procent av gillande borskurs. Férvirv av egna teck-
ningsoptioner och/eller konvertibler skall ske till ett pris som vid
beslutstillfillet motsvarar hogst marknadsvirdet.

Arsstimman den 7 maj 2018 beslutade vidare om bemyndi-
gande for styrelsen att, vid ett eller flera tillfillen intill nista rs-
stimma fatta beslut om 6verlitelse, med eller utan avvikelse fran
aktieigarnas foretridesritt, av hela eller delar av Bolagets innehav
av egna stamaktier av serie A, stamaktier av serie B, preferens-
aktier, stamaktier av serie D, och/eller teckningsoptioner som
likvid vid forvirv av fastigheter eller fastighetsbolag, eller del
av fastighet eller fastighetsbolag till ett pris motsvarande bors-
kursen, eller betriffande teckningsoptioner, marknadsvirdet vid
overlatelsetillfillet. Overlatelse av hela eller delar av Bolagets
innehav av egna stamaktier av serie A, stamaktier av serie B,
preferensaktier och/ eller stamaktier av serie D skall dven kunna
ske, vid ett eller flera tillfillen intill nidsta drsstimma, for att
finansiera sddana forviry, varvid férsiljning av aktier skall ske pa
Nasdaq Stockholm till ett pris inom det vid var tid gillande kurs-
intervallet.

Aktier, aktiekapital och agarforhallanden

77



AKTIEKURSUTVECKLING OCH VOLATILITET

Graferna nedan illusterar aktiekursutvecklingen foér Sagax stamaktier av serie B, stamaktier av serie D och preferensaktier under
perioden fran och med den 1 april 2017 till och med den 31 mars 2018.

B-aktiens kursutveckling senaste 12 manaderna

D-aktiens kursutveckling senaste 12 manaderna
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Styrelse, foretagsledning och revisorer

STYRELSE

Staffan Salén

Styrelseledamot sedan 2004 och styrelseordférande sedan
2016. Ledamot av revisionsutskottet och ersittningsutskottet.
Utbildning: Civilekonom fran Stockholms universitet.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i eWork Scandinavia AB,
Westindia AB (samt uppdrag i dotterbolag), Coviz AB och
Investment AB Jamaica samt styrelsesuppleant och verkstil-
lande direktor i Sven Salén Aktiebolag (inklusive dotterbolag).
Styrelseledamot i Strand Kapitalforvaltning AB, Investment AB
Antigua, Investment AB Pilhamn, Landauer Ltd och Merim AB
samt styrelsesuppleant i Aktiebolaget Godolphin.

Tidigare uppdrag inom de senaste fem aren: Styrelseordférande
i Fredells Trivaru Aktiebolag samt styrelseledamot i SN'S
(Studieférbundet Niringsliv och Samhilles serviceaktiebolag).
Tidigare befattningar: Vice verkstillande direktor och informa-
tionsdirektor for FéreningsSparbanken AB, redaktionschef for
Finanstidningen samt finansanalytiker pa Procter & Gamble.
Innehav i AB Sagax: 1 998 733 A-aktier, 17 485 330 B-aktier
och 467 742 D-aktier.

Staffan Salén cir oberoende i forhdllande till Bolaget men inte till
dess storre aktiecigare.

Johan Cederlund

Styrelseledamot sedan 2010.

Utbildning: Civilekonom fran Handelshdgskolan i Stockholm
och jur. kand. frdn Stockholms Universitet.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i Bockepall Forvaltnings-
aktiebolag (inklusive uppdrag i dotterbolag) och Loreberg
Forvaltnings AB samt styrelseledamot i PackoPlock Scandinavia
AB, Pharmaxim Holding AB, AB John Froberg, J Cederlund
Férvaltnings AB, JUSG Aktiebolag Fredrikshovs Slott AB samt
styrelsesuppleant i TS Connect Aktiebolag.

Tidigare uppdrag inom de senaste fem aren: Styrelseordférande
Digital Inn Holding AB (inklusive uppdrag i dotterbolag) samt
styrelseledamot i Harting Enterprises AB.

Tidigare befattningar: Advokat och deligare pa Advokatfirman
Vinge KB samt styrelseledamot i Advokatfirman Vinge AB.
Innehav i AB Sagax: 77 080 B-aktier och 5 138 D-aktier.

Johan Cederlund dir oberoende i forhdllande till Bolaget och dess
stirre aktiedigare.

Filip Engelbert

Styrelseledamot sedan 2007.

Utbildning: Bachelor of Science frdn Babson College, USA.
Ovriga uppdrag: Verkstillande direktor for Avito AB med
styrelseuppdrag i Avitogruppen. Styrelseordférande i Gornergrat
Capital AB och Matterhorn AEH AB samt styrelsesuppleant i
Senta AB.

Tidigare uppdrag inom de senaste fem aren: —

Tidigare befattningar: Verkstillande direktor for Kontakt East
Holding AB och Remium Nordic AB.

Innehav i AB Sagax: 120 500 A-aktier och 1 059 892 B-aktier och
33933 D-aktier.

Filip Engelbert cir oberoende i forhdllande till Bolaget och dess stérre
aktiedigare.

David Mindus

Styrelseledamot och verkstillande direktor sedan 2004.
Utbildning: Civilekonom frin Stockholms universitet.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot och verkstillande direktér i
Mindustri AB (inklusive uppdrag i dotterbolag), styrelseord-
forande i Hemso Intressenter AB, styrelseledamot i Hemsd
Fastighets AB, Séderport Holding AB (inklusive uppdrag i
dotterbolag) och Fastighetsaktiebolaget Apicius samt styrelse-
suppleant i Sara Mindus AB.

Tidigare uppdrag inom de senaste fem aren: Styrelseledamot

i Segeltorp Holding AB (inklusive uppdrag i dotterbolag).
Tidigare befattningar: Analytiker och affirsutvecklare pa
fastighetsbolag och konsultféretag.

Innehav i AB Sagax: 5 137 400 A-aktier, 37 693 025 B-aktier,

1 886 745 D-aktier, 775 preferensaktier och 56 250 aktie-
terminer B (silj).

David Mindus dir inte oberoende i forhdllande till Bolaget eller dess
stirre aktiedigare.

Johan Thorell

Styrelseledamot sedan 2004 och ledamot av revisionsutskottet.
Utbildning: Civilekonom fran Handelshégskolan i Stockholm.
Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i Fastighetsaktiebolaget
Apicius, Gamefederation Svenska AB, Héllsta Fastighetsut-
veckling AB, Kallebick Property Invest AB (inklusive uppdrag
i dotterbolag) och K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB
(publ). Styrelseledamot och verkstillande direktor i Grynings-
kust Holding AB (inklusive uppdrag i dotterbolag). Styrelse-
ledamot i Hemsé Fastighets AB, Tagehus Holding AB, Oscar
Properties Holding AB, Niccocino Holding AB, Data Center
Invest Holding Sweden AB (publ) och Delarka Holding AB
(inklusive uppdrag i dotterbolag). Styrelsesuppleant i NATHO
Capital AB och PH Bromma Invest AB samt kommanditdel-
igare i WASA Fastighetsforvaltning Nissjo KB.

Tidigare uppdrag inom de senaste fem aren: Styrelseledamot i
Cassandra Oil AB och Rindi Energi AB samt styrelsesuppleant
i FOB Event AB.

Tidigare befattningar: Verksam inom fastighetsférvaltning
sedan 1996.

Innehav i AB Sagax: 101 627 A-aktier, 1 016 270 B-aktier och
748 707 D-aktier.

Johan Thorell éir oberoende i forhdllande till Bolaget och dess storre
aktiecdigare.

Ulrika Werdelin

Styrelseledamot sedan 2010 och ledamot av ersittningsutskottet.
Utbildning: Civilekonom frin Handelshdgskolan i Stockholm.
Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i samtliga Altor Funds
GP-styrelser, dgare av Werdelin Advisory Ltd samt deligare

av Werdelin Holding A/S.

Tidigare uppdrag inom de senaste fem dren: —

Tidigare befattningar: Senast COO for The Lapithus Group som
forvaltar laneportfoljer for the European Principal Finance Fund
(EPF), en av de fonder som administreras av amerikanska Apollo
Capital Management, som bland annat investerar i private equity
och fastighetslidn. Tidigare Managing Director pd Goldman
Sachs International, COO i Europa fér Goldman Sachs Principal
Investment Area, den division inom Goldman Sachs som driver
Goldman Sachs Capital Partners och Goldman Sachs Mezzanine
Partners fonder.

Innehav i AB Sagax: 24 661 A-aktier och 282 750 B-aktier och
188 408 D-aktier.

Ulrika Werdelin éir oberoende i forhdllande till Bolaget och dess
stérre aktiedgare.

Styrelse, foretagsledning och revisorer
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LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
David Mindus
Styrelseledamot och verkstillande direktér.

Se avsnittet "Styrelse” ovan.

Bjorn Garat

Finanschef och vice verkstillande direktdr sedan 2012.
Utbildning: Internationella ekonomprogrammet vid Linkopings
Universitet.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Volati AB och Paco Holding AB
samt styrelsesuppleant i LMG Distribution AB, Manolo Holding
AB och Healthy Glow Sweden AB.

Tidigare uppdrag inom de senaste fem aren: Styrelseledamot i
Soéderport Gota AB.

Tidigare befattningar: Deligare och ansvarig for Corporate
Finance pd Remium Nordic AB och finansanalytiker.

Innehav i AB Sagax: 60 765 A-aktier, 866 474 B-aktier, 28 469
D-aktier, 148 preferensaktier och 67 216 teckningsoptioner
B-aktier.

Peter Larsen

Ekonomichef sedan 2004 till och med 31 maj 2018.

Utbildning: Civilekonom frin Stockholms universitet.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Hems6 Intressenter AB.
Styrelseuppdrag i dotterbolag inom Sagaxkoncernen samt i dotter-
bolag inom Séderportkoncernen.

Tidigare uppdrag inom de senaste fem ren: Styrelsesuppleant i
bolag som tidigare ingitt i Sagax- respektive Soderportkoncernen.
Tidigare befattningar: Verkstillande direktr for HSB Sverige AB
samt styrelseordférande i bland annat HSB Bank AB, HSB
Produktion AB och HSB Fastighets AB. Tidigare revisor pd

Ernst & Young.

Innehav i AB Sagax: 9 586 A-aktier, 104 660 B-aktier, 7 617
D-aktier, 44 preferensaktier och 35 091 teckningsoptioner
B-aktier.

OVRIGA UPPLYSNINGAR AVSEENDE STYRELSE OCH
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Ingen av Bolagets styrelseledaméter eller ledande befattningsha-
vare har nigon familjerelation med ndgon annan styrelseledamot
eller annan ledande befattningshavare.

Ingen av Bolagets styrelseledaméter eller ledande befatt-
ningshavare har under de senaste fem aren (i) domts i bedrigeri-
relaterade mal, (ii) varit stillforetridare i féretag som forsatts
i konkurs, likvidation (annat én frivillig likvidation) eller
konkursfoérvaltning (iii) varit foremal for anklagelser eller sank-
tioner av myndigheter eller organisation som féretrider en viss
yrkesgrupp och som ir offentligrittsligt reglerad, eller (iv) fatt
niringsforbud.

Det foreligger inga intressekonflikter mellan styrelsen eller
ledningen & ena sidan och Bolaget 4 andra sidan. Styrelseleda-
moterna Filip Engelbert, Staffan Salén, Johan Thorell, Ulrika
Werdelin och Johan Cederlund ir oberoende enligt Svensk kod
for bolagsstyrning i férhallande till Bolaget och bolagsledningen.
Dessa ir ocksd, med undantag for Staffan Salén, oberoende i
forhallande till Bolagets storre aktieidgare. Sagax verkstillande
direktér David Mindus ir, i egenskap av verkstillande direktor,
inte oberoende i férhallande till Bolaget och bolagsledningen,
och, i egenskap av storre aktiedgare, inte heller oberoende i

Styrelse, foretagsledning och revisorer

Agneta Segerhammar
Tilltridande ekonomichef fran och med maj 2018.

Agneta har ling erfarenhet av fastighetsverksamhet och
kommer nirmast frin A Group of Retail Assets Sweden AB
(AGORA) dir hon haft befattningen CFO/vice VD. Agneta har
tidigare dven haft befattningar som Finance Director pd Steen &
Strém Sverige AB och CFO p3 Areim AB.

Aktieinnehav fér samtliga personer i Bolagets styrelse och ledande
befattningshavare omfattar eget och nirstdende bolagsinnehav.

Sagax aktierelaterade incitamentsprogram beskrivs under avsnittet
"Legala fragor och kompletterande information” och "Incitaments-

program” nedan.

For samtliga personer i Bolagets styrelse och ledande befattnings-
havare ir kontorsadressen: c/o AB Sagax, Engelbrektsplan 1,

114 34 Stockholm. Telefonnummer till huvudkontoret ir:

08 - 545 83 540.

forhillande till Bolagets storre aktiedgare. Det har inte fore-
kommit sirskilda 6verenskommelser mellan Bolaget och storre
aktieidgare, kunder, leverantérer eller andra parter som legat
till grund for att ndgon av styrelseledaméterna eller personerna
i ledningsgruppen valts in i styrelsen eller i Bolagets ledning.
Nagra begriansningar foreligger inte i styrelseledaméternas eller
de ledande befattningshavarnas ritt att avyttra sina virdepap-
per i Bolaget. Inget bolag i Koncernen har ingdtt avtal som ger
styrelseledaméter eller medlemmar i ledningsgruppen ritt till
formaner efter det att respektive uppdrag avslutats (personer i
ledningsgruppen har dock ritt till [n under viss tid efter upp-
signing frin Bolagets sida enligt vad som angivits i avsnittet

"Bolagsstyrning").

REVISORER

Ernst & Young AB

Ernst & Young AB, med auktoriserade revisorn Magnus Fredmer
som huvudansvarig revisor, valdes pa arsstimman 2018 till Bola-
gets revisor for tiden fram till drsstimman 2019. Ernst & Young
AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, med Magnus Fredmer (med-
lem i FAR) som huvudansvarig revisor, har varit revisorer i Sagax
sedan 2012.



Bolagsstyrning

Sagax digare styr Bolaget direkt och indirekt genom olika beslutssystem. Nedan redogirs for de viisentliga
bolagsstyrningssystemen.

BOLAGSORDNING

Bolagets firma ir enligt bolagsordningen AB Sagax och Bolaget
ir publikt (publ). Styrelsen har sitt site i Stockholm. Bolaget
skall direkt eller genom dotterbolag dga, forvalta och driva han-
del med fast egendom samt driva dirmed férenlig verksamhet.
For ytterligare information, se avsnittet "Bolagsordning".

SVENSK KOD FOR BOLAGSSTYRNING

Svensk kod for bolagsstyrning tridde i kraft den 1 juli 2005.
Frén och med den 1 juli 2008 ir koden tillimplig fér samtliga
bolag vars aktier ir upptagna till handel pa Nasdaq Stockholm.
Koden ir avsedd att utgéra ett led i sjilvregleringen inom det
svenska niringslivet. Den bygger pa principen "folj eller for-
klara”, vilket innebir att samtliga regler inte alltid m3ste féljas
och att det inte alltid ir felaktigt att avvika fran en eller flera
enskilda regler i koden om motiv finns och forklaras. Koden
behandlar det beslutssystem genom vilket dgarna direkt eller
indirekt styr bolaget. Tyngdpunkten ligger pa styrelsen i dess
egenskap av central aktor i bolagsstyrningen. Svensk kod for
bolagsstyrning férvaltas av Kollegiet fér Svensk Bolagsstyrning
och finns att tillgd pd www.bolagsstyrning.se. Regler p bolags-
styrningsomradet fér borsnoterade bolag finns i aktiebolagsla-
gen, bérsernas noteringskrav och regelverk samt i uttalanden av
Aktiemarknadsnimnden. Den senast reviderade koden tridde i
kraft den 1 december 2016.

Styrelsen har valt att endast tillsitta tvd ledaméter i revisions-
och ersittningsutskottet istillet for tre ledaméter i enlighet med
koden. Orsaken ir att styrelsen totalt bestar av sex ledaméter och
att tvd ledamoter i utskotten bedémts vara mer andamalsenligt.

Den samlade styrelsen har valt att endast triffa Bolagets re-
visorer i nirvaro av verkstillande direktor, vilket dr naturligt da
denne ir Bolagets storsta aktiedgare.

Fodelsedr for styrelse och ledning redovisas inte d3 dessa
uppgifter saknar betydelse for bedémning av kompetens och
erfarenhet. Utbildning, styrelseuppdrag och arbetslivserfaren-
het redovisas d3 de har betydelse for att bedéma kompetens och
erfarenhet.

INTERN KONTROLL

Enligt den svenska aktiebolagslagen och koden ansvarar styrel-
sen for den interna kontrollen. Bolagets interna kontroll redovi-
sas arligen i en bolagsstyrningsrapport, som upprittas i enlighet

med koden och avser Bolagets finansiella rapportering.

Kontrollmiljo

Basen for den interna kontrollen utgdrs av kontrollmiljon, som
bestér av olika delar vilka tillsammans formar den kultur och

de virderingar som styr Sagax. Bolaget har en relativt liten orga-
nisation. Fastighetsskotsel och jourtjinster har upphandlats pa
entreprenad och en stor andel av hyresgisterna ansvarar sjilva for
fastighetsskotseln. Administrativa tjanster har upphandlats for
verksamheter i Tyskland, Frankrike, Nederlinderna och Danmark
avseende redovisning av skatter och bokféring. Administrativ
forvaltning av verksamheten i Finland skéts fran Sagax kontor

i Helsingfors. Bolagets kontor i Paris héller pa att bygga upp en

organisation for att under 2018 sjilvstindigt skota administrativ
forvaltning. Avsikten ir dven att kontoret i Rotterdam under
2018-2019 skall bygga upp en organisation for att sjilvstindigt
skota all administration. Kontroll och uppfélining av verksamhe-
ten sker framst frén kontoret i Stockholm och bygger pé princi-
perna om uppfolining, tydlig ansvarsférdelning och begrinsade
mandat.

Styrande for den interna kontrollen ir dven de beslutsvigar,
befogenheter och ansvar som dokumenterats och kommuni-
cerats i styrande dokument s3som styrelsens arbetsordning,
finanspolicy, attestinstruktion och rapporteringsinstruktion.
Interna policies, riktlinjer och manualer ir ocksa av vikt for
den interna kontrollen.

Riskbedémning

Riskhantering finns inbyggd i Bolagets processer och olika meto-
der anvinds for att virdera och begrinsa risker samt for att si-
kerstilla att de risker som Sagax ir utsatt fér hanteras i enlighet
med faststillda policies och riktlinjer.

I enlighet med arbetsordningen gor revisionsutskottet minst
en gdng om dret en genomgang av intern kontroll tillsammans
med Bolagets revisorer och genomgangen redovisas for styrelsen
vid nirmast féljande styrelseméte. Identifiering gors av de risker
som bedéms finnas och atgirder faststills for att reducera dessa
risker. De visentliga risker som Sagax identifierat ir felaktig-
heter i redovisningen och virderingen av fastigheter, finansiella
derivat, skatt och moms, samt risk for bedrigeri, forlust eller
forskingring av tillgdngar.

Kontrollaktiviteter

De risker som identifierats avseende den finansiella rapporte-
ringen hanteras via Bolagets kontrollstrukturer och resulterar

i ett antal kontrollaktiviteter. Dessa syftar till att forebygga,
uppticka och korrigera fel och avvikelser och omfattar till ex-
empel analytisk uppf6lining pa flera nivéer i organisationen och
jimforelse av resultatposter, kontoavstimningar, uppféljning
och avstimning av styrelsebeslut och av styrelsen faststillda
policies, godkinnande och redovisning av affirstransaktioner,
fullmakts- och behérighetsstrukturer, firmatecknare, koncern-
gemensamma definitioner, mallar, rapporteringsverktyg samt
redovisnings- och virderingsprinciper. En viktig del av Sagax
kontrollaktiviteter 4r standardiserade rapporteringsrutiner samt
tydliga arbetsordningar och ansvarsférdelningar.

Vid upprittande av Sagax finansiella rapportering granskas
och analyseras visentliga resultat- och balansposter extra nog-
grant. Riskhantering avseende dessa poster har hogst prioritet.
Avseende resultatrikningen ir posterna frimst hyresintikter,
finansiella poster samt virdeférindringar d4 dessa uppgar till
visentliga belopp och vad avser virdefériandringar i hog grad
ir beroende av bedémningar. Vad avser balansrikningen ir det
frimst fastigheter och rintebirande skulder som analyseras ex-
tra noggrant. Systemkontroller, processbeskrivningar och olika
koncerninterna direktiv anvinds for att undvika att felaktighet
uppstar och for att sikerstilla att inga viisentliga felaktigheter
skall kunna uppsta.

Bolagsstyrning
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Med organisation utomlands féljer ett behov av att samordna
administrativa rutiner och system for att inte kontrollmiljon
skall forsimras. Sagax har dirfor i allt visentligt samma system
och rutiner pa Helsingfors-, Stockholms-, Paris- och Rotterdam-
kontoren. De fyra organisationerna arbetar med samma IT-
system, mot samma servrar och kontakterna ir tita mellan
kontoren. Paris- och Rotterdamkontoren ér dock fortfarande
beroende av extern kompetens for 16pande redovisning och
redovisning av skatter och avgifter. Avsikten ér dock att dven
l6pande redovisning i framtiden skall ske i samma system som
Stockholms- och Helsingforskontoren anvinder.

Fastighetsfoérvaltarna har ett tydligt resultatansvar for de
fastigheter de dr ansvariga fér. Deras regelbundna analys av
fastigheternas finansiella rapportering ir tillsammans med den
analys som gors pd koncernniva en viktig del av den interna kon-
trollen for att sikerstilla att den finansiella rapporteringen inte
inneh3ller nigra visentliga fel. Sagax arbetar med att l6pande
utveckla systemstodet for verksamheten.

Information och kommunikation

Sagax informations- och kommunikationspolicy syftar till en
effektiv och korrekt informationsgivning avseende den finansiella
rapporteringen. Aven Bolagets insiderpolicy och finanspolicy be-
handlar information och kommunikation avseende den finansiella
rapporteringen. Policies och riktlinjer avseende den finansiella
rapporteringen samt uppdateringar och dndringar gors tillgingliga
och kinda for beroérd personal och bolagsledningen gir arligen
igenom regelverket med alla medarbetare. Bolagets regelverk ir
utformat efter svensk lagstiftning, Nasdaq Stockholms regelverk
och Svensk kod fér bolagsstyrning. Bolagsledningen presenterar
kvartalsrapporten for samtliga medarbetare efter att den har
kommunicerats i enlighet med regelverket. Styrelsen erhaller yt-
terligare information avseende riskhantering, intern kontroll och
finansiell rapportering fran revisorerna via revisionsutskottet eller

vid styrelsemdten med revisorernas nirvaro.

Styrning och uppfoéljning

Lopande uppféljning av resultatutfall sker pé flera nivder i
Bolaget, savil pa fastighetsnivi som pa koncernnivi. Uppféljning
sker mot budget och prognoser. Resultatet analyseras av sivil
forvaltningsavdelningen som ekonomiavdelningen. Avrapporte-
ring sker till verkstillande direktdr och styrelse. Enligt styrel-
sens instruktion till revisionsutskottet skall Bolagets revisorer
rapportera direkt till revisionsutskottet minst tvd gdnger per ar.
Revisorerna skall rapportera sina iakttagelser frdn granskningen
och sin bedémning av den interna kontrollen. Dessa iakttagelser
avrapporteras sedan till styrelsen vid nistféljande styrelsesam-
mantride. Protokoll frin revisonsutskotten inkluderas i styrelse-

material infér nistkommande styrelseméte.

Behov av internrevision

Effektiviteten vid internrevision ir till stor del beroende av Bo-
lagets organisationsstruktur och organisationens storlek. Sagax
har en relativt liten organisation dir savil finans-, ekonomi- som
hyresadministration skéts fran Bolagets kontor i Stockholm,
Helsingfors, Rotterdam och Paris. Uppféljning av resultat och
balans gors kvartalsvis av sdvil de olika funktionerna inom Bola-
get som av bolagsledningen. Sammantaget medfor detta att det

inte anses motiverat att ha en sirskild enhet f6r internrevision.

Bolagsstyrning

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimman ir Bolagets hogsta beslutsfattande organ. Vid
bolagsstimman ges samtliga aktieigare mojlighet att utéva
det inflytande 6ver Bolaget som deras respektive aktieinnehav
representerar. For nirvarande har det med hinsyn till dgar-
kretsen inte beddmts motiverat att till exempel simultantolka
bolagsstimman eller versitta presentationer till annat sprak.

Arsstamman den 7 maj 2018

Vid Sagax arsstimma den 7 maj 2018 faststilldes resultat- och
balansrikningarna samt styrelsens forslag till vinstdisposition.
Arsstimman faststillde dven styrelsens forslag till utdelning
med 1,80 kronor per stamaktie av serie A och serie B samt 2,00
kronor per preferensaktie och stamaktie av serie D for riken-
skapsdret 2017 med utbetalning kvartalsvis om 0,50 kronor per
preferensaktie och stamaktie av serie D. Som avstimningsdag
for utdelning pa stamaktier faststilldes den 9 maj 2018. Utdel-
ningen beriknas kunna utbetalas genom Euroclears férsorg den
tredje vardagen efter avstimningsdagen. Som avstimningsdagar
for utdelningen pé preferensaktier och stamaktier av serie D
faststilldes fredagen den 29 juni 2018, fredagen den 28 septem-
ber 2018, fredagen den 28 december 2018 och fredagen den 29
mars 2019. Utdelningen beriknas kunna utbetalas genom Euro-
clear Sweden ABs forsorg den tredje vardagen efter respektive
avstimningsdag.

Arsstimman beslutade att antalet styrelseledaméter skall
uppga till sex fér tiden intill nésta arsstimma. Arsstimman be-
slutade dven om omval av styrelseledaméterna Johan Cederlund,
Filip Engelbert, David Mindus, Staffan Salén, Johan Thorell och
Ulrika Werdelin. Staffan Salén utsdgs till styrelsens ordférande.
Arsstimman beslutade att arvoden skall utgd med 300 000 kro-
nor till styrelseordféranden och med 165 000 kronor till envar
av de 6vriga av stimman valda styrelseledamdterna som ej ir
anstillda i Bolaget. I arvodet ingdr ersittning for utskottsarbete.
I enlighet med valberedningens férslag beslutade stimman dven
om principer for utseende av en valberedning infor drsstimman
2019.

Arsstimman beslutade att for tiden intill nistkommande
drsstimma vilja Ernst & Young AB som revisionsbolag med
Magnus Fredmer som huvudansvarig revisor.

Arsstimman beslutade om inférande av incitamentsprogram
2018/2021 genom emission av hdgst 500 000 teckningsoptioner
av serie 2018/2021. Se vidare rubriken "Incitamentsprogram” i
avsnittet "Aktier, aktiekapital och dgarfoérhillanden".

Arsstimman beslutade om bemyndigande for styrelsen att
inom ramen for gillande bolagsordning, med eller utan avvikelse
frin aktieigarnas foretridesritt, vid ett eller flera tillfillen intill
nistkommande 3rsstimma, fatta beslut om kning av Bolagets
aktiekapital genom nyemission av stamaktier av serie A, stamak-
tier av serie B, preferensaktier, stamaktier av serie D, tecknings-
optioner och/eller konvertibler i Bolaget.

Arsstimman beslutade om bemyndigande fér styrelsen att,
vid ett eller flera tillfillen intill nistkommande Arsstimma, fatta
beslut om férvirv av sammanlagt s& ménga stamaktier av serie
A, stamaktier av serie B, preferensaktier, stamaktier av serie D,
teckningsoptioner och/eller konvertibler att Bolagets innehav
vid var tid inte 6verstiger en tiondel av samtliga aktier i Bolaget.

Arsstimman beslutade om bemyndigande fér styrelsen att,
vid ett eller flera tillfdllen intill nésta drsstimma fatta beslut om



overldtelse, med eller utan avvikelse frin aktieigarnas foretri-
desritt, av hela eller delar av Bolagets innehav av egna stamak-
tier av serie A, stamaktier av serie B, preferensaktier, stamaktier
av serie D, och/eller teckningsoptioner som likvid vid forvirv av
fastigheter eller fastighetsbolag, eller del av fastighet eller fastig-
hetsbolag till ett pris motsvarande borskursen, eller betriffande
teckningsoptioner, marknadsvirdet vid overlatelsetillfillet.

Se vidare rubriken "Bemyndigande” i avsnittet "Aktier,
aktiekapital och dgarférhéllanden” for ytterligare beskrivning av
bemyndigandena.

Arsstimman beslutade dven om riktlinjer fér ersittning till

Bolagets ledande befattningshavare.

STYRELSEN

Sagax styrelse skall enligt bolagsordningen besta av ligst tre och
hogst dtta ledaméter utan suppleanter. Sagax styrelse bestar

av sex ledamoéter som valdes vid drsstimman 2018. Bolagets
verkstillande direktér David Mindus dr medlem av styrelsen.
Styrelsen bestdr av styrelseledam&terna Johan Cederlund, Filip
Engelbert, Staffan Salén, Johan Thorell, Ulrika Werdelin och
verkstillande direktor David Mindus. Staffan Salén har av &rs-
stimman 2018 utsetts till styrelsens ordférande. Uppdraget for
samtliga ledaméter 16per till slutet av kommande &rsstimma.
For ytterligare information om styrelsens ledaméter se avsnittet

"Styrelse, foretagsledning och revisorer".

Styrelsens arbetsrutiner

Styrelsens uppgifter regleras av aktiebolagslagen och bolagsord-

ningen. Dirutdver styrs styrelsearbetet av den arbetsordning

som styrelsen antar varje &r i samband med konstituerande sty-
relseméte efter drsstimma. Arbetsordningen beskriver styrel-
sens arbetsuppgifter samt ansvarsférdelningen mellan styrelsen
och den verkstillande direktéren. Instruktion till verkstillande
direktdr och instruktion avseende ekonomisk rapportering fast-
stilles vid samma tidpunkt.

u Styrelsen har till uppgift att bland annat besluta om férvirv
och avyttringar av foretag och fastigheter, upptagande av 14n
och garantier, organisationsfrigor, prognoser samt hel- och
delarsrapporter.

= Enligt styrelsens arbetsordning aligger det styrelsens ordfo-
rande att se till att styrelsens arbete bedrivs effektivt och att
styrelsen fullgor sina dligganden.

Ordforanden skall sirskilt:

= Organisera och leda styrelsens arbete, uppmuntra en 6ppen
och konstruktiv diskussion i styrelsen och skapa bista méjliga
forutsittningar for styrelsens arbete.

= Tillse att styrelsen fortlépande uppdaterar och férdjupar sina
kunskaper om Bolaget och dess verksamhet samt i dvrigt far
den utbildning som krivs for att styrelsearbetet skall kunna
bedrivas effektivt.

» Halla fortldpande kontakt med och fungera som diskussions-
partner och stdd for verkstillande direktéren samt samridda
med verkstillande direktoren i strategiska fragor.

= Tillse att styrelsen erhiller tillfredsstillande information och
beslutsunderlag for sitt arbete.

u Tillse att styrelsens ledaméter genom verkstillande direkts-
rens forsorg fortlopande fir den information som behdvs for
att kunna f6lja Bolagets stillning och utveckling.

= Vara ordférande pé styrelsemétena, samrdda med verkstil-
lande direktéren om dagordning samt tillse att kallelse sker
genom verkstillande direktdrens forsorg.
= Kontrollera att styrelsens beslut verkstills effektivt.
= Tillse att handlidggning av drenden inte sker i strid med be-
stimmelserna i aktiebolagslagen och bolagsordningen.
= Tillse att styrelsemedlemmarna ir insatta i insiderlagstift-
ningen och Bolagets insiderpolicy.
= Tillse att styrelsens arbete utvirderas en gdng om aret.
Styrelsen skall enligt arbetsordningen sammantrida minst
fem ginger per kalenderar utdver konstituerande méte och stra-
tegidagar. Sagax styrelse hade 15 protokollférda méten under &r
2015 varav ett konstituerande méte, 18 protokollférda méten
under ar 2016, varav ett konstituerande méte, samt 17 proto-
kollfésrda méten under 2017, varav ett konstituerande mote.
Huvudpunkterna vid métena under 2015, 2016 och 2017 har
varit férvirv och avyttringar av fastigheter, finansieringsfragor
samt faststillande av prognoser och delarsrapporter. Styrelsen
har dven informerats om det aktuella affirsliget. Utéver de pro-
tokollférda sammantridena har styrelsen dven vid ett tillfille
under 2017, ett tillfille under 2016 respektive ett tillfille under
2015 samlats for att diskutera Bolagets finansiella m&l och fram-
tida strategier. Styrelsens arbete har genom styrelseordférandes
forsorg utvirderats och resultatet sedan diskuterats i styrelsen.
De finansiella mél som styrelsen har faststillt f6ljs Idpande upp
i samband med faststillande av budgetar och kvartalsrapporter.

VERKSAMHETSSTYRNING
Sagax har enligt investeringsstrategin for avsikt att fortsitta sin
tillvixt genom férvirv av fastigheter och genom investeringar i
befintliga fastigheter. Bolaget investerar i fastigheter vilka upp-
fyller Koncernens krav pd god avkastning och balanserad risk.
Varje investering provas separat vid varje enskilt beslutstillfille.
Styrelsen skall vidare se till att Bolaget har god intern kon-
troll och fortlépande hélla sig informerad om och utvirdera att
systemen for intern kontroll fungerar. Styrelsen for dessutom en
fortlopande dialog med Bolagets revisorer och ledning for att ytter-

ligare forsikra sig om att systemen for intern kontroll fungerar.

VALBEREDNING OCH STYRELSEUTSKOTT

Valberedning

P4 forslag av Bolagets valberedning beslét arsstimman 2018

att uppdra 4t styrelsens ordférande att ta kontakt med de tre
rostmissigt storsta aktiedgarna eller dgargrupperna, avseende
savil direktregistrerade aktieigare som forvaltarregistrerade
aktiedgare, enligt Euroclears utskrift av aktieboken per 28 sep-
tember 2018 som vardera skall utse en representant att jaimte
styrelseordféranden utgora valberedning for tiden intill dess att
ny valberedning utsetts enligt mandat frdn nista arsstimma.
Majoriteten av valberedningens ledaméter skall vara oberoende i
forhallande till Bolaget och bolagsledningen. Minst en av valbe-
redningens ledaméter skall vara oberoende i forhallande till den i
Bolaget rostmissigt storsta aktiedgaren eller grupp av aktiedgare
som samverkar om Bolagets férvaltning. Verkstillande direktéren
eller annan person fran bolagsledningen skall inte vara ledamot av
valberedningen. Styrelseledaméter kan ingd i valberedningen men
skall inte utgora en majoritet av dess ledaméter. Om mer dn en
styrelseledamot ingdr i valberedningen far hogst en av dem vara

beroende i férhallande till Bolagets storre aktiedgare. Valbered-
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ningen utser ordférande inom gruppen. Styrelseordféranden eller
annan styrelseledamot skall inte vara ordférande for valbered-
ningen. Sammansittningen av valberedningen skall tillkinnages
senast sex manader fore drsstimman 2019.

Ersattningsutskott

Styrelsen har vid konstituerande styrelsemétet den 7 maj 2018
tillsatt ett ersittningsutskott bestdende av Staffan Salén och
Ulrika Werdelin. Styrelsen har antagit en instruktion gillande
ersittningsutskottets arbete. Ersittningsutskottets uppgift ar att
bereda frigor rérande ersittning och andra anstillningsvillkor
for bolagsledningen. Ersittningsutskottet har haft ett sam-
mantride avseende ersittningar samt ett antal avstimningar via
telefon och e-mail under 2017. Utskottets redovisning 6ver dess
utvirdering av ledande befattningshavare finns p4 Sagax hem-

sida, www.sagax.se.

Revisionsutskott

Revisionsutskottet tillsattes vid konstituerande styrelseméte
den 7 maj 2018 och bestar av Staffan Salén och Johan Thorell.
Revisionsutskottet triffar vanligtvis Bolagets revisor vid tva
tillfallen per ar. Styrelsen har antagit en instruktion gillande
revisionsutskottets arbete. Revisionsutskottets uppgift ir att
uppritthdlla och effektivisera kontakten med Koncernens re-
visor, utdva tillsyn éver rutinerna for redovisning och finansiell
rapportering, utvirdera revisorns arbete samt f6lja hur redovis-
ningsprinciper och krav pa redovisning utvecklas. Revisions-
utskottet har haft tva protokollférda sammantriden med
revisorn under 2017, samt ett protokollfért sammantride under
2018. Under dessa sammantridanden har bland annat revisorns
granskning av Bolagets finansiella rapportering och Bolagets
interna kontroller avrapporterats och diskuterats. Revisorns
iakttagelser och synpunkter har sedan vidarerapporterats till
styrelsen.

Infér drsstimman 2018 genomférde revisionsutskottet en re-
visionsupphandling for Koncernen vilket utmynnat i ett forslag
till valberedningen att efter en samlad bedémning foresld omval
av Ernst & Young som Bolagets revisorer.

REVISION

Revisorn skall granska Bolagets drsredovisning och bokféring
samt styrelsens och den verkstillande direktérens forvaltning.
Revisorn skall nirvara och avlimna rapport vid styrelsemétet
dir beslut om faststillande av bokslut fér féregdende verksam-
hetsér fattas. Revisorn skall efter varje rikenskapsér limna en
revisionsberittelse till drsstimman. Revisorer utses av arsstim-
man for en mandattid om ett r.

Arsstimman 2018 valde det auktoriserade revisionsbolaget
Ernst & Young AB med auktoriserade revisorn Magnus Fredmer
som huvudansvarig paskrivande revisor for tiden fram till rs-
stimman 2019. Magnus Fredmer har varit revisor i Sagax sedan
2012. Bolagets revisorer har vid ett tillfille under 2017 och vid
ett tillfille under 2018 varit nirvarande vid styrelseméte i Sagax.

AKTIEMARKNADSINFORMATION

Bolaget skall leverera snabb, korrekt, relevant och tillforlitlig
information till befintliga och potentiella aktieigare och andra
investerare som inte bara motsvarar Nasdaq Stockholms och

aktiemarknadens krav vid var tid, utan dven Bolagets egna hogt
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stillda krav. Bolaget limnar deldrsrapporter dver verksamheten
kvartalsvis samt bokslutskommuniké och arsredovisning for hela
verksamhetsar. Sagax anvinder hemsidan fér att snabbt kunna
leverera information till aktiemarknaden. Visentliga hindelser
offentliggdrs genom separata pressmeddelanden.

POLICYDOKUMENT

Bolagets styrelse har antagit foljande policies: finanspolicy,
informationspolicy, insiderpolicy, utdelningspolicy, anti-kor-
ruptionspolicy samt jimstilldhetsplan. Dirutdver tar styrelsen
arligen stillning till VD-instruktion, instruktion fér ekonomisk
rapportering, attestinstruktion samt styrelsens arbetsordning.
Revidering av policies skall goras da s erfordras for att tillse att
alla policies ir aktuella och stédjer verksamheten att uppfylla
uppstillda syften och mal.

Finanspolicy

Finanspolicyn anger riktlinjer och regler fér hur finansverksamheten
i Sagax skall bedrivas. Den faststills av styrelsen och anger hur

de olika riskerna i finansverksamheten skall begrinsas och vilka
risker Sagax far ta. Den anger dven hur rapportering avseende
Sagax finansverksamhet skall ske till styrelsen. Finanspolicyn fast-
stiller ansvarsférdelning och administrativa regler och skall dven
fungera som vigledning i det dagliga arbetet f6r personal inom
finansfunktionen.

Informationspolicy

Syftet med Sagax informationspolicy ir att tillférsikra aktie-
marknadens aktdrer snabb, samtidig, korrekt, relevant och till-
forlitlig information om Bolaget. Informationspolicyn skall fljas
av samtliga anstillda, styrelseledaméter och externt anlitade
konsulter. Information till féretagets omvirld ges frimst i form
av pressmeddelanden och ekonomiska rapporter.

Insiderpolicy

Sagax insiderpolicy syftar till att minska riskerna for att ndgon
medarbetare inom Sagax bryter mot gillande insiderregler. In-
siderpolicyn ir ett komplement till gillande insiderlagstiftning.
Insiderpolicyn ir ett komplement till gillande insiderlagstift-
ning och stiller i vissa hinseenden stringare krav in lagen.
Insiderpolicyn omfattar alla personer med insynsstillning, nir-
stdende till dessa samt 6vriga personer som underrittats om att
de omfattas av policyn. Samtliga medarbetare och konsulter har
skyldighet att rapportera insidertransaktioner till Sagax verk-
stillande direktor.

Anti-korruptionspolicy

Policyn syftar till att klargéra Bolagets syn pa korruption och
minska eventuell osikerhet om vad som ir att betrakta som kor-
ruption. Policyn slér fast att Sagax aldrig skall medverka till kor-
ruption eller tillita korruption. Bolaget kommer heller aldrig att
acceptera att medarbetare l3ter sig mutas eller tar emot givor
som kan liknas vid mutor. Brott mot policyn ir skil for uppsig-
ning frin Bolagets sida. Vid eventuella tveksamheter skall Bola-
gets VD alltid konsulteras.

Jamstalldhetsplan
Enligt jamstélldhetslagen ir varje arbetsgivare som sysselsit-
ter tio eller fler arbetstagare skyldig att uppritta en plan for



sitt jimstédlldhetsarbete. Sagax malsittning med framtagen
jamstilldhetsplan ir att kvinnor och min skall ha samma
rittigheter, méjligheter och skyldigheter inom alla omriden i
arbetslivet. Arbetsférhillanden, utbildnings- och befordrings-
mojligheter skall vara oberoende av kén och 16nesittningen skall
vara jimstilld inom Sagax. Jimstilldhetsarbetet skall bedrivas i
samverkan mellan arbetsgivare och arbetstagare. Varje anstilld
har ett eget ansvar att aktivt medverka i jaimstilldhetsarbetet.

ERSATTNINGAR TILL STYRELSE OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Principer och ersattningsnivaer

Vid drsstimman den 7 maj 2018 beslutades att styrelsearvo-
den skall utgd med sammanlagt 960 000 kronor, férdelat med
300 000 kronor till styrelseordféranden och med 165 000 kro-
nor till envar av de &vriga av stimman valda styrelseledamoter-
na som ej ir anstillda i Sagax. Verkstillande direktoren erhiller
ingen ersittning for sitt styrelseuppdrag i Bolaget. Arvodet till
revisorerna utgdr enligt godkind rikning.

Arsstimman 2018 beslutade om féljande riktlinjer for ersitt-
ning till ledande befattningshavare:

"Verkstillande direktorens ersittning bereds av styrelsens
ersittningskommitté och faststills av styrelsen vid ordinarie
styrelsemdte. Verkstillande direktdren deltar ej i detta beslut.
Styrelsen uppdrar it verkstillande direktéren att férhandla med
&vriga ledande befattningshavare i enlighet med nedanstiende
riktlinjer. Overenskommelser med 6vriga ledande befattningsha-
vare triffas av verkstillande direktoren i férening med styrelsens
ordférande.

Bolaget skall ha marknadsmissiga ersittningsnivier och
anstillningsvillkor i syfte att behalla och, vid behov, rekrytera
ledande befattningshavare med erforderlig kompetens och erfa-
renhet. Ersittning till Bolagets ledning utgér i huvudsak i form
av kontant 16n. Ersittning kan utgdras av en kombination av fast
och rorlig 16n. Den huvudsakliga ersittningen skall utgoras av fast
16n och anses motsvara en marknadsmissig kompensation for ett
fullgott arbete. Det rorliga lonetilligget skall avse kompensation
dirutdver for arbete som varit synnerligen vil utfért, exceptionell
arbetsbelastning eller annan liknande omstindighet. Om inte sir-
skilda skil foreligger skall det rorliga lonetilldgget inte verstiga
50 procent av den fasta drslénen. Styrelsen skall dirutéver arligen
utvirdera om ett aktie- eller aktiekursanknutet incitamentspro-
gram skall foreslés drsstimman eller inte. Uppsigningslén skall
uppga till maximalt sex manadsléner. Nigra avgingsvederlag skall

ej tillimpas.

Styrelsen har ritt att fringd ovanstdende riktlinjer om det i ett
enskilt fall finns sirskilda skil som motiverar det. Om styrelsen
gor avsteg fran riktlinjerna for ersittning till ledande befatt-
ningshavare skall detta redovisas vid ndstkommande &rsstimma.

Ersattning till styrelsen och ledande befattningshavare
Till verkstillande direktéren har under &r 2017 utbetalts 3,4
miljoner kronor i 16n inklusive férméner om 5 000 kronor och
0,5 miljoner kronor i bonus for verksamhetsiret 2016.

Under 2017 avtalade ersittningar och férmaner till verkstil-
lande direktor var 3 miljoner kronor per &r i fast ersittning samt
med en rorlig ersittningsdel som maximalt kunde uppga till fyra
maénadsléner och som regleras i forhallande till individuellt satta
mal. Under 2018 har avtalats om att verkstillande direktor erhaller
1,0 miljon kronor i bonus fér verksamhetsiret 2017. Verkstillande
direktorens ersittning for 2018 uppgar enligt avtal till 3 miljoner
kronor i fast ersittning samt en rorlig ersittningsdel som maximalt
kan uppgé till fyra manadsloner och som regleras i férhillande
till individuellt satta mal. Verkstillande direktor erhéller inga
pensionsforméner. Vid uppsigning fran Bolagets sida dger verkstil-
lande direktor ritt till tre ménadsloner.

Till styrelsen har arvoden om 960 000 kronor utbetalts i
enlighet med beslut av drsstimman den 4 maj 2017. Dirav har
styrelsens ordférande erhallit 300 000 kronor och 6vriga fyra ej
anstillda ledaméter, 165 000 kronor vardera. Nigon ersittning
utdver styrelsearvode har ej utgdtt. Arvode till fyra av styrelsens
medlemmar har betalats till bolag dgt av dessa i enlighet med avtal
triffat mellan dem och Sagax. Detta ir kostnadsneutralt for Sagax.
Verkstillande direktoren erhaller ingen ersittning for sitt styrelse-
uppdrag i Sagax.

Till 6vriga ledande befattningshavare (finanschef och ekono-
michef) har under 2017 utgatt 4,4 miljoner kronor i 16n, inklusive
1,0 miljon kronor i bonus. For évriga ledande befattningshavare har
dven sammanlagt 0,7 miljoner kronor betalts fér pensionsforsik-
ringar.

Betalningar av pensionspremier sker till avgiftsbestimd plan i
enlighet med beskrivning i arsredovisning for 2017, vilken har in-
forlivats i Prospektet genom hinvisning. Det finns inga avsatta eller
upplupna kostnader f6r pensioner och liknande férméaner avseende
nuvarande eller tidigare styrelseledaméter, verkstillande direkts-
rer, ledande befattningshavare eller revisorer.

Vid uppsigning fran Bolagets sida dger dessa befattningshavare
ritt till fyra manadsloner eller de villkor som féljer av lagstiftning-
en. Uppsigningstiden vid uppsigning frin ledande befattningsha-
vare sida, exklusive verkstillande direktér, dr fyra manader.
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Bolagsordning

Bolagsordning fér AB Sagax (publ), 556520-0028, antagen vid ars-
stimma den 4 maj 2017.

81
Bolagets firma ir AB Sagax. Bolaget ir publikt (publ).

§2
Styrelsen ska ha sitt site i Stockholm Stad.

§3
Bolaget ska direkt eller genom dotterbolag dga, forvalta och driva

handel med fast egendom samt driva dirmed férenlig verksamhet.

84
Aktiekapitalet ska utgéra ligst 300 miljoner kronor och hogst
1 200 miljoner kronor.

§5

5.1 Aktieslag

Antalet aktier ska vara ligst 160 miljoner och hogst 640 miljo-
ner. Aktier av fyra slag fir ges ut: stamaktier av serie A, B och D
samt preferensaktier.

Preferensaktier, stamaktier av serie A, stamaktier av serie B
och stamaktier av serie D fir emitteras till ett belopp motsvarande
sammanlagt hdgst 100 procent av aktiekapitalet.

Stamaktie av serie A medfor en (1) rést. Stamaktie av serie B
och D medfér en tiondels (1/10) rost.

Preferensaktie medfor en tiondels (1/10) rost.

5.2 Vinstutdelning pa stamaktier
Alla stamaktier ska ha ritt till utdelning utan féretridesritt
sinsemellan.
Om utdelning beslutas ska féljande gilla:
= Stamaktier av serie A och B har ritt till samma utdelning per
aktie.

= Stamaktierna av serie D har ritt till fem (5) génger den sam-
manlagda utdelningen pa stamaktierna av serie A och B, dock
hogst tvd (2,00) kronor per aktie och ar.

Om utdelningen per stamaktie av serie D understiger tva
(2,00) kronor ska utdelningsbegrinsningen om tva (2,00) kro-
nor héjas s att det belopp med vilket utdelningen understigit
tva (2,00) kronor per r kan delas ut vid senare tillfille om till-
ricklig utdelning pa stamaktierna beslutas varefter utdelnings-
begrinsningen ska aterg till tvd (2,00) kronor.

Utbetalning av utdelning avseende stamaktie av serie A och
B ska goras i antingen en (1) betalning eller i fyra (4) lika stora
delbetalningar for vilka avstimningsdagen ska vara den sista var-
dagen i juni, september, december och mars.

Utbetalning av utdelning avseende stamaktie av serie D ska
goras i fyra (4) lika stora delbetalningar. Avstimningsdagar for
utbetalning av utdelning ska vara den sista vardagen i juni,
september, december och mars.

5.3 Vinstutdelning pa preferensaktier

Preferensaktierna ska medfora foretridesritt framfér stam-
aktierna till &rlig utdelning om tva (2) kronor per aktie med
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kvartalsvis utbetalning om 0,50 kronor per aktie. Avstim-
ningsdagar for utbetalningarna ska vara den sista vardagen i
juni, september, december och mars. Den vinst enligt faststilld
balansrikning, som fir utdelas enligt bestimmelsen om skyddet
for bolagets bundna egna kapital och forsiktighetsregeln i 17 kap
3 § aktiebolagslagen och som ryms inom styrelsens férslag till
vinstutdelning, far inte undantas frin utdelning till preferens-
aktiedgare med mindre beslut dirom bitrids av minst tva tred-
jedelar av vid bolagsstimman foretridda preferensaktier. Om
ingen sddan utdelning limnats eller om endast utdelning under-
stigande tva (2) kronor per preferensaktie limnats under ett
eller flera ar, ska preferensaktierna medféra ritt att av féljande
ars utdelningsbara medel ocksa erhilla Innestiende Belopp
(enligt definition nedan) (innefattande, till undvikande av oklar-
het, pd Innestdende Belopp belépande Upprikningsbelopp
enligt nedan) innan utdelning pa stamaktierna sker. Om ingen
utdelning limnats eller om endast utdelning understigande tva
(2) kronor per preferensaktie lamnats under ett eller flera ar
ankommer det pa foljande 4rs arsstimma att fatta beslut om
fordelningen av den kvartalsvisa utbetalningen av Innestdende
Belopp. Preferensaktierna ska i 6vrigt inte medféra ndgon ritt
till utdelning.

Vid varje enskilt kvartal liggs skillnaden mellan 0,50 kronor
och utbetalad utdelning per preferensaktie (férutsatt att den vid
drsstimma beslutade utdelningen understiger tvé (2) kronor)
till "Innestiende Belopp". For det fall utdelning pa preferens-
aktie sker enligt beslut vid annan bolagsstimma &n arsstimma
ska utdelat belopp per preferensaktie dras frin Innestdende
Belopp. Avdraget ska ske per den dag d& utbetalning sker till
preferensaktieigare och dirvid anses utgdra reglering av den del
av Innestdende Belopp som uppkommit forst i tiden. Innesta-
ende Belopp ska riknas upp med en faktor motsvarande en érlig
rintesats om sju (7) procent ("Upprikningsbeloppet"), varvid
upprikning ska ske med bérjan fran den kvartalsvisa tidpunkt
d3 utbetalning av utdelningen skett och baseras pa skillnaden
mellan 0,50 kronor och den vid samma kvartalsvisa tidpunkt
utbetalade utdelningen per preferensaktie. For det fall denna
berikning sker vid en annan tidpunkt &n vid ett helt &rtal riknat
fran dag da tillagg respektive avdrag har skett frdn Innestdende
Belopp, ska upprikning av belopp som lagts till eller dragits
ifrdn ske med ett belopp motsvarande upprikningsfaktorn mul-
tiplicerad med den kvotdel av dret som har forflutit. Upplupet
Upprikningsbelopp liggs till Innestdende Belopp och ska dir-
efter ingd i berikningen av Upprikningsbeloppet.

5.4 Bolagets upplésning

Uppléses bolaget ska preferensaktierna medfora ritt att ur
bolagets behillna tillgdngar erhalla ett belopp per aktie beriknat
som summan av trettio (30) kronor samt eventuellt Innestiende
Belopp enligt punkt 5.3 (innefattande, till undvikande av oklar-
het, pd Innestdende Belopp belépande Upprikningsbelopp)
innan utskiftning sker till igarna av stamaktierna. Preferensak-
tierna ska i 6vrigt inte medféra nigon ritt till skiftesandel. Upp-
l6ses bolaget ska samtliga stamaktier ha lika ritt till utbetalning
ur bolagets behéllna tillgdngar. Stamaktie av serie D ska dock
endast ha ritt till maximalt trettiofem (35) kronor per aktie.



5.5 Emissioner

Vid siddan nyemission av aktier som sker mot kontant betalning
eller genom kvittning har aktieigarna foretridesritt till de nya
aktierna pa det sittet att gammal aktie ska ge foretridesritt till
ny aktie av samma slag, att aktier som inte tecknas av de i forsta
hand berittigade aktieigarna ska erbjudas samtliga dgare av aktier
samt att, om inte hela antalet aktier som tecknas pa grund av
sistnimnda erbjudande kan ges ut, aktierna ska fordelas mellan
tecknarna i forhallande till det antal aktier de férut dger och, i
den méan detta inte kan ske, genom lottning.

Vid sddan nyemission av aktier som sker mot kontant betal-
ning eller genom kvittning av endast ett aktieslag har aktiedgar-
na foretridesritt till de nya aktierna i férhallande till det antal
aktier de forut dger.

Vid sddan emission av teckningsoptioner eller konvertibler
som sker mot kontant betalning eller genom kvittning har ak-
tiedgarna foretridesritt att teckna teckningsoptioner som om
emissionen gillde de aktier som kan komma att nytecknas pa
grund av optionsritten respektive foretridesritt att teckna kon-
vertibler som om emissionen gillde de aktier som konvertiblerna
kan komma att bytas ut mot.

Vad som ovan sagts ska inte innebira nigon inskrinkning i
moijligheten att fatta beslut om emission av aktier, teckningsop-
tioner eller konvertibler med avvikelse frin aktieigarnas fore-
tradesritt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission far ske en-
dast genom utgivande av stamaktier av serie A och serie B. Det
inbordes forhéllandet mellan de stamaktier av serie A och serie
B som ges ut genom fondemissionen och redan utgivna stam-
aktier av serie A och serie B ska vara oforindrat. Fondaktierna
ska fordelas mellan stamaktiedgarna i forhallande till det antal
stamaktier av samma aktieslag som de foérut dger. Vad nu sagts
ska inte innebira ndgon inskrinkning i méjligheten att genom
fondemission, efter erforderlig indring av bolagsordningen, ge
ut aktier av nytt slag.

5.6 Inlésen av preferensaktier

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet,
kan dga rum efter beslut av bolagsstimma genom inlésen av pre-
ferensaktier enligt foljande grunder.

Bolagsstimman bestimmer det antal preferensaktier som
varje gdng ska inldsas. Vilka preferensaktier, som ska inlésas, be-
stims pd stimman genom lottdragning. Om beslutet bitrids av
samtliga preferensaktieigare, kan dock stimman besluta, vilka
preferensaktier som ska inlésas.

Innehavare av till inlosen bestimd preferensaktie ska vara
skyldig att tre manader efter det att han underrittats om inlo-
senbeslutet eller, dir rittens tillstdnd till minskningen erfordras,
frdn det han underrittats om att rittens lagakraftvunna beslut
om tillstind registrerats, ta I6sen fér aktien med ett belopp be-
riknat som summan av 35 kronor samt eventuellt Innestiende
Belopp enligt punkt 5.3 (innefattande, till undvikande av oklar-
het, p4 Innestiende Belopp belépande Upprikningsbelopp till
och med den dag d& 16senbeloppet forfaller till betalning). Fran
den dag, di l16senbeloppet forfallit till betalning, upphér all

rinteberidkning dérpd.

5.7 Omvandlingsférbehall

Stamaktier av serie A ska pa begiran av dgare till sidana aktier
omvandlas till stamaktier av serie B. Begiran om omvandling,
som ska vara skriftlig och ange det antal stamaktier av serie A
som ska omvandlas till stamaktier av serie B samt om begiran
inte omfattar hela innehavet, vilka stamaktier av serie A om-
vandlingen avser, ska goras hos styrelsen. Bolaget ska genast
anmila omvandlingen till Bolagsverket for registrering i aktie-
bolagsregistret. Omvandlingen ir verkstilld nir registrering
skett samt antecknats i avstimningsregistret.

Preferensaktier ska pa begiran av igare till sidana aktier
omvandlas till stamaktier av serie D. Omvandling ska endast
kunna ske under férutsittning att ingen héjning av utdelnings-
begrinsningen avseende stamaktie av serie D ir ikraft. Begiran
om omvandling, som ska vara skriftlig och ange det antal pre-
ferensaktier som ska omvandlas till stamaktier av serie D samt,
om begiran inte omfattar hela innehavet, vilka preferensaktier
omvandlingen avser, ska goras hos styrelsen. Bolaget ska genast
anmila omvandlingen till Bolagsverket for registrering i aktie-
bolagsregistret. Omvandlingen ir verkstilld nir registrering

skett samt antecknats i avstimningsregistret.

§6
Styrelsen ska besta av ligst tre (3) och hogst &tta (8) ledaméter

utan suppleanter.

87
Bolaget ska ha en eller tva revisorer med eller utan
revisorssuppleant(er) eller ett registrerat revisionsbolag.

§8

Kallelse till bolagsstimma ska ske genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar samt pd bolagets webbplats. Att kallelse har skett
ska annonseras i Svenska Dagbladet. For att f delta i bolagsstimma
ska aktiedigare anmila sig hos styrelsen senast den dag som anges

i kallelsen till stimman. Denna dag fir inte vara séndag, annan
allmin helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton

och ej infalla tidigare in femte vardagen fére stimman.

§9

Beslut i nedan angivna frigor ir endast giltigt om det bitritts av

minst tv3 tredjedelar av vid bolagsstimman féretridda prefe-

rensaktier, sivida inte tillimplig aktiebolagslag foreskriver hogre

majoritet.

= Beslut om férindring av bolagsordningen vilket péverkar den
ritt som foljer med preferensaktie i ndgot avseende; och

= Beslut om nyemission av preferensaktier med i ndgot avseende

bittre ritt till bolagets resultat dn preferensaktierna.

§10

Kalenderaret ska vara bolagets rikenskapsar.

8§11

Arsstimma ska hallas tidigast dagen efter sista vardagen i mars
ménad och senast den 15 juni. P4 drsstimma ska foljande drenden
forekomma till behandling:

Bolagsordning
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. Val av ordférande pé stimman

. Upprittande och godkinnande av réstlingd

. Godkinnande av dagordning

. Val av en eller tv4 justeringsmin

. Prévning av om stimman blivit beh6rigen sammankallad

AU AW N

. Framliggande av &rsredovisningen och revisionsberittelsen
samt i férekommande fall koncernredovisningen och koncern-
revisionsberittelsen

7. Beslut

a. om faststillelse av resultatrikningen och balansrikningen
samt i forekommande fall koncernresultatrikningen och
koncernbalansrikningen

b. om dispositioner betriffande bolagets vinst eller férlust enligt
den faststillda balansrikningen

c. om ansvarsfrihet 3t styrelseledaméterna och verkstillande
direktéren

8. Faststillande av arvoden &t styrelse och revisor

9. Val av styrelse och revisor samt eventuella revisorssuppleanter

10. Annat drende, som ankommer pa stimman enligt aktiebolags-

lagen eller bolagsordningen.

8§12

Skulle mellan bolaget och styrelsen eller ledamot dirav eller ak-
tiedgare uppkomma tvist, ska den avgoras av skiljemin i enlighet
med gillande lag om skiljeférfarande.

8§13

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstimningsregister enligt
lagen (1998:1479) om virdepapperscentraler och kontoféring av
finansiella instrument.

Bolagsordning



Legala fragor och kompletterande information

VASENTLIGA AVTAL

Avtal om fastighets- och foretagsforvarv

Sagax avtal om férvirv och forsiljning av fastigheter och bolag
ir ingdngna pa for branschen sedvanliga villkor. Siljaren limnar
regelmissigt vissa tidsbegrinsade garantier avseende fastigheten
respektive Bolaget. I de fall dotterféretag till Sagax siljer fastig-
heter och bolag kan garantikrav komma att framstillas av kopa-
ren motsvarande eventuell skada som uppkommit. Sddan skada
kan uppga till betydande belopp. Historiskt har inga garantikrav
av storre betydelse framstillts mot Sagax och inga garantikrav ér
for nirvarande utestdende.

Lagfart
Lagfart (eller motsvarande) har erhallits till samtliga av Bolaget

forvirvade fastigheter.

Hyresavtal

Merparten av Sagax hyresavtal avseende svenska fastigheter
tecknas med Fastighetsigarna Sveriges standardformulir som
bas med tillhérande sirskilda bestimmelser som vidare reglerar
forhillandena mellan Sagax och hyresgisterna. Hyresvillkoren
for fastigheterna foljer i allt visentligt marknadens standard for
lager- och industrilokaler. Hyresavtal avseende utlindska fast-
igheter ingds pa for respektive marknad sedvanliga villkor med
undantag for den tyska marknaden dir avvikelser férekommer,

vilka dock bedéms vara till férdel fér Sagax.

Finansieringsavtal

De ldneavtal som Sagax ingitt ir ingdngna pa for branschen sed-
vanliga villkor. Varje 1an finansierar i regel en identifierad stock
av fastigheter och som sikerhet har i huvudsak limnats pantbrev
i de aktuella fastigheterna samt aktierna eller andelarna i de
fastighetsigande bolagen. Borgensférbindelser frén de bolag som
ingr i respektive finansiering och sikerhet i form av bland annat
medel pa konto har ocksd limnats. Sikerhetsavtal och borgens-
forbindelser idr dven dessa ingdngna p4 for branschen sedvanliga
villkor. Se rubriken "Rintebirande skulder” i avsnitt "Kapital-

struktur och annan finansiell information” fér mer information.

Aktiedgaravtal med Hemfosa Fastigheter AB

Under juni och juli 2010 férvirvade Sagax tillsammans med
Hemfosa Fastigheter AB ("Hemfosa”), via det gemensamigda
Bolaget Soderport Holding AB ("Séderport”), samtliga aktier i
Soderport Fastigheter AB. Parternas dgande i Séderport uppgér
till 50 procent vardera av réster och kapital. Sagax och Hemfosas
samarbete rorande Séderport regleras i ett 1dngsiktigt aktiedgar-
avtal enligt vilket parterna har lika stor bestimmanderitt dver
Soderport. Aktiedgaravtalet reglerar till exempel beslutsordning
for investeringar och forsiljningar samt hur férsiljning av aktier
i Séderport kan ske. Aktierna i Séderport omfattas av forkops-
forbehall.

Aktiedgaravtal med Tredje AP-fonden

Under juni 2013 bildade Sagax tillsammans med Tredje AP-
fonden det gemensamma bolaget Hemso Intressenter AB, for
att delidga och vidareutveckla Hemsd Fastighets AB. Sagax iger,

via Hemso Intressenter AB, indirekt 15 procent av aktierna i
Hemso Fastighets AB, restererande 85 procent igs av Tredje
AP-fonden. Samarbetet mellan Tredje AP-fonden och Sagax
styrs av ett langsiktigt aktieigaravtal. Aktiedgaravtalet reglerar
till exempel styrelsesammansittning, verksamhetsinriktning,
vinstutdelning, vissa finansieringsfrigor samt silj- respektive
kdpoptioner mellan de tva deligarna.

TRANSAKTIONER OCH AVTAL MED NARSTAENDE

Under 2016 respektive 2017 har Bolagets ekonomiavdelning
bistatt VD David Mindus heligda bolag med redovisnings-
tjinster. For dessa tjinster faktureras bolagen med 50 000 kro-
nor exklusive mervirdesskatt per dr. For ersittning till styrelsen
och ledande befattningshavare, se avsnittet "Bolagsstyrning".

Utover ovan har inga transaktioner skett mellan Sagax och
medlemmar av Bolagets styrelse, andra ledande befattningsha-
vare eller anhériga till dessa under perioden frin och med 2015
till och med offentliggérande av Prospektet.

Tjinster mellan koncernféretag debiteras enligt affirsmis-
siga villkor och med tillimpning av marknadsprissittning.
Koncerninterna tjinster bestér av forvaltningstjinster och
internrintedebitering. Bolagets férvaltningsarvode fran kon-
cernféretag uppgick under 2015 till 31 miljoner kronor och frin
joint ventures till 16 miljoner kronor for fastighets- och bolags-
forvaltning. Bolagets forvaltningsarvode frin koncernforetag
uppgick under 2016 till 34 miljoner kronor och frin joint ven-
tures till 16 miljoner kronor for fastighets- och bolagsférvalt-
ning. Bolagets férvaltningsarvode fran koncernféretag uppgick
under 2017 till 35 miljoner kronor och fran joint ventures till 16
miljoner kronor for fastighets- och bolagsférvaltning. Bolagets
forvaltningsarvode fran koncernféretag uppgick under perioden
den 1 januari 2018 till 31 mars 2018 till 11 miljoner kronor for
fastighets- och bolagsférvaltning.

RATTSLIGA FORFARANDEN OCH SKILJEFORFARANDEN
Sagax ir for nirvarande féremal for tva skatteprocesser i Sverige
som kan fa en negativ inverkan p& Sagax verksamhet, resultat
och finansiella stillning. Bdda processerna ror att Skatteverket
i samband med att Sagax har férvirvat bolag med skattemis-
siga underskott har nekat de férvirvade bolagen (Sagax Bruket
Fastigheter AB och Firethorne AB) avdrag for del av bolagens
inrullade skattemissiga underskott. Vad giller Sagax Bruket
Fastigheter AB har Forvaltningsritten i Stockholm i en dom
fran 27 februari 2018 faststillt bolagets beskattning i enlighet
med Skatteverkets yrkande och dédrmed nekat bolaget avdrag for
inrullade underskott med cirka 277 miljoner kronor samt pafort
skattetilligg med cirka 28 miljoner kronor. Sagax uppfattning ir
att forvaltningsrittens dom ir felaktig och berdrt bolag har dir-
for 6verklagat domen till kammarritten. Vad giller Firethorne
AB har Skatteverket i ett omprévningsbeslut frin den 7 decem-
ber 2017 nekat bolaget avdrag for inrullade underskott med
cirka 1 166 miljoner kronor. Sagax uppfattning ir att beslutet ir
felaktigt och berort bolag har dirfor dverklagat beslutet.

For det fall Skatteverkets yrkande i processerna slutligt
faststills bedémer Sagax att koncernens redovisade resultat-

paverkan skulle uppga till cirka -89 miljoner kronor fér Sagax

Legala fragor och kompletterande information
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Bruket Fastigheter AB:s process och cirka -171 miljoner kronor
for Firethorne AB:s process.

Utdver ovan har Sagax inte varit part i ndgot rittsligt forfa-
rande eller skiljeférfarande (inklusive dnnu icke avgjorda dren-
den eller sddana Sagax ir medvetet om kan uppkomma) under
de senaste tolv ménaderna som har eller kan tinkas ha betydan-
de effekt pd Bolagets finansiella stillning eller Idnsamhet.

FORSAKRINGAR

Bolaget har en féretags- och fastighetsforsikring hos Trygg-Hansa,
vilken dr gemensam for hela Sagax. Sagax har dven tecknat en
sirskild 6veravskrivningsforsikring, vilken ersitter Bolaget for
eventuell skillnad mellan nyproduktionskostnad och erhéllen
forsikringsersittning. Fastigheter som férvirvas inkluderas
l6pande i existerande forsikringsskydd. Styrelsen bedomer att
Bolaget har ett fullgott forsikringsskydd foér denna typ av verk-
samhet.

IMMATERIELLA RATTIGHETER
Bolaget ir ej antecknad innehavare av ndgot registrerat varu-
mirke. Bolaget dger doménnamn innehéllande namnet Sagax.

OVRIG BOLAGSINFORMATION

Bolagets registrerade firma och handelsbeteckning ir AB Sagax
(publ). Bolagets organisationsnummer ir 556520-0028. Sagax
ir ett publikt svenskt aktiebolag med site i Stockholm. Bolaget
bildades i Sverige enligt svensk ritt och dess associationsform
regleras av aktiebolagslagen (2005:551). Bolaget registrerades
av Patent- och registreringsverket i aktiebolagsregistret (numera
fort av Bolagsverket) den 14 juli 1995. Bolaget ir anslutet till
Euroclear (Euroclear Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm).

INFORMATION FRAN TREDJE MAN

Virderingsintyg har inhdmtats frdn Savills, Kiinteistdtaito Peltola
& Co Oy, Cushman & Wakefield Sweden AB tillsammans med
Cushman & Wakefield Red Property Advisors och Jones Lang
LaSalle B.V. vilka har samtyckt till att virderingsintygen tagits
in i Prospektet. Informationen fran tredje man har atergivits
korrekt och inga uppgifter har utelimnats pa ett sitt som skulle
kunna gora den dtergivna informationen felaktig eller missvis-
ande. Ingen av de personer som har deltagit i arbetet med virde-
ringarna hos Savills, Kiinteistotaito Peltola & Co Oy, Cushman
& Wakefield Sweden AB tillsammans med Cushman &
Wakefield Red Property Advisors och Jones Lang LaSalle B.V.

har, savitt Sagax kinner till, nigot visentligt intresse i Sagax.

HANDLINGAR INFORLIVADE GENOM HANVISNING

Sagax finansiella rapporter 2015, 2016 och 2017 samt delarsrap-

porten fér januari-mars 2018 utgor en del av detta Prospekt och

skall lisas som en del dirav. Ovanstdende finansiella rapporter

ir presenterade i:

» Sagax arsredovisning 2015: dir hinvisning endast gors till
sidorna 86-129, varvid resultatrikningen aterfinns p4 sidan
86, balansrikningen pa sidan 88, rapport dver kassafloden pa
sidan 90, noter pa sidorna 96-125 och revisionsberittelsen pa
sidorna 128-129;

Legala fragor och kompletterande information

= Sagax &rsredovisning 2016: dir hanvisning endast gors till
sidorna 76-123, varvid resultatrikningen &terfinns pa sidan
76, balansrikningen pa sidan 78, rapport 6ver kassafloden pa
sidan 80, noter pa sidorna 86-118 och revisionsberittelsen pa
sidorna 120-123;

m Sagax drsredovisning 2017: dir hinvisning endast gors till
sidorna 74-122, varvid resultatrikningen &terfinns pa sidan
74, balansrikningen pa sidan 76, rapport dver kassafloden pa
sidan 78, noter pé sidorna 84-117 och revisionsberittelsen pa
sidorna 119-122; samt

= Delérsrapport for januari-mars 2018: dir hinvisning endast

gors till sidorna 1618, varvid resultatrikningen terfinns pé
sidan 16, balansrikningen i sammandrag pa sidan 17 och

rapport 6ver kassafléden pa sidan 18.

De delar i respektive drsredovisning eller delirsrapport vilka ej
hinvisas till dr antingen inte relevanta fér en investerare eller
aterfinns i andra delar av Prospektet. Arsredovisningarna for
2015, 2016 och 2017 har reviderats av Bolagets revisor och de
respektive revisionsberittelserna utgér en del av &rsredovisning-
arna. Deldrsrapporten for januari-mars 2018 har inte granskats

av Bolagets revisor.

HANDLINGAR SOM HALLS TILLGANGLIGA FOR INSPEKTION
Kopior av féljande dokument kan under hela Prospektets giltig-
hetstid granskas pa Bolagets huvudkontor, Engelbrektsplan 1 i
Stockholm, under ordinarie kontorstid:

= Sagax bolagsordning,

» virderingsintyg som utfirdats av oberoende sakkunnig vir-
deringsman och som har bestillts av Sagax med anledning av
Prospektet,

= Sagax reviderade drsredovisningar for 2015, 2016 och 2017,

= Sagax dotterbolags drsredovisningar for 2015, 2016 och 2017,

= Sagax deldrsrapport for 1 januari-31 mars 2018; samt detta
Prospekt.

Sagax bolagsordning, reviderade drsredovisningar samt delars-
rapporten for 1 januari-31 mars 2018 finns dven att tillgd pa

Sagax hemsida, www.sagax.se.



Vissa skattefragor i Sverige

Nedan sammanfattas vissa svenska skattefragor som aktualiseras med anledning av Erbjudandet. Sam-
manfattningen giller endast i Sverige obegrinsat skattskyldiga fysiska personer och aktiebolag om inte
annat anges. Sammanfattningen dr baserad pd nu gillande lagstiftning och dr endast avsedd som allmdn
information.

Sammanfattningen omfattar inte (i) virdepapper som innehas
av handelsbolag eller som innehas som lagertillgdngar i nirings-
verksamhet, (ii) de sirskilda reglerna for skattefri utdelning
och kapitalvinst, inklusive avdragsférbud for kapitalforlust,

i bolagssektorn som kan bli tillimpliga d4 aktieigare innehar
aktier eller teckningsritter som anses niringsbetingade, (iii)

de sirskilda regler som kan bli tillimpliga pa innehav i bolag
som ir eller tidigare har varit s kallade fimansféretag eller pa
aktier som forvirvats med stdd av sa kallade kvalificerade ande-
lar i faimansféretag, eller (iv) virdepapper som forvaras pa ett
investeringssparkonto eller dgs via kapitalférsikring. Sirskilda
skatteregler giller for vissa typer av skattskyldiga, till exempel
virdepappersfonder, investmentféretag och férsikringsforetag.
Dessa regler berors inte i denna sammanfattning. Beskattningen
av varje enskild aktieigare beror pd dennes speciella situation.
Varje aktieidgare bor diarfor rddfriga en skatterddgivare for att f3
information om de sirskilda konsekvenser som kan uppstd i det
enskilda fallet, inklusive tillimpligheten och effekten av utlind-
ska regler och skatteavtal.

FYSISKA PERSONER

Kapitalvinstbeskattning

Nir marknadsnoterade aktier eller andra deldgarritter, till ex-
empel teckningsritter, siljs eller pd annat sitt avyttras kan en
skattepliktig kapitalvinst eller en avdragsgill kapitalférlust upp-
komma. Kapitalvinster beskattas i inkomstslaget kapital med en
skattesats om 30 procent. Kapitalvinsten eller kapitalforlusten
beriknas normalt som skillnaden mellan forsiljningsersitt-
ningen, efter avdrag for forsiljningsutgifter, och omkostnads-
beloppet (for sirskild information om omkostnadsbeloppet for
teckningsritter, se "Utnyttjande och avyttring av tecknings-
ritter” nedan). Omkostnadsbeloppet for alla deligarritter av
samma slag och sort beriknas gemensamt med tillimpning av
genomsnittsmetoden. Det bor noteras att BTA (betalda teck-
nade aktier) inte anses vara av samma slag och sort som de ak-
tier som berittigade till féretride i Féretridesemissionen forrin
beslutet om emissionen registrerats vid Bolagsverket.

Vid férsiljning av marknadsnoterade aktier, som till ex-
empel aktier i Bolaget, fir omkostnadsbeloppet alternativt
bestimmas enligt schablonmetoden till 20 procent av forsilj-
ningsersittningen efter avdrag for forsiljningsutgifter.

Kapitalférluster pd marknadsnoterade aktier och andra
marknadsnoterade deldgarritter ar fullt ut avdragsgilla mot
skattepliktiga kapitalvinster p4 aktier och mot andra marknads-
noterade delidgarritter, forutom andelar i virdepappersfonder
eller specialfonder som endast innehéller svenska fordringsritter
(s& kallade rintefonder). Kapitalférluster pd marknadsnoterade
aktier eller andra marknadsnoterade deligarritter som inte
kan dras av pa detta sitt fir dras av med 70 procent mot 6vriga
inkomster i inkomstslaget kapital. Uppkommer underskott i in-

komstslaget kapital medges skattereduktion mot kommunal och
statlig inkomstskatt samt fastighetsskatt och kommunal fastig-
hetsavgift. Skattereduktion medges med 30 procent av den del
av underskottet som inte &verstiger 100 000 kronor och med 21
procent av resterande del. Ett sédant underskott kan inte sparas

till senare beskattningsar.

Beskattning vid utdelning

For fysiska personer beskattas utdelning i inkomstslaget kapital
med en skattesats om 30 procent. Fér fysiska personer bosatta i
Sverige innehélls normalt preliminérskatt pd utdelning med 30
procent. Den preliminira skatten innehélls normalt av Euro-
clear, eller nir det giller férvaltarregistrerade aktier, av forval-

taren.

Utnyttjande och avyttring av teckningsratter
Utnyttjande av teckningsritter utloser ingen beskattning. An-
skaffningsutgiften fér en aktie som férvirvas genom utnyttjande
av teckningsritter utgors av teckningskursen. Om teckningsrit-
ter som utnyttjas for teckning av aktier har forvirvats genom
kop eller pa liknande sitt (dvs. teckningsritter som inte har
erhéllits baserat pa innehav av befintliga aktier) fir teckningsrit-
tens omkostnadsbelopp riknas in vid berikning av anskaffnings-
utgiften for forvirvade aktier.

For aktiedgare som inte dnkar utnyttja sin foretridesritt
att delta i Foretridesemissionen och darfér avyttrar sina teck-
ningsritter beriknas en kapitalvinst eller kapitalférlust. Teck-
ningsritter som erhéllits pd grund av innehav av befintliga aktier
anses anskaffade for O kronor. Hela férsiljningsersittningen
efter avdrag for utgifter for avyttringen skall siledes tas upp till
beskattning. Schablonmetoden far inte tillimpas i dessa fall.
Omkostnadsbeloppet fér de ursprungliga aktierna paverkas inte.

For teckningsritter som forvirvats genom kép eller pé lik-
nande sitt utgor vederlaget anskaffningsutgift. I sidana fall far
schablonmetoden alternativt anvindas for att berikna mark-
nadsnoterade teckningsritters omkostnadsbelopp.

En teckningsritt som varken utnyttjas eller siljs och dirfor
forfaller anses avyttrad for O kronor.

AKTIEBOLAG

Skatt pa kapitalvinster och utdelning

For aktiebolag beskattas alla inkomster, inklusive skattepliktig
kapitalvinst och utdelning, i inkomstslaget niringsverksamhet
med 22 procent. Kapitalvinster och kapitalférluster beriknas pa
samma sitt som for fysiska personer. Avdragsgilla kapitalférluster
pé aktier eller andra delidgarritter fir endast dras av mot skat-
tepliktiga kapitalvinster pd sddana virdepapper. Om en sddan
forlust helt eller delvis inte kan dras av hos bolaget fir den samma
ar dras av mot kapitalvinster p aktier eller andra delagarritter i

bolag inom samma koncern under férutsittning att villkoren for

Vissa skattefragor i Sverige
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att limna koncernbidrag mellan bolagen ir uppfyllda. En kapital-
forlust som inte kan utnyttjas ett visst ar fir sparas och kvittas
mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra deldgarritter
under efterfljande beskattningsar utan begrinsning i tiden.

Utnyttjande och avyttring av teckningsratter
Utnyttjande av teckningsritter utloser ingen beskattning.
Anskaffningsutgiften for en aktie som forvirvas genom utnytt-
jande av teckningsritter utgdrs av teckningskursen. Om teck-
ningsritter som utnyttjas fér teckning av aktier har férvirvats
genom kop eller p liknande sitt (dvs. teckningsritter som inte
har erhallits baserat pa innehav av befintliga aktier) far teck-
ningsrittens omkostnadsbelopp riknas in vid berikning av
anskaffningsutgiften for forvirvade aktier.

For aktiedgare som inte dnkar utnyttja sin foretridesritt
att delta i Foretridesemissionen och darfér avyttrar sina teck-
ningsritter beriknas en kapitalvinst eller kapitalférlust. Teck-
ningsritter som erhéllits pd grund av innehav av befintliga aktier
anses anskaffade for 0 kronor. Hela forsiljningsersittningen
efter avdrag for utgifter for avyttringen skall siledes tas upp till
beskattning. Schablonmetoden fér inte tillimpas i dessa fall.
Omkostnadsbeloppet for de ursprungliga aktierna paverkas inte.

For teckningsritter som forvirvats genom kop eller pa lik-
nande sitt utgdr vederlaget anskaffningsutgift. I sddana fall far
schablonmetoden alternativt anvindas for att berikna mark-
nadsnoterade teckningsritters omkostnadsbelopp.

En teckningsritt som varken utnyttjas eller siljs och dirfor
forfaller anses avyttrad for O kronor.

SARSKILDA SKATTEFRAGOR FOR INNEHAVARE AV

AKTIER OCH TECKNINGSRATTER SOM AR BEGRANSAT
SKATTESKYLDIGA | SVERIGE

Kupongskatt

For aktiedgare som ir begrinsat skattskyldiga i Sverige och

som erhéller utdelning pé aktier i ett svenskt aktiebolag uttas
normalt svensk kupongskatt. Skattesatsen dr 30 procent. Skat-
tesatsen dr dock i allménhet reducerad genom skatteavtal som
Sverige ingdtt med andra linder. Flertalet av Sveriges skatteavtal
mojliggdr nedsittning av den svenska skatten till avtalets skat-
tesats direkt vid utdelningstillfillet om tillrickliga uppgifter
om den utdelningsberittigade foreligger. I Sverige verkstills
avdraget for kupongskatt normalt av Euroclear, eller betriffande
forvaltarregistrerade aktier, av forvaltaren. Erhallandet av teck-
ningsritter utléser ingen kupongskatt.
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I de fall 30 procents kupongskatt inneh3llits vid utbetalning till
en person som har ritt att beskattas enligt en ligre skattesats,
eller for mycket kupongskatt annars inneh3llits, kan terbe-
talning begiras hos Skatteverket fore utgdngen av det femte
kalenderéret efter utdelningen.

Kapitalvinstbeskattning

Innehavare av aktier och teckningsritter som ir begrinsat skatt-
skyldiga i Sverige och vars innehav inte édr hinforligt till ett fast
driftstélle i Sverige kapitalvinstbeskattas normalt inte i Sverige
vid avyttring av sddana virdepapper. Enligt en sirskild skatteregel
kan dock fysiska personer som ir begrinsat skattskyldiga i Sverige
bli féremal for svensk beskattning vid forsiljning av vissa virde-
papper (sdsom aktier, BTA och teckningsritter) om de vid ndgot
tillfille under avyttringsaret eller de féregdende tio kalenderdren
har varit bosatta eller stadigvarande vistats i Sverige. Tillimplig-
heten av denna regel kan begrinsas av skatteavtal mellan Sverige
och andra lander.

UTOVER EVENTUELL SVENSK BESKATTNING KAN EN AV-
YTTRING AV AKTIER ELLER TECKNINGSRATTER MEDFORA
BESKATTNING | INNEHAVARENS HEMVISTSTAT.



Fastighetsforteckning

Nedan presenteras Sagax fastighetsbestind i respektive marknadsomrdde per 31 mars 2018.

Fastighetsforteckning - Stockholm

Uthyrningsbar area i m?

Fastighet Adress Kommun Industri Kontor Ovrigt Totalt
Kumla Hage 2 Kumla Gardsvag 22 Botkyrka 4111 500 - 461
Kumla Hage 7 Segersbyvagen 5 Botkyrka 1050 900 - 1950
Tumba 7:234 Gustav de Lavals Vag 10-12 Botkyrka 16 531 540 - 17 071
Tuna Ang 3 Tuna Gardsvag 4 Botkyrka 5300 1896 - 7 196
Bulten 1 Danderydsvdgen 142 Danderyd 7 200 - - 7 200
Bulten 2 Danderydsvagen 144 Danderyd - - 850 850
Bulten 4 Ryttarvdagen 5 Danderyd 888 349 - 1237
Bulten 5 Ryttarvagen 4 Danderyd 7910 - - 7910
Bulten 6 Rinkebyvagen 9 Danderyd 1700 - - 1700
Bulten 10 Ryttarvagen 2 Danderyd 2 800 - - 2800
Jordbromalm 3:1 Déntorpsvagen 4-30 Haninge 91 874 1830 - 93 704
Jordbromalm 6:10* Rorvagen 7 Haninge 4690 1328 - 6018
Jordbromalm 6:13 Lagervagen 7 Haninge 13300 2800 - 16 100
Jordbromalm 6:82 Rorvagen 9 Haninge - - - -
Jordbromalm 4:3 Lillsjovagen 7 Haninge 47 329 4106 - 51435
Soderbymalm 7:49 Hantverkarvagen 31 Haninge 8 020 800 - 8820
Ackumulatorn 1 Regulatorvagen 21 Huddinge 5154 4176 - 9330
Cirkelsagen 1 Speditionsvagen 18 Huddinge 8 609 - - 8 609
Heden 1 Malarvagen 15 Huddinge 3410 650 - 4060
Heden 4 Loévbacksvagen 4, 6 Huddinge 4658 - - 4658
Klingan 3 Svarvarvagen 14 B Huddinge 1600 230 - 1830
Kugghjulet 3 Lannavagen 62 Huddinge 5214 206 - 5420
Skiftnyckeln 2 Svarvarvagen 8 B Huddinge 1155 200 - 1355
Slénten 17 G:a Sodertéljevagen 125 Huddinge 3515 850 - 4365
Telegrafen 1 Kommunalvagen 27 B Huddinge 616 910 - 1526
Jakobsberg 22:14 Brantvagen 2 Jarfalla 2 000 650 - 2 650
Veddesta 1:13 Veddestavagen 2 Jarfalla 5292 276 - 5568
Veddesta 2:20 Kontovagen 1-5 Jarfalla 10 892 2182 - 13 074
Veddesta 2:42 Girovagen 3 Jarfalla 3940 440 - 4380
Veddesta 1:27 Saldovagen 22 Jarfélla 2520 192 - 2712
Skarpnas 12:9 Svarvarvagen 8 Nacka 2 260 300 - 2 560
Trosta 1:27 Trosta 187 Sigtuna 3810 - - 3810
Marsta 17:2 Maskingatan 8 A Sigtuna 3621 - - 3621
Marsta 24:18 Turbingatan 2 Sigtuna 1033 862 - 1895
Rosersberg 11:105 Metallvagen 47 Sigtuna 6 345 855 - 7 200
Elektrikern 2 Djupdalsvagen 27 Sollentuna 2 030 627 - 2 657
Rankan 1 Sollentunaholmsvagen 13, 15 Sollentuna 6798 540 - 7 338
Reglaget 2 Bergkallavdgen 20-22 Sollentuna 1335 1760 - 3095
Resan 1 Konsumentvagen 2 Sollentuna 1166 - - 1166
Romben 2 Staffans vag 2 Sollentuna 6930 5300 - 12 230
Romben 3 Staffans vag 4 Sollentuna 10 467 7 105 - 17 572
Verkméstaren 4 Ekensbergsvagen 117 Solna 10 907 5045 - 15 952
Domnarvet 16* Fagerstagatan 7 Stockholm 2419 1997 - 4416
Domnarvet 17* Fagerstagatan 5 Stockholm 6 549 1395 - 7944
Domnarvet 34* Garpenbergsgatan 3 Stockholm 1487 530 - 2017
Domnarvet 40* Gunnebogatan 34 Stockholm 2 045 532 - 2577
Elektra 11 Vastberga Allé 38, 40 och 50 Stockholm 10 500 1500 - 12 000
Fabrikéren 9* Konsumentvagen 9-11 Stockholm 311 955 - 4066
Finspang 6* Finspangsgatan 49-51 Stockholm 6417 1952 - 8369
Flyghallen 1* Flygfaltsgatan 15 Stockholm 763 2310 - 3073
Gjutmastaren 8 Bryggerivdgen 7, 9, 13, 15 Stockholm - - - -
Hangaren 1* Flygféltsgatan 1-11 Stockholm 6780 4005 - 10 785
Hangaren 3* Postflygsgatan 2-12 Stockholm 2 680 938 - 3618

*Innehas med tomtréatt

Prospekt avseende inbjudan till teckning av stamaktier av serie D i AB Sagax (publ)
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Fastighetsforteckning - Stockholm - fortséattning

Uthyrningsbar area i m?

Fastighet Adress Kommun Industri Kontor Ovrigt Totalt
Horndal 1* Fagerstagatan 29 Stockholm 7 053 1270 - 8323
Hallsatra 2* Stensatravagen 3 Stockholm 8207 2717 - 10924
Induktorn 15 Ranhammarsvagen 6 Stockholm 392 60 - 452
Induktorn 24 Ranhammarsvagen 12, 14 Stockholm 8429 4360 - 12789
Induktorn 35* Ranhammarsvagen 10 Stockholm 3610 - - 3610
Kolsva 1* Fagerstagatan 26 Stockholm 4800 365 - 5165
Konsumenten 1* Konsumentvagen 4, 8 Stockholm 6108 1788 - 7 896
Miklaholt 2* Haukadalsgatan 10 Stockholm 970 954 - 1924
Miklaholt 3 Haukadalsgatan 2-8 Stockholm 2880 2708 - 5588
Murmaéstare-Ambetet 1% Murmastarvagen 21-45 Stockholm 11196 682 - 11 878
Murmastare-Ambetet 2* Murmastarvagen 17-19 Stockholm 6 800 1137 - 7 937
Murmastare-Ambetet 3* Murmastarvagen 1 Stockholm 9599 1620 - 11219
Panncentralen 1* Partihandlarvagen 50-52 Stockholm 10 457 2 092 - 12 549
Réfilmen 1* Harpsundsvéagen 181 Stockholm 1410 - - 1410
Sille 3* Edsvallabacken 20-24 Stockholm 6 150 900 - 7 050
Skultuna 3* Finspangsgatan 44 Stockholm 83828 2926 - 11754
Stensatra 16* Stensatravagen 2-4 Stockholm 9 465 2 000 - 11 465
Sateritaket 1* Maltesholmsvégen 88 Stockholm 1069 1397 - 2 466
Tillverkaren 1 Grossistvagen 1-5 Stockholm 2675 - - 2675
Valsverket 10* Karlsbodavagen 2-4 Stockholm 14 420 2 020 - 16 440
Varubilen 1* Konsumentvagen 13-17 Stockholm 8210 1835 - 10 045
Vitd 1 Torshamnsgatan 10 Stockholm 9449 - - 9449
Vita 2 Viderdgatan 3-5 Stockholm 5708 3296 - 9004
Stolen 1 Gribbylundsvagen 2 Taby 1534 1317 - 2 851
Njursta 1:23 Saturnusvagen 2 Upplands Vasby 6 850 750 - 7 600
Libroback 4:23 Borjegatan 77 B-C Uppsala 13725 1438 - 15163
Run¢ 7:73 & 7:74 Sagvagen 26 Osteraker 2 490 - - 2 490
Delsumma 543 215 102 151 850 646 216

*Innehas med tomtrétt
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Fastighetsforteckning — Helsingfors

Uthyrningsbar area i m?2

Fastighet Adress Kommun Industri Kontor Ovrigt Totalt
Kiilaniityntie 1 (49-82-3-5) Kiilaniityntie 1 Espoo 3230 - - 3230
Luomannotko 5 (49-22-6-5-L) Luomannotko 5 Espoo 1497 120 43 1660
Nimismiehenpelto 4 A ( 49-47-2-6) Nimismiehenpelto 4 A Espoo 1150 - - 1150
Nimismiehenpelto 4 B (49-47-2-7) Nimismiehenpelto 4 B Espoo 2899 - - 2899
Nimismiehenpelto 6 (49-47-2-5) Nimismiehenpelto 6 Espoo 7170 1600 - 8770
Mankimiehentie 4 (49-43-14-6) Mankimiehentie 4 Espoo 16 318 2122 - 18 440
Tillinm&entie 1 (49-42-11-5) Tillinmé&entie 1 Espoo 7 495 5237 - 12732
Karaportti 8 (49-54-21-8) Karaportti 8 Espoo 10 561 5552 - 16 113
Olarinluoma 8 (49-22-3-4) Olarinluoma 8 Espoo 3537 943 453 4933
Koskelontie 27 A & B (49-82-2-7) Koskelontie 27 Espoo 4153 1089 - 5242
Hyttitie 8 (91-38-172-4) Hyttitie 8 Helsinki 3786 421 - 4207
Konalankuja 2 (91-32-38-6) Konalankuja 2 Helsinki 3909 494 - 4403
Konalankuja 5 (91-32-38-3) Konalankuja 5 Helsinki 3722 1325 - 5047
Hernepellontie 11 (91-36-66-1-L1)* Hernepellontie 11 Helsinki 700 300 - 1000
Linnanpajantie 26 (91-47-262-5-L1)* Linnanpajantie 26 Helsinki 2 000 172 - 2172
Lyhtytie 7 (91-40-153-22)* Lyhtytie 7 Helsinki 576 287 - 863
Muonamiehentie 12 (91-46-130-26)* Muonamiehentie 12 Helsinki 1936 236 - 2172
Muonamiehentie 14 (91-46-130-27)* Muonamiehentie 14 Helsinki 1000 400 - 1400
Puusepénkatu 2 (91-43-59-5)* Puusepénkatu 2 Helsinki 7 460 400 - 7 860
Ruosilantie 1 (91-32-41-3) Ruosilantie 1 Helsinki 5342 1735 - 7 077
Ruosilantie 14 (91-32-42-12) Ruosilantie 14 Helsinki 11 895 4993 - 16 888
Ruosilantie 16 (91-32-42-19) Ruosilantie 16 Helsinki 22 904 12 149 - 35053
Ruosilantie 18 (91-32-42-18) Ruosilantie 18 Helsinki 5655 2150 - 7 805
Ristipellontie 16 (91-32-39-3) Ristipellontie 16 Helsinki 1446 2899 - 4 345
Ristipellontie 17 (91-32-36-6) Ristipellontie 17 Helsinki 2158 565 - 2723
Valokaari 8 (91-40-149-9) Valokaari 8 Helsinki 9 646 2221 - 11 867
Palkkitie 3 (858-401-3-355) Palkkitie 3 Tuusula 12 313 1450 - 13763
Pakkasraitti 4 (858-411-1-150)
(858-411-1-172) Pakkasraitti 4 Tuusula 2917 504 - 3421
Vanha Valtatie 191 (858-3-7005-3) Vanha Valtatie 191 Tuusula - - 1417 1417
Ansatie 3 (92-40-500-7) (92-40-500-2) Ansatie 3 Vantaa 9421 2427 - 11 848
Ansatie 4 (92-40-502-2) Ansatie 4 Vantaa 9774 1608 646 12 028
Hakaméenkuja 8 (92-68-106-3) Hakaméaenkuja 8 Vantaa 550 550 - 1100
Hakamaenkuja 4-6 (92-68-106-5) Hakamaenkuja 4-6 Vantaa 2229 376 - 2 605
Hakamaenkuja 10 (92-68-106-4) Hakamaenkuja 10 Vantaa 550 550 - 1100
Pavintie 3 (92-96-101-4) Pavintie 3 Vantaa 24 094 2019 176 26 289
Pavintie 7 (92-96-101-7) Pavintie 7 Vantaa 5431 130 150 571
Juhanilantie 1 (92-41-102-8) Juhanilantie 1 Vantaa 1600 600 - 2 200
Juhanilantie 3 (92-41-102-3) Juhanilantie 3 Vantaa 1150 838 - 1988
Juhanilantie 4 (92-41-103-5) Juhanilantie 4 Vantaa 4701 1000 370 6071
Juurakkotie 3 (92-68-13-11) Juurakkotie 3 Vantaa 4762 1812 - 6574
Kiitoradantie 14 (92-52-253-1) Kiitoradantie 14 Vantaa 3132 1044 437 4613
Koivuhaankuja 1 (92-68-200-1) Koivuhaankuja 1 Vantaa 1576 1118 - 2 694
Karkikuja 2 (92-41-109-7) Karkikuja 2 Vantaa 3072 1326 310 4708
Nuolitie 20 (92-41-266-1) Nuolitie 20 Vantaa 7181 900 - 8081
Niittytie 13 (92-68-11-9) Niittytie 13 Vantaa 2 349 1327 - 3676
Porraskuja 1 (92-41-102-4) Porraskuja 1 Vantaa 560 290 - 850
Porraskuja 3 (92-41-102-5) Porraskuja 3 Vantaa 800 280 - 1080
Sarkatie 2 (92-14-203-2) Sarkatie 2 Vantaa 990 810 - 1800
Tiilitie 9 (92-26-118-16) Tiilintie 9 Vantaa 4 469 588 - 5057
Martinkyléntie 9 (92-17-113-4) Martinkyléntie 9 Vantaa 33303 11 394 8109 52 806
Niittyvillankuja 2 (92-68-10-23) Niittyvillankuja 2 Vantaa 5209 793 79 6 081
Koivuvaarankuja 2 (92-12-202-1) Koivuvaarankuja 2 Vantaa 18 906 10 546 344 29 796
Taivaltie 4 (92-16-119-4) Taivaltie 4 Vantaa 3264 894 - 4158
Tulkintie 29 (92-40-503-1) Tulkintie 29 Vantaa 10 128 4192 740 15060
_ Manttaalitie 12 (92-52-308-10) Manttaalitie 12 Vantaa 3247 1440 - 4687
Séhkatie 8 (92-50-1-13) Sahkatie 8 Vantaa 6175 737 - 6912
Vantaanlaaksontie 6 (92-16-114-9) Vantaalaaksontie 6 Vantaa 6140 2488 - 8628
Vantaanlaaksontie 6 (92-16-114-11) Vantaalaaksontie 6 Vantaa 3905 1275 - 5180
Virkatie 7 (92-52-105-1) Virkatie 7 Vantaa 971 60 9 870 10 901
Virkatie 8 A (92-52-101-25) Virkatie 8 A Vantaa 10 075 - - 10 075

*Innehas med tomtrétt
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Fastighetsforteckning — Helsingfors — fortsattning

Uthyrningsbar area i m?2

Fastighet Adress Kommun Industri Kontor Ovrigt Totalt
Virkatie 8 A (92-52-101-24) Virkatie 8 A Vantaa - - - -
Virkatie 8 B (92-52-101-21) Virkatie 8 B Vantaa 3816 2157 - 5973
Virkatie 10 (92-52-101-5) Virkatie 10 Vantaa 1558 1432 - 2990
Tikkurilantie 146 (92-41-252-3) Tikkurilantie 146 Vantaa 7 877 3732 - 11 609
Trukkikuja 1 (92-75-200-1) Trukkikuja 1 Vantaa 2573 1910 1105 5588
Porttisuontie 9 (92-64-0004-0003) Porttisuontie 9 Vantaa 3860 610 - 4470
Sanomatie 3 (92-17-113-3) Sanomatie 3 Vantaa 2 854 474 - 3328
Delsumma 369 627 113 091 24 249 506 967
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Fastighetsforteckning - Paris

Uthyrningsbar area i m?

Fastighet Adress Kommun Industri Kontor Ovrigt Totalt
Blanc Mesnil 19 avenue Albert Einstein Blanc Mesnil 10 931 2635 - 13 566
Brétigny-sur-Orge 6 rue des Prés d'Aulnay Brétigny-sur-Orge - 515 - 515
Brétigny-sur-Orge 1 rue du Petit Paris Brétigny-sur-Orge 724 674 - 1398
Bures-sur-Yvette 6 rue de Guyonnerie Bures-sur-Yvette 170 667 - 837
Champigny-sur-Marne 232 avenue du Général de Gaulle Champigny-sur-Marne 2696 540 - 3236
Emerainville 35 Boulevard de Beaubourg Emerainville 2379 1556 - 3935
Fresnes 8-10 rue de Chevilly Fresnes 5563 975 - 6538
Gennevilliers 16 boulevard Gallieni Gennevilliers 6798 1147 - 7 945
Gennevilliers 125 avenue Roche Gennevilliers 333 322 - 655
Gennevilliers 110 avenue Paul Vaillant Couturier Gennevilliers 2705 2214 - 4919
Herblay 16 rue de la Patelle Herblay 6 600 800 - 7 400
Herblay 22 rue du Gros Murger Herblay 10 151 2174 - 12 325
Lagny 17, rue Branly et 28, rue Jacquard Lagny sur Marne 2 327 796 - 3123
Lagny 5251 rue Freycinet Lagny sur Marne 1562 748 - 2310
Les Ulis 12 avenue des Tropiques Les Ulis 3426 1730 - 5156
Les Ulis 4 avenue du Parana Les Ulis 3643 520 - 4163
Les Ulis 4 avenue du Parana Les Ulis 2 461 395 - 2 856
Lieusaint La Mare aux Plantards Lieusaint 1996 2488 - 4484
Limeil-Brévannes rue des longs rideaux Limeil-Brévannes 7109 1167 - 8276
Lisses 5-7-9 rue des Cerisiers - ZI de IEglantier Lisses 2 655 1836 - 4491
Lisses 14-16 Rue des Cerisiers - ZA des Eglantiers Lisses 1079 277 - 1356
Massy 4 rue Galvani Massy 3106 1551 - 4657
Moissy-Cramayel 107 rue Marcelin Berthelot Moissy-Cramayel - 1229 - 1229
Montgeron 51 et 53 avenue de Sénart, Montgeron 881 4468 - 5349
8 et 10 allée du bois Renaud
Montgeron 97 avenue Jean Jaures Montgeron - 137 - 137
Montgeron 98 avenue Jean Jaures Montgeron 1170 788 - 1958
Nanterre 6 rue des Peupliers Nanterre 1432 1433 - 2 865
Nanterre 39 avenue des Guilleraies Nanterre 1450 793 - 2243
Noisiel 8-10 rue de la Mare Blanche Noisiel 1846 575 - 2421
Pantin 85 et 87 rue Cartier Bresson Pantin 6528 714 - 7 242
Pantin 166-168 rue Denis Diderot Pantin 977 475 - 1452
3 rue Rouvet Paris 3 rue Rouvet et 18 rue Barbanegre Paris - 473 - 473
Porcheville avenue Ozanne Porcheville 3514 328 - 3842
Roissy-en-Brie 1 rue Denis Papin Roissy-en-Brie 154 264 - 418
Sainte-Geneviéve-des-Bois 2 a4 rue de la Sabliére et rue du Petit Fief  Sainte-Genevieve- 295 342 - 637
des-Bois
Survilliers 63, Grande rue Survilliers 36 325 3428 - 39753
Taverny 45 rue Constantin Pecqueur Taverny 13 500 - - 13 500
Trappes 10-13 avenue Jean d'Alembert Trappes 2 300 - - 2300
Tremblay 25 rue Henri Farman Tremblay 1315 478 - 1793
Villebon-sur-Yvette Rue de la Prairie, Complexe industriel de la  Villebon-sur-Yvette 5090 1210 - 6 300
Prairie de Villebon sur Yvette
Villemoisson-sur-Orge 46 avenue des Gardes Messiers Villemoisson-sur-Orge - 556 - 556
Delsumma 155 191 43418 0 198609

Prospekt avseende inbjudan till teckning av stamaktier av serie D i AB Sagax (publ)
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Fastighetsforteckning — Nederldnderna

Uthyrningsbar area i m?

Fastighet Adress Kommun Industri Kontor Ovrigt Totalt
Almere Rondebeltweg 21 Almere - - - -
Almere Rondebeltweg 31 Almere - 2635 - 2 635
Almere Rondebeltweg 41-43-49-51 Almere 23168 - - 23168
Bladel Handelsweg 23, Hallenstraat 16 Bladel 6100 900 - 7000
Boxtel Kruisbroekstraat 7, 9, 15 & Ladonkseweg 26 Boxtel 5789 300 - 6089
Dordrecht Debijestraat 5, Rontgenstraat 1 Dordrecht 1917 500 - 2417
Dordrecht Donker Duyvisweg 301 Dordrecht 8917 2 521 - 11 438
Eindhoven Hoevenweg 11-11a Eindhoven 3006 2 926 - 5932
Haarlem Oudeweg 42 Haarlem 5332 1900 - 7232
Hoofddorp Diamantlaan 10 Haarlem 2 785 700 - 3485
Hoofddorp Opaallaan 35 Haarlem 872 600 700 2172
Klundert Kwartelweg 1 Moerdijk 6196 262 - 6458
Roosendal Borchwerf 39-39A Roosendal 6080 891 - 6971
Terneuzen Innovatieweg 4 (4542 NH Hoek) - Property 8 Terneuzen 3024 700 - 3724
Terneuzen Innovatieweg 6 (4542 NH Hoek) - Property 6 Terneuzen 5325 1100 - 6 425
Terneuzen Innovatieweg 14 (4542 NH Hoek) - Property 2 Terneuzen 4953 2800 - 7753
Terneuzen Innovatieweg 12 (4542 NH Hoek) - Property 3 Terneuzen 626 2 000 - 2 626
Utrecht Zonnebaan 23-45 Utrecht 10 065 4700 - 14 765
Zeist Huis ter Heideweg 18-58 Zeist 13 658 6 600 - 20 258
Zoetermeer Chroomstraat 140 Zoetermeer 5744 1500 - 7 244
Delsumma 113 557 33535 700 147792
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Fastighetsfoérteckning - Sverige Ovrigt

Uthyrningsbar area i m?2

Fastighet Adress Kommun Industri Kontor Ovrigt Totalt
Traktorn 4, Traktorn 5 Traktorvagen 4 Aneby 2043 - - 2043
Bradan 1 Tuvangsgatan 2 Eksjo 5174 - - 5174
Romberga 11:5 Sdmskarbogatan 6 Enkoping 625 570 - 1195
Nollplanet 8* Fabriksgatan 7 Eskilstuna 905 346 - 1251
Mérten 17 Bruksgatan 7 C Eslov 7 640 - - 7 640
Gevaret 1, Vérjan 2 Mossvagen 16 Falkoping 6115 - - 6115
Barebo 1:17 Barebo 3-5 Gnosjo 6010 917 200 7127
Arendal 1:10 Synnerédsvagen 7 Goteborg 3381 1115 - 4 496
Hogsbo 34:18* J A Wettergrens Gata 10 Goteborg 2914 2 420 - 5334
Bronsen 1 Industrigatan 87 Helsingborg 8426 - - 8426
Plankan 2 Brannerigatan 2 Hoéganas 7187 - - 7187
Terminalen 10 Magasinsvagen 5 Karlskoga 7 632 1552 - 9184
Sparren 2* Sparrgatan 7 Karlstad 923 1031 - 1954
Kristianstad 3:35 Bjorkhemsvagen 12 Kristianstad 8737 - - 8737
Grepen 9, Grepen 12, Grepen 14 Skogvaktarevdagen 11, 15 & 17  Lidkoping 6954 - - 6 954
Inteckningen 5 Magistratsvagen 16-18 Lund 12924 7 506 3359 23789
Stockholmsledet 12 Emdalavagen 3 Lund 5438 380 - 5818
Bredablick 4* Sallerupsvagen 34 Malmo 17 795 - - 17 795
Batyxan 5* Jarnyxegatan 15-17 Malmo 4 865 775 - 5640
Bdatyxan 6* Stenyxegatan 1 Malmo 11 075 1660 300 13 035
Vevaxeln 4 Vevaxelgatan 2 Malmo 1080 1758 - 2838
Lommen 6, Anden 1 Langgatan 74 & 80 Mellerud 7 265 - - 7 265
Pollaren 1 Barlastgatan 10 Norrkdping 40730 - - 40730
Pollaren 2 Barlastgatan 10 Norrképing 7 700 - - 7700
Skoldmon 9 Anneforsvagen 63 Nassjo 6314 - - 6314
Kamaxeln 6* Batterivagen 11 Skovde 1267 1013 - 2280
Borggérd 1:344 Industrivagen 4 Staffanstorp 8976 324 - 9300
Eksjohovgard 7:5 Svetsaregatan 4 Savsjo 8741 1170 - 991
Géstgivaregarden 1:305 Vrigstad Savsjo 13 735 620 - 14 355
Sagen 5 Vastra Jarnvagsgatan 2 Savsjo 1490 - - 1490
Fiskmasen 14 Hermelinsgatan 12 Trands 8703 351 - 9054
Travaran 1 Tommarpsvagen 116 Trelleborg 11199 - - 11199
Ratten 6 Kardanvagen 28 Trollhattan 1161 1481 - 2 642
Listen 10 Stalvégen 4 Vetlanda 5849 - - 5849
Nedervara 3:4 Gamla Tegelbruket Vara 10 220 - - 10 220
Grasanden 7 Skaragatan15 Vara 6 946 1801 - 8 747
Bockaberg 2:2 Solbergavagen 44 Vetlanda 16720 2 807 - 19 527
Snickaren 3 Snickarvagen 4 Vetlanda 11 430 1570 - 13 000
Myresjo 31:2 Myresjo Vetlanda 54120 3875 - 57 995
Sagklingan 9 Pilgatan 19 Vasteras 1340 2240 - 3580
Snappan 5 Drottning Kristinas vag 6 Amal 4190 - - 4190
Hissmontoren 2 Klerkgatan 18 Orebro 7 455 2876 - 10 331
Delsumma 363394 40 158 3859 407 411

*Innehas med tomtrétt

Prospekt avseende inbjudan till teckning av stamaktier av serie D i AB Sagax (publ)
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Fastighetsforteckning - Finland 6vrigt

Uthyrningsbar area i m2

Fastighet Adress Kommun Industri Kontor Ovrigt Totalt
Rekolankulma 4 (10-16-3-11) Rekolankulma 4 Alavus 494 - - 494
Koikkurintie 2 (61-6-165-7-4) Koikkurintie 2 Forssa 1230 250 72 1552
Murrontie 3 (61-15-277-12) Murrontie 3 Forssa 26 176 4880 - 31 056
Rajakatu 22 (69-401-6-427) Rajakatu 22 Haapajarvi 519 - - 519
Kansanpellontie (71-402-3-86) Kansanpellontie Haapavesi - - 550 550
Keskustie 8 (86-410-3-36) Keskustie 8 Hausjarvi - - 1246 1246
Vuorikatu 2 (111-7-24-2) Vuorikatu 2 Heinola - - 600 600
Keskikankaantie 9 (98-435-7-409) Keskikankaantie 9 Hollola 15942 3281 - 19223
Tarmontie 2-4 (98-435-7-400) Tarmontie 2 - 4 Hollola 13 070 1600 - 14 670
Tiillikankaantie 1 (98-455-3-81) Tiillikankaantie 1 Hollola - - 584 584
Koneenkatu 8 (106-7-606-25) Koneenkatu 8 Hyvinkaa 7 107 - - 7 107
Koneenkatu 8 (106-7-606-26) Koneenkatu 8 Hyvinkaa 1764 - - 1764
Koneenkatu 8 (106-7-606-28) Koneenkatu 8 Hyvinkaa 24854 3601 - 28 455
Koneenkatu 8 (106-7-606-27) Koneenkatu 8 Hyvinkaa 13 091 10 329 - 23420
Hakakalliontie 7 (106-24-2307-2-D) Hakakalliontie 7 Hyvinkaa 895 741 42 1678
Asemankatu 20 (106-1-83-8) Asemankatu 20 Hyvinkaa - - 378 378
Sillankorvankatu 66 (106-15-1460-2)* Sillankorvankatu 66 Hyvinkaa - - 451 451
Jussilankatu 5 (106-11-1039-1) Jussilankatu 5 Hyvinkaa - - 1280 1280
Koneenkatu 8 (106-7-606-16) Koneenkatu 8 Hyvinkaa - 1200 - 1200
Muovikatu 4 (106-9-835-3 mfl) Muovikatu 4 Hyvinkaa 4850 - - 4850
Larin Kyostinkatu 28 (109-8-38-3-K) Larin Kyostinkatu 28 Hameenliinna 2398 193 74 2 665
Ruununmyllyntie 13 (109-16-86-8) Ruununmyllyntie 13 Hameenlinna 14 760 2 955 - 17 715
Karhitie 2 (109-25-115-3) Karhitie 2 Hameenlinna - - 600 600
Viertokatu 33 (109-6-63-1211) Viertokatu 33 Hameenlinna - - 335 335
Korsutie 15 (109-9-6-4748) Korsutie 15 Hameenlinna - - 417 417
Kanakouluntie 15 (109-20-72-514) Kanakouluntie 15 Hameenlinna - - 261 261
Autotehtaantie 1 (109-40-103-10) Autotehtaantie 1 Hameenlinna 9772 1131 1278 12 181
Laaksotie 2 (139-401-66-0) Laaksotie 2 li - - 1221 1221
Rautatienkatu (142-403-2-327)* Rautatienkatu litti - - 780 780
Kaivontekijankatu 4 (143-9-6-5) Kaivontekijankatu 4 lkaalinen 571 - - 571
Helsingintie 31 (153-13-60-1) Helsingintie 31 Imatra 850 - - 850
Makasiinikuja 1 (153-55-108-7) Makasiinikuja 1 Imatra 930 - - 930
Vallinkoskentie 2 (153-15-47-30) Vallinkoskentie 2 Imatra - - 320 320
Joutsenonkatu 32 (153-33-25-23) Joutsenonkatu 32 Imatra - - 1012 1012
Muuntamontie 3 (167-9-903-25) Muuntamontie 3 Joensuu 2713 - - 2713
Nuottaniementie 2 (167-18-1881-2) Nuottaniementie 2 Joensuu - - 418 418
Viemannintie 1 (174-401-14-122) Viemannintie 1 Juankoski 551 - - 551
Urheilutie 41 (180-401-1-238) Urheilutie 41 Jyvaskyla - - 964 964
Asmalammentie 4 (179-401-1-605) Asmalammentie 4 Jyvaskyla - - 308 308
Runkotie 2 (179-16-119-1) Runkotie 2 Jyvaskyla - - 226 226
Kirkkokatu 1 (179-62-3-1) Kirkkokatu 1 Jyvaskyla - - 483 483
Onkapannu 6 (179-6-112-62) Onkapannu 6 Jyvaskyla 1184 - - 1184
Savelankatu 7 (179-6-112-45) Savelankatu 7 Jyvaskyla 2067 - - 2 067
Onkapannu 4 (179-6-112-51) Onkapannu 4 Jyvaskyla 1440 - - 1440
Onkapannu 4b (179-6-112-51) Onkapannu 4b Jyvaskyla 662 - - 662
Savelankatu 3 (179-6-112-51) Savelankatu 3 Jyvaskyla 1175 - - 1175
Palokarjentie 7 (179-48-1-12) Palokarjentie 7 Jyvaskyla 810 - - 810
Nisulankatu 78 (179-11-53-3-L1) Nisulankatu 78 Jyvaskyla 2 085 - - 2085
Ahlmaninkatu 2 E (179-5-130-1-L1) Ahlmaninkatu 2 E Jyvaskyla 2376 - - 2 376
Harkkotie 6 (179-401-18-187) Harkkotie 6 Jyvaskyla 655 - - 655
Valmetintie 11 (179-401-87-126) Valmetintie 11 Jyvaskyla 4742 - - 4742
Savelankatu 5 (179-6-112-52) Savelankatu 5 Jyvaskyla 4607 - - 4 607
Yritystie 1 (179-19-69-9) Yritystie 1 Jyvaskyla 10 820 - - 10 820
Onkapannu 3 (179-6-112-65) Onkapannu 3 Jyvaskyla 3623 - - 3623
Onkapannu 8 (179-6-112-63) Onkapannu 8 Jyvaskyla 1034 - - 1034
Kuormaajantie 26 (179-19-100-3) Kuormaajantie 26 Jyvaskyla 5427 - - 5427
Puulaakintie 8 (179-19-67-4-L1) Puulaakintie 8 Jyvaskyla 1486 - - 1486
Sepankatu 4 (179-2-37-6) Sepankatu 4 Jyvaskyla - 4220 - 4220
Ruokomdentie 50 (179-402-9-35-L1) Ruokoméentie 50 Jyvaskyla 2000 - - 2 000
Kauppakatu 8 (182-20-1-1) Kauppakatu 8 Jamsa - - 590 590
Jamsankoskentie 8 (182-423-8-68) Jamsankoskentie 8 Jamsa - - 204 204
Oksapolku 1 (186-9-971-1) Oksapolku 1 Jarvenpaa - - 1054 1054
Vanhankyléntie 65 (186-25-2502-4) Vanhankyléantie 65 Jarvenpaa - - 341 341
Wartsilankatu 54 (186-8-820-1) Wartsilankatu 54 Jérvenpaa - - 441 441
Kettukalliontie 27 (205-5-164-9-1.2) Kettukalliontie 27 Kajaani 597 - - 597
Makkolankatu 10 (205-4-10-4)* Makkolankatu 10 Kajaani - - 429 429
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Uthyrningsbar area i m?

Fastighet Adress Kommun Industri Kontor Ovrigt Totalt
Varistie 8 (205-8-16-8) Varistie 8 Kajaani 908 - 82 990
Tampionkatu 12 (214-13-902-5) Tampionkatu 12 Kankaanpaa 490 - - 490
Huhdintie 10-12 (224-5-46-1) Huhdintie 10-12 Karkkila - - 1152 1152
Kolisevantie 21 (224-3-38-1) Kolisevantie 21 Karkkila 240 - - 240
Jylhantie 3 (233-403-3-124) Jylhantie 3 Kauhava 542 - - 542
Koivuharjunkatu 55 (240-4-435-3)* Koivuharjunkatu 55 Kemi - - 617 617
Pelkosenniementie 4 (320-2-2097-5) Pelkosenniementie 4 Kemijarvi - - 308 308
Turuntie 563 (257-488-1-117) Turuntie 563 Kirkkonummi - - 310 310
Patamadentie 1 (272-34-1-12) Patamaentie 1 Kokkola 3258 - - 3258
Patamé&entie 10 (272-34-3-2) Patamé&entie 10 Kokkola 800 - - 800
Kauppakuja 2 (273-401-63-0) Kauppakuja 2 Kolari - - 1108 1108
Paloasemantie 13 (273-401-11-103) Paloasemantie 13 Kolari 623 - - 623
Sarkikuja 1 (273-403-9-4) Sarkikuja 1 Kolari - - 288 288
Karhulantie 35 (285-31-8-12) Karhulantie 35 A Kotka - - 2 765 2765
Pokakuja 1 (285-35-52-1)* Pokakuja 1 Kotka - - 437 437
Vanamotie 19 (285-47-41-1010) Vanamotie 19 Kotka - - 350 350
Turvalantie 31 (285-41-64-2) Turvalantie 31 Kotka - - 298 298
Peurantie 5 (285-10-1-4)* Peurantie 5 Kotka - - 486 486
Kotkantie 25 (285-6-606-10) Kotkantie 25 Kotka - - 225 225
Nallenpolku 2 (285-15-54-4)* Nallenpolku 2 Kotka - - 557 557
Kisallinkatu 10 ( 285-46160-1) Kisallinkatu 10 Kotka 2110 214 - 2324
Pulttikatu 9 (285-46-134-1) Pulttikatu 9 Kotka 1127 - - 1127
Kaupinkatu 19 (286-11-22-5-L1) Kaupinkatu 19 Kouvola 675 - - 675
Kyminasemantie 6 (44-424-8-37) Kyminasemantie 6 Kouvola - - 664 664
Jukolantie 6 (286-6-6134-5) Jukolantie 6 Kouvola - - 381 381
Valtakatu 37-39 (306-1-36-6) Valtakatu 37-39 Kouvola - 129 1458 1587
Valtakatu 16 (306-1-58-2) Valtakatu 16 Kouvola - - 2 336 2 336
Jauratie 1 (290-405-26-376) Jauratie 1 Kuhmo 444 - - 444
Lukkosalmentie 14 (297-22-3-4-L1) Lukkosalmentie 14 Kuopio 1755 - - 1755
Mestarinkatu 5 (297-24-14-3-3) Mestarinkatu 5 Kuopio 1368 778 496 2642
Haapaniemenkatu 6 (297-5-13-5) Haapaniemenkatu 6 Kuopio - - 138 138
Sandelsinkatu 1 (297-9-27-1) Sandelsinkatu 1 Kuopio - - 315 315
Makitie 3 (301-4-25-10) Maékitie 3 Kurikka 539 - - 539
Kitkantie 17 (305-411-179-21) Kitkantie 17 Kuusamo - - 1375 1375
Aniankatu 9 (398-4-379-5) Aniankatu 9 Lahti 2027 - - 2 027
Lahdenkatu 48 (398-4-4191-5) Lahdenkatu 48 Lahti - - 698 698
Et. Liipolankatu 9 (398-20-144-6) Eteldinen Liipolankatu 9 Lahti - - 421 421
Vesijarvenkatu 3 (398-1-25-3) Vesijarvenkatu 3 Lahti - - 487 487
Salonaukio 7 (398-16-210-1) Salonaukio 7 Lahti - - 350 350
Ansiokatu 8 (398-23-116-7-W) Ansiokatu 8 Lahti 1656 636 119 241
Jatkokatu 1 (398-9-9050-2) Jatkokatu 1 Lahti 4680 300 - 4980
Vanhanradankatu 42 (398-20-246-8) Vanhanradankatu 42 Lahti 26 441 646 - 27 087
Merenlahdentie 16 (405-62-106-11) Merenlahdentie 16 Lappeenranta - - 515 515
Onninkatu 1 (405-34-98-1) Onninkatu 1 Lappeenranta - - 573 573
Metsékiventie 4 (408-14-1413-1) Metsdkiventie 4 Lapua 5456 657 - 6113
Laukaantie 21 (410-409-11-2) Laukaantie 21 Laukaa - - 340 340
Kerantie 25 (422-9-124-1) Kerantie 25 Lieksa 529 - - 529
Pankakoskentie 3 (422-415-105-75) Pankakoskentie 3 Lieksa - - 307 307
Avantintie 20 (423-455-1-502) Avantintie 20 Lieto 4998 602 - 5600
Ratakatu 26 (444-15-360-6-4 Ratakatu 26 Lohja 1168 385 - 1553
Ratakatu 28 (444-15-360-1) Ratakatu 28 Lohja 1224 - - 1224
Veijolantie 7 (444-15-522-1) Veijolantie 7 Lohja - - 407 407
Puistokatu 23 (444-11-85-1) Puistokatu 23 Lohja - - 674 674
Tietolantie 1 (444-422-1-211) Tietolantie 1 Lohja - - 1054 1054
Gunnarlankatu 5 (444-13-662-1) Gunnarlankatu 5 Lohja 7507 976 - 8483
Hirvikoskentie 213 (430-401-2-93) Hirvikoskentie 213 Loimaa - - 307 307
Mellilantie 103 (482-402-6-31) Mellilantie 103 Loimaa - - 349 349
Juvantie 13 (491-9-39-1) Juvantie 13 Mikkeli - - 486 486
Siekkilankatu 2 (491-21-10-7) Siekkilankatu 2 Mikkeli - - 246 246
Ratakatu 2 (491-1-25-1) Ratakatu 2 Mikkeli 334 - - 334
Yrittajankatu 10 (491-6-34-8) Yrittajankatu 10 Mikkeli 474 - - 474
Valtatie 23 (494-403-12-39) Valtatie 23 Muhos - - 653 653
Punasillantie 15 (500-402-6-384) Punasillantie 15 Muurame 4300 - - 4300
Korvenkylantie 10 (500-402-8- mfl Korvenkylantie 10 Muurame 1149 - - 1149
Liikekuja 4 (500-402-1-641) Liikekuja 4 Muurame 600 - - 600
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Uthyrningsbar area i m?

Fastighet Adress Kommun Industri Kontor Ovrigt Totalt
Viljamaantie 9 (505-412-3-56) Viljamaantie 9 Méntséla - - 405 405
Seppalan puistotie 7 (508-1-131-9) Seppaélan puistotie 7 Mantta-Vilppula - 164 1861 2 025
Keskuskatu 7 (933-401-5-27) Keskuskatu 7 Mantta-Vilppula - - 1022 1022
Runttimaentie 8 (506-402-2-27) Runttimdentie 8 Mantta-Vilppula - - 157 157
Puistokatu 10 (506-1-182-5) Puistokatu 10 Mantta-Vilppula - - 383 383
Tehtaantie 21 (933-409-42-3) Tehtaantie 21 Mantta-Vilppula - - 850 850
Savontie 2 (507-413-7-430) Savontie 2 Mantyharju - - 920 920
Linnavuorentie 15 (536-13-10-1) Linnavuorentie 15 Nokia - - 876 876
Teollisuustie 9 (541-134-4-3) Teollisuustie 9 Nurmes 519 - - 519
Ketunkopintie 2 (543-404-4-0) Ketunkopintie 2 Nurmijarvi - - 715 715
Puistotie 3 (543-414-2-250) Puistotie 3 Nurmijéarvi - - 495 495
Asematie 13 (562-416-13-0) Asematie 13 Orivesi - - 415 415
Hallitie 2 (564-409-47-159) Hallitie 2 Oulu 3578 - - 3578
Lumijoentie 2 (564-9-23-40) Lumijoentie 2 Oulu 6778 - - 6778
Mittarikuja 5 (564-84-8-5) Mittarikuja 5 Oulu 6900 300 - 7 200
Moreenikuja 2 (564-83-32-13) Moreenikuja 2 Oulu 5937 81 - 6018
Vihikari 10 (244-401-219-2) Vihikari 10 Oulu 12 871 5216 - 18 087
Taakakepintie 1 (564-72-207-1)* Taakakepintie 1 Oulu - - 551 551
Sammonkatu 4 (564-80-19-6) Sammonkatu 4 Oulu - - 1066 1066
Valtatie 61 (564-52-13-27)* Valtatie 61 Oulu - - 773 773
Jarvenkorventie 4 (564-63-23-4) Jarvenkorventie 4 Oulu - - 450 450
Ruotutie 3 (564-86-7-2)* Ruotutie 3 Oulu - - 490 490
Kurtintie 2 (84-401-4-269) Kurtintie 2 Oulu - - 278 278
Sarasuontie 1 (564-27-20-2)* Sarasuontie 1 Oulu - - 300 300
Isterintie 64 (564-22-1028-1) Isterintie 64 Oulu - - 395 395
Jaasalontie 17 (564-9-31-1-S) Jaasalontie 17 Oulu 3300 1188 348 4836
Kaapelitie 4 (564-84-8-6) Kaapelitie 4 Oulu 26 189 41 400 - 67 589
Outokummuntie 8 (309-11-1105-1) Outokummuntie 8 Outokumpu 540 - - 540
Sodankylantie 8 (583-402-35-24) Sodankylantie 8 Pelkosenniemi - - 423 423
Kaaritie 7 (593-4-50-5) Kaaritie 7 Pieksamaki 534 - - 534
Kuopiontie 24 (593-4-21-2)* Kuopiontie 24 Pieksamaki - - 586 586
Varikonkatu 5 (598-12-9-9) Varikonkatu 5 Pietarsaari 899 - 91 990
Vesalantie 15 (604-406-1-15) Vesalantie 15 Pirkkala 1736 - - 1736
Kotkantie 1 (609-50-21-2) Kotkantie 1 Pori - - 903 903
Juhanintie 1 (609-61-12-12) Juhanintie 1 Pori - - 172 172
Tommilantie 24 (609-23-30-9)* Tommilantie 24 Pori - - 250 250
Kalevanpuisto 30 (609-10-1-24) Kalevanpuisto 30 Pori - - 163 163
Korjaamonkatu 1 (609-33-5-3) Korjaamonkatu 1 Pori 2 393 227 - 2620
Raja-Hiltantie 8 (609-30-4-1 Raja-Hiltantie 8 Pori 1278 276 159 1713
Kruuti-Jussintie 3 (609-30-2-1) Kruuti-Jussintie 3 Pori 1060 - - 1060
Tavaratie 4 (609-9-35-5) Tavaratie 4 Pori 1027 - - 1027
Alkrogintie 2 (638-414-1-287-L1) Alkrogintie 2 Porvoo 396 - - 396
Kiséallintie 6 (638-5-214-6) Kisallintie 6 Porvoo 1260 - - 1260
Suolaketie 2 (638-417-1-887) Suolaketie 2 Porvoo - - 597 597
Verstastie 3 (791-421-5-66) Verstastie 3 Pulkkila 574 - - 574
Rantakatu 57 (678-12-45-18) Rantakatu 57 Raahe - - 310 310
Kirkkoluodontie 1 (678-412-1-181) Kirkkoluodontie 1 Raahe - - 512 512
Maunulantie 1 (678-415-83-4) Maunulantie 1 Raahe - - 372 372
Pajuniityntie 8 (678-413-2-173) Pajuniityntie 8 Raahe - - 683 683
Soininkatu 1 (680-6-6040-21) Soininkatu 1 Raisio 537 - - 537
Ayhénjarventie 5 (684-11-1104-1-8 Ayhénjarventie 5 Rauma 999 126 27 1152
Uotilan Vanhatie 37 (684-414-3-49) Uotilan Vanhatie 37 Rauma - - 225 225
Rautjarventie 92 (689-411-2-91) Rautjarventie 92 Rautjarvi - - 585 585
Teollisuustie 28 (698-9-9025-10-H) Teollisuustie 28 Rovaniemi 1019 234 34 1287
Myllytie 2 (Kauppakeskus) Myllytie 2 Salla 10 - 1406 1416
Karkankatu 18 (734-13-8-1) Karkankatu 18 Salo - - 486 486
Perdmiehenkatu 7 (734-4-8-32-L1) Peramiehenkatu 7 Salo 1039 - - 1039
Pihlajavedentie 21 (740-13-36-13) Pihlajavedentie 21 Savonlinna - - 1070 1070
Yrittajantie 2 (743-5-24-8-U) Yrittajantie 2 Seinajoki 2435 373 161 2969
Valkiavuorentie 2 (8743-404-22-6) Valkiavuorentie 2 Seindjoki - - 397 397
Vanhankylénkaari 9 (743-13-6-2) Vanhankylénkaari 9 Seinajoki 697 - - 697
Lohitie 3 (777-406-27-66) Lohitie 3 Suomussalmi 573 - - 573
Rahtimiehentie 1 (777-406-3-166) Rahtimiehentie 1 Suomussalmi - - 430 430
lisvedentie 2 (778-3-314-2) lisvedentie 2 Suonenjoki - - 680 680
Véstanbyntie 4 (710-13-108-1) Véstanbyntie 4 Tammisaari 796 - - 796
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Uthyrningsbar area i m?

Fastighet Adress Kommun Industri Kontor Ovrigt Totalt
Teollisuuskatu 4 (710-8-805-5) Teollisuuskatu 4 Tammisaari 171 - - 171
Tuotekatu 3 (837-330-6123-11)* Tuotekatu 3 Tampere 10 047 639 - 10 686
Peltolammink. 40 (837-323-5957-10)* Peltolamminkatu 40 Tampere - - 536 536
Nuutisarankatu 19 ( 837-302-785-17) Nuutisarankatu 19 Tampere 3704 340 - 4044
Joentaustankatu 3 (837-230-3555-9-B) Joentaustankatu 3 Tampere 6199 941 232 7372
Ahertajankatu 2 (837-65-7065-1) Ahertajankatu 2 Tampere 1908 - - 1908
Rantaperkionkatu 2 (837-303-896-1) Rantaperkionkatu 2 Tampere 490 - - 490
Turvesuonkatu 14 (837-263-2472-5) Turvesuonkatu 14 Tampere 433 - - 433
Paakarlantie 3 (853-66-3-15) Paakarlantie 3 Turku 25 691 1483 - 27 174
Nummenpuistonkatu 2 (853-11-100-7) Nummenpuistonkatu 2 Turku - - 200 200
Kanslerintie 10 (853-62-58-2)* Kanslerintie 10 Turku - - 450 450
Huhdintie 14 (887-409-6-108) Huhdintie 14 Urjala - - 850 850
Vilttitie 7 (895-18-7-4-L1) Vlttitie 7 Uusikaupunki 520 - - 520
Képingintie 7 (905-451-33-0) Képingintie 7 Vaasa 535 - - 535
Peuranoronkatu 4 (908-17-3-7) Peuranoronkatu 4 Valkeakoski 480 - - 480
Sointulantie 2 (908-15-5-5) Sointulantie 2 Valkeakoski - - 423 423
Savontie 42 (915-4-61-21) Savontie 42 Varkaus - - 302 302
Atolantie 7 (915-14-911-14) Atolantie 7 Varkaus - - 414 414
Kyllikinkatu 1 (915-13-1311-3) Kyllikinkatu 1 Varkaus - - 466 466
Kurolantie 1 (915-15-9001-4) Kurolantie 1 Varkaus - - 690 690
Kaura-ahontie 31 (915-7-704-4) Kaura-ahontie 31 Varkaus 707 - - 707
Hiidenméaentie 20 (927-454-4-0) Hiidenméaentie 20 Vihti 16 956 3316 - 20272
Haapaniementie 41 (931-401-54-133) Haapaniementie 41 Viitasaari - - 237 237
Mustasuontie 9 (931-401-1-362) Mustasuontie 9 Viitasaari 487 - - 487
Ahjolantie 6 (936-11-9-1) Ahjolantie 6 Virrat 539 - - 539
Kiskotie 2 (977-3-7-1) Kiskotie 2 Ylivieska 724 234 90 1048
Vanha Vaasantie 13 (980-428-17-3) Vanha Vaasantie 13 Ylojarvi 6872 2083 - 8 955
Teollisuustie 11 (980-428-39-8) Teollisuustie 11 Ylgjarvi 4700 397 - 5097
Puistokatu 12 (992-4-407-19) Puistokatu 12 Aanekoski - - 456 456
Delsumma 435 326 98 722 69 909 603 957
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Fastighetsforteckning — Ovriga Europa

Uthyrningsbar area i m?

Fastighet Adress Kommun Industri Kontor Ovrigt Totalt
Holger-Crafoord Strasse 26~ Holger-Crafoord Strasse 26 Hechingen, Tyskland 8836 287 1083 10206
Holger-Crafoord Strasse 26~ Holger-Crafoord Strasse 26 Hechingen, Tyskland 10 213 10 1210235
Holger-Crafoord Strasse 26 Holger-Crafoord Strasse 26 Hechingen, Tyskland 18 205 91 865 19161
Holger-Crafoord Strasse 26 Holger-Crafoord Strasse 26 Hechingen, Tyskland 6 644 4074 1680 12398
Holger-Crafoord Strasse 26~ Holger-Crafoord Strasse 26 Hechingen, Tyskland 10531 1456 - 11987
9 bc Tranders Skjernvej 6 Alborg, Danmark 3055 514 - 3569
1 ru Trollesminde Lokesvej 1 Hilleréd, Danmark 2 003 887 - 2 890
Baltzenheim lieudit «Obergrund » Baltzenheim, Frankrike 1974 214 - 2188
Chassieu Montgolfier 35 avenue des Freres Montgolfier Chassieu, Lyon, Frankrike 7 344 600 - 7944
Chassieu Progres 42 rue du Progres Chassieu, Lyon, Frankrike 16 322 - - 16322
Corbas Venissieux 2 avenue de I'Industrie Corbas, Lyon, Frankrike 5834 - - 5834
Decines Vaucanson 42 rue de Vaucanson Décines, Lyon, Frankrike 1725 1430 - 3155
Etupes 1130 Avenue Oehmichen-Technoland Etupes, Frankrike 2635 439 - 3074
Metz 5 rue des Drapiers Metz, Frankrike - 1898 - 1898
Neuville-en-Ferrain 18 Ter, 98 et 100 Rue de Reckem, rue de Vertuguet Neuville-en-Ferrain, Frankrike 16 000 1397 - 17397
Ostwald 1 rue des Fauvettes Ostwald, Frankrike - 2233 - 2233
Saint-Avold 101 rue des Généraux Altmayer Saint-Avold, Frankrike 586 689 - 1275
Toul Route de Verdun Toul, Frankrike 2793 586 - 3379
Vaulx-En-Velin 5 avenue Karl Marx Vaulx-En-Velin, Lyon, Frankrike 1740 400 - 2140
Delsumma 116 440 17 205 3640 137285

Uthyrningsbar area i m?

Summering Industri Kontor Ovrigt Totalt
Totalt Sagax koncernen 2096 750 448 280 103 207 2648 237
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Definitioner

Direktavkastning

Periodens driftnetto (inklusive fastighetsadministration), om-
riknat till 12 ménader, justerat for fastigheternas innehavstid
under perioden i férhillande till fastigheternas bokférda virden

vid periodens utging.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad &rshyra vid periodens utging i férhallande till
hyresvirde vid periodens utging.

EURIBOR

EURIBOR, eller Euro Interbank Offered Rate, ir en daglig
referensrinta som beriknas som ett genomsnitt av de rintor som
banker i EU-linderna stiller till varandra for utldning i euro.

Fastighet
Auvser fastighet som innehas med dganderitt eller tomtritt.

Finansiella derivat

Avtal betriffande ldnerintor som bland annat kan inbegripa
faktorerna tid, inflation och/eller maximala rintenivder. Triffas
normalt for att sikerstilla rintenivier for rintebirande 1an.

Hyresduration
Aterstdende 16ptid pa hyresavtal.

Hyresvarde
Kontrakterad &rshyra som 16per vid periodens utging med
tillligg for beddmd marknadshyra fér vakanta lokaler.

IFRS

International Financial Reporting Standards. Internationella
redovisningsstandarder fér koncernredovisningar som bérsnote-
rade foretag inom EU skall tillimpa.

Investment Grade

Ett ratingintervall baserat pi ratinginstitutens regelverk som
indikerar en god kreditvirdighet och terbetalningsférmaga av
skuld vilket paverkar priset och tillgdngen till kapital p& kapi-
talmarknaden positivt. Moody’s Investors Service ratingskala
har foljande ordning: Aaa, Aal, Aa2, Aa3, Al, A2, A3, Baal,

Baa2, Baa3, Bal, Ba2, Ba3, Bl, B2, B3, Caal, Caa2, Caa3, Ca, C.

Ratingintervall Aaa — Baa3 utgor Investment Grade.

Joint venture
Samarbetsform med flera dgare som har gemensamt bestim-
mande inflytande.

Nettoskuld
Rintebirande skulder minskade med rintebirande tillgdngar
och likvida medel och bérsnoterade aktier.

Resultat per stamaktie

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

Rénteswap

Rinteswap ir ett avtal mellan tv3 parter om byte av rintevillkor
pa 1dn i samma valuta. Bytet innebir att den ena parten far byta
sin rorliga rinta mot en fast rinta, medan den andra parten far
fast rinta i byte mot en rorlig rinta. Avsikten med en rinteswap
ir att reducera rinterisken.

STIBOR

STIBOR, eller Stockholm Interbank Offered Rate, ir en daglig
referensrinta som beriknas som ett genomsnitt av de rintor som
banker stiller till varandra f6r utldning i svenska kronor.

Totalavkastning pa aktie

Summan av aktiens kursférindring under perioden och under
perioden erlagd utdelning i procent av aktiekursen vid fore-
gdende &rs slut.

Totalavkastning pa fastighet

Summan av EBITDA och omvirderingar av fastigheter under
iret, i relation till genomsnittligt fastighetsvirde justerat for
omvirderingar under iret.

Triple netavtal

Typ av hyresavtal dir hyresgisten, utéver hyran, betalar samt-
liga kostnader som beldper pa fastigheten och som normalt
hade belastat fastighetsigaren. Dessa inkluderar driftkostnader,
underhill, fastighetsskatt, tomtrittsavgild, forsikring, fastig-
hetsskéotsel, etc.

Utspadning

Utspidning till f6ljd av utestdende teckningsoptioner har i
enlighet med IAS 33 beriknats som det antal stamaktier vilka
skall emitteras for att ticka skillnaden mellan 16senkurs och
borskurs for samtliga utestiende potentiella stamaktier (teck-
ningsoptioner), till den del det ir sannolikt att de kommer att
utnyttjas.
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Adresser

BOLAGET

AB SAGAX (PUBL)
Engelbrektsplan 1, 6tr
111 34 Stockholm

Tel: +46 8 545 83 540
Webbplats: www.sagax.se

LEGAL RADGIVARE
ADVOKATFIRMAN LINDAHL KB

Box 1065

101 39 Stockholm

Besoksadress: Mister Samuelsgatan 20
Tel: +46 8 527 70 800

Webbplats: www.lindahl.se

EMISSIONSINSTITUT

AVANZA

Regeringsgatan 103, 111 39 Stockholm
Box 1399, 111 93 Stockholm

Tel: +46 8 409 421 22

Webbplats: www.avanza.se

REVISOR

ERNST & YOUNG AB

Box 7850

103 99 Stockholm

Besoksadress: Jakobsbergsgatan 24
Tel: +46 8 520 590 00
Webbplats: www.ey.com/se
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