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Aret i korthet

 Fastighetsforvarv till ett virde av 1 060 Mkr

¢ Fastighetsforsaljningar till ett viarde av 453 Mkr

e Investeringar i nya projekt och fastighetsutveckling om 282 Mkr

e Uthyrning av 66 000 kvm till en drshyra om 55 Mkr

® Omforhandlingar av 36 000 kvm till en drshyra om 29 Mkr
NYCKELTAL 2008 2007
Fastighetsrelaterade uppgifter
Uthyrbar area, kvm 237 000 231 000
Marknadsvarde, Mkr 4290 3299
Nettoinvesteringar, Mkr 1040 -265
Bokfort varde, Mkr 3125 2192
Hyresintakter, Mkr 261 248
Driftnetto, Mkr 149 13
Uthyrningsgrad, ekonomisk, % 96 93
Overskottsmarginal, % 57 46
Direktavkastning BV, % 4,7 5.2
Direktavkastning (enl SFI), % 4,0 3,6
Vardeforandring (enl SFI), % -1,8 17,7
Totalavkastning (enl SFI), % 2,2 21,3
Finansrelaterade uppgifter
Genomsnittlig ranta, % 4,5 4.1
Rantetackningsgrad 3,1 2,6
Genomsnittligt eget kapital, Mkr 1768 1 646
Avkastning eget kapital fore skatt, % 4,4 12,4
Soliditet, % 54 63
Justerad soliditet, % 64 71
Belaningsgrad/marknadsvarde, % 31 28
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2006

318 000
3093
-236
2358
239
104
91
44
4.4
4,0
20,3
24,3

4,0
4,4
1439
22,9
56
59
32

2005

375 000
2754
-585
2335
299
197
92
66
8.4
6,9
17,3
24,2

2004

526 000
2 841
-475
2 658
364
228
97
63
8,6
7,3
4,9
12,2

4,5
2,1
968
3,7
35
37
55

2003

687 000
3127
75
3110
368
219
9%

59
7.0
7.3
-4,4
2,9

54
2,2
1098
0,0
31

31
66

Styrka ger handlingsfrihet

2008 har varit ytter-
ligare ett framgangs-
rikt &r for AxFast.

Vi har forstarkt vara
positioner inom
prioriterade omrdden
och samtidigt bevarat
finansiell styrka och
handlingsfrihet.

Den finansiella oro
som svept Over virlden
med okande kraft
under aret har tydlig-
gjort hur viktigt det
ar att lata det linga perspektivet avgora dgarfilosofi
och affirsinriktning. En vil fungerande marknads-
ekonomi bygger pd ett sinnrikt nit av fortroendefulla
relationer mellan olika parter i marknaden. For AxFast
giller det kontakterna med alla véra leverantorer,
med vara hyresgister, med vara banker och, inte
minst, med vira anstillda. P4 samma sitt som vi ir
beroende av att detta fortroende ir obrutet och
langsiktigt stabilt, sd ar vi ocksd beroende av att alla
véra affarspartners 1 sin tur kan bibehalla fortroendet
for sin verksamhet och sina framtidsplaner.

Vad som har hint under det gingna aret ir att
nagra av dessa fortroendekedjor brustit och i sin tur
fort med sig att andra tillitslankar 1 det marknads-
ekonomiska systemet borjat svikta. Allra tydligast
ar detta i den finansiella sektorn, men spridnings-
effekterna ar redan tydligt markbara. Fastighets-
marknaden kinner av dem. I det osikra ekonomiska
lige, som har sin grund just i sviktande tilltro till
framtiden, blir det avgorande att ha kraft och mod
att “stay the course”.

Inom AxFast har vi arbetat konsekvent med att
sakerstalla att vi kan fullfolja de planer vi foresatt
oss. Vi valjer darfor att se 2009 som ett mojlig-
heternas ar.

Stockholm 1 februari 2008
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Mojligheternas tid ar har

2008. Aret da finans-
krisen skapade ett
muller av oro inom
snart sagt varje bransch
i hela virlden. Aven
fastighetsbranschen
har fatt kidnna av
nedgingen med
sjunkande fastighets-
priser och flera bolag
1 kris. Det ér just i
sadana situationer det
kinns tryggt att tll-
hora en grupp med
langsiktig strategi. P4 AxFast har vi ett lingt perspektiv
pa tillvaron. Vi vet att det tar tid att bygga upp ett
attraktivt fastighetsforetag.

2008 var aret dd AxFast kunde gora ett strategiskt
femarsbokslut. For fem &r sen tog vi sikte pa att bli det
attraktiva och vilskotta fastighetsbolaget. Vi skulle g
fran 82 fastigheter 1 60 kommuner till firre fastigheter
koncentrerade i fem prioriterade regioner: Stockholm,
Norrképing, Géteborg, Uppsala och Oresund. Vi ville
samtidigt 6ka andelen egna projekt och balansera virdet
1 fastighetsportfoljen med planerade f6rsaljningar. Var
strategi ar att bygga ett overvirde i fastighetsportfoljen
genom aktiv fastighetsutveckling.

Nu sitter vi med vért bokslut och jag kan konstatera
att vi lyckats. Vi har samlat vért fastighetsbestind i vara
prioriterade regioner. Vi har under resan 6kat den
justerade soliditeten fran 31 till 64 procent. Vi har byggt
upp ett 6vervarde pd en miljard 1 fastighetsportfoljen.
Vi har en spannande projektportfolj de kommande tre
dren med stora logistikprojekt och centrala stadsut-
vecklingsprojekt i Stockholm, Uppsala och Lund.

Ar 2003 fanns merparten av vra fastigheter i B- och
C-lidgen, 2008 har vi merparten i A-lagen. Vi fortsitter
att folja var vision om levande hus med ratt lage, ratt
service och ritt kvalitet.

En titt pa resultatet for bolaget 2008 ar tillfreds-
stallande lasning. Driftnettot hamnar pa 149 Mkr (113)
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och drets forvaltningsresultat blir 38 Mkr (19). Arets
resultat hamnar pa 65 Mkr (204). Vi har investerat 282
Mkr i nyproduktion och ombyggnader. Vi har {6r-
varvat fastigheter for 1 miljard och sélt fastigheter for
277 Mkr. Vi har hyrt ut 65 000 kvadratmeter till en
drshyra av 55 Mkr. Vi har forhandlat om 36 000
kvadratmeter till en drshyra om 29 Mkr. Marknads-
vardet ar vid arsskiftet 4 290 Mkr (3299).

Vi fortsitter var strategi att koncentrera oss pa ett
fastighetsbestand inom fem prioriterade regioner. P4
samma konsekventa satt har vi sett till att fylla fastig-
hetsportfoljen virdemissigt med jamnt fordelade
fastigheter inom segmenten handel, logistik och kontor.
Genom att koncentrera oss pa vara etableringsregioner
har vi blivit en dnnu béttre och mer personlig fastighets-
vard. Virt personliga engagemang mirks for alla som
pa nigot sitt kommer i kontakt med oss, frin hyres-
gaster till underleverantérer. Det hir dr en viktig
bestindsdel 1 vir ambition att skapa levande hus.

Det mesta pa var att-gora-lista 2008 har vi bockat av
och vi gar starka in 1 2009. I &r kommer finanskrisen
gora att kraven pd fastighetsbranschen blir annu
hardare, vi har nagra tuffa ar framfor oss. Likviditet,
is 1 magen och eftertinksamhet kommer att vara
nyckeln till framgang under den hir tiden. Vi kommer
inte att ta nigra stora risker, men ar ritt fastighet till
salu fOr ritt pris — dd kan vi agera snabbt. Vi garinien
tid med mojligheter. Vi har en stark balansrakning, stor
projektportfolj, duktiga medarbetare med frihet under
ansvar och vi har en klok strategi.

Kort sagt: det ar ett idealiskt lage att befasta posi-
tionen som attraktiv fastighetsigare, arbetsgivare
och samarbetspartner.
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Erik Lindvall
KONCERNCHEF OCH VERKSTALLANDE DIREKTOR
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Prioriteringar

REGIONER

Vi har valt att prioritera fem regioner:
Stockholm, Norrkoping, Goteborg,
Uppsala och Oresund. Genom att
koncentrera oss pa nagra fa utvalda,
expansiva regioner har vi skaffat oss
marknadskunskap, och det ger oss
mojlighet att utveckla vara fastigheter
tillsammans med vara kunder. Var lang-
siktighet och fokusering skapar 1 slut-
anden levande hus, och vira kunder far
en hyresvird med lokalt engagemang.

AFFARSOMRADEN

Genom en allokering av fastighetsport-
foljen 1 de tre segmenten handel, logistik
och kontor dstadkommer vi en finansiell
effektivitet. Med en jamnt fordelad risk-
spridning mellan affirsomradena skapar vi
en god balans mellan avkastning och risk.

Trots att 2008 blev aret da konjunk-
turen vande sa overtraffade vi vara
mal gallande bade nvuthviningar
och omforhandlingar. 2009 kommer
utan tvekan att bli tuffare, men

jag tror att det fastighetsbestand
vi bvggt upp de senaste aren ger
0ss goda forutsatiningar for att
lvckas med uthyrningsarbetet aven
i samre tider.

Maria Huss
Analytiker/Uthyrning

STOCKHOLM
NORRKOPING

QQ GOTEBORG
UPPSALA

ORESUND
@ TILTTL

LOGISTIK
HANDEL
KONTOR
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Anna Oquist | Dormy
Ingelsta Handelscentrum
Norrkoping

| augusti 2008 startade Dormy
sitt sjatte golfvaruhus i Ingelsta
Handelscentrum i Norrk&ping.

— Laget ar perfekt. Det
ar |att att hitta och kéra av
fran de stora europavagarna,
sager Anna Oquist pa Dormy i
Norrkoping. Sen kommer det
givetvis att ta ndgra ar innan vi
har etablerat oss pa allvar har.

| konjunktursvangningens tid
ar det latt att tro att folk valjer
bort det onddiga.

— Golf &r inte onodigt.
| samre tider har man en
tendens att vilja satsa mer pa
sant som ger valmaende, och
da ar golf precis det som ger
en positiv kansla, séger Anna
Oquist.

Det finns bara ett lage:
A-lage.

AxFast har en konsekvent linje nir det galler fastigheter for
handel. C- och B-ligen finns inte pa foretagets karta. Under
2008 har vi fortsatt att koncentrera oss pa att silja fastigheter
1 samre ligen och utveckla sig 1 A-ligen.

— Bra ligen funkar alltid, sager Jan Henriksson, fastighets-
chef for AxFast Handel. I saval diliga som bra tider skall
det vara litt for kunderna att utfora sina inkop.

Forra drets andra halft marktes en tydlig trend bland
aktorerna inom handeln. Mellan 2005 och 2007 tillkom ett
antal nya aktorer och de befintliga expanderade. Men 2008
stannade den uppitgiende kurvan.

— Det var egentligen inte sa dramatiskt. Det smog sig in
en forsiktighet, stora aktorer konsoliderade sig och antalet
nya aktorer minskade, konstaterar Jan Henriksson. For oss
som fastighetsigare har det bland annat inneburit att ny-
uthyrningar har tagit lingre tid att genomfora.

Fastighetsbolag med simre ligen kommer att kinna av
att forsaljningen 1 detaljhandeln minskar. Hir kommer
konkurserna att 6ka och nyuthyrningar kommer att blir
svara att genomfora. Om fOrra dret var starten pa en
finanssituation som kommer att pdverka handeln negativt,
s& var det ocks en fingervisning om att AxFasts strategi
om basta mojliga lage ir helt ratt.

— For oss har finanskrisen snarare 6ppnat upp for nya
mojligheter, forklarar Jan Henriksson. Vi behover inte
agera i panik, utan fortsitter att se var fastighetsportfolj
ur ett langsiktigt perspektiv.

Under 2008 har AxFast fortsatt sin satsning pa Ingelsta
Handelscentrum i Norrkoping. Pa basta lage utefter
huvudlederna i staden har omradet vuxit till 40 000
kvadratmeter. Aven i Visby har expansionen fortsatt vid
Osterport och kedjorna Clas Ohlson, Intersport, Cubus
och Bik Bok har etablerat sig.

— Det vi sitter tinderna i nu dr framf6rallt planering och
forstudier for utveckling av handeln i centrala Uppsala och
Lund, avslutar Jan Henriksson.
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Miljotankande
och logisk utveckling.

Under 2008 startade AxFast ett maktigt logistikprojekt 1
Halmstad. Nir projektet ar helt fardigt i slutet av oktober
har restauranggrossisten Servera ett nytt logistikcentrum pa
hela 49 500 kvadratmeter. Den nya anldggningen kommer
att vara Serveras i sarklass storsta lager med plats for frysta
och kylda varor, kolonialvaror och kontor.

Dessutom kommer vi att ansoka om GreenBuilding-
certifiering for det nya storlagret, berittar Asa Holmstrand,
fastighetschef for AxFast Logistik. D4 blir fastigheten den
forsta GreenBuilding-fastigheten inom AxFast. EU-klass-
ningen GreenBuilding innebir att byggnadens energifor-
brukning ar betydligt lagre an Boverkets krav samt att en
miljopolicy finns.

Vi har under byggtiden jobbat med aktiva miljoval dar
vi vager in bdde materialens miljopaverkan och energifor-
brukningen under byggnadens hela livstid, férklarar Asa
Holmstrand.

Liksom ovriga affirsomrdden hos AxFast ligger det en
tydlig strategi i valet av etableringsplatser. Enligt en nyligen
publicerad undersokning har AxFast prickat in de orter
som placerat sig pa topplatserna for bista logistiklagen,
som Goteborg och Norrkoping for att nimna nagra.

En annan tydlig strategi som affarsomride logistik delar
med Ovriga affirsomraden ar satsningen pé projektutveck-
ling. Nidgra exempel ir Panncentralen i Stockholm-Arsta
dar Menigo har fatt storre lokaler och Olskroken i
Goteborg dir en om- och tillbyggnad har genomforts dt
AxFood Snabbgross.

— Ur ett marknadsperspektiv har 2008 varit ett ar da den
overhettade fastighetsmarknaden hamnat i ett lige da vi
som projektutvecklande fastighetsigare kan effektivisera
och rationalisera vira upphandlingar av entreprenader,
sager Asa Holmstrand.

Vi ser en spannande utveckling av logistikbranschen
framfor oss, dar vikten av rationella lokaler okar i betydelse
for aktorerna. Under 2009 vill vi fortsitta utvecklingen av
vara befintliga fastigheter och aven utoka verksamheten
med nya projekt och forvirv i vira prioriterade orter.
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Rolf Ostman | VD, Allfrukt
Partihandlarviagen 50
Stockholm

Allfrukt Stockholm AB i Arsta,
startade sin verksamhet for
15 ar sedan. Forsta arets
omsattning landade pa klart
godkanda 27 miljoner kronor.
Det har hant en hel del sedan
dess. Mellanhanderna bland
gronsaksgrossisterna ar
borta, halsotrenden, fardig-
skurna salladsblandningar och
mangkulturella influenser har
oOkat efterfragan pa frukt och
gronsaker. Idag har Allfrukt
mangdubblat sin omsattning
till 533 miljoner kronor.

— | september 2006 flyttade
vi fran 2 000 kvadratmeter till
5 100 kvadratmeter. Da kandes
det som ett helt hav, men nu ar
vi redan trangbodda, sager Rolf
Ostman, VD pé Allfrukt.

Rolf Ostman




Asa Ekvardt | €00, Willis
Sergelgatan 1
Stockholm

Forsakringsmaklaren Willis gick
fran slutet till 6ppet landskap
och fick en inspirerande arbets-
miljo pa kopet.

| mars 2007 flyttade Sveriges
storsta forsakringsmaklare,
Willis, sitt Stockholmskontor till
Sergelgatan 1 i centrala Stock-
holm. Man kom fran ett kontor
med manga sma kontorsrum
och flyttade in ett Gppet kon-
torslandskap.

— Den 6ppna atmosfaren
passar vart satt att jobba pa.
Vi jobbar i kundteam och gor
ett annu battre jobb nar vi
inspireras av varandra, sager
Asa Ekvardt, Chief Operating
Officer pa Willis i Stockholm.
Pa Sergelsgatan 1 har Willis
1 750 kvadratmeter kontor for
sina 85 anstallda, ungefar lika
stort som det kontor de flyttade
ifran pa Master Samuelsgatan.
— Vart arbetssatt kraver flexibili-
tet. Det har vi verkligen fatt nu
i vara 6ppna, luftiga och ljusa
lokaler, sager Asa Ekvardt.

En ny stor aktor pa
kontorsmarknaden.

AxFasts yngsta affirsomrdde har blivit storre. For bara
nagra ar sedan var kontor en liten del av hela bolaget.

Nu har fastigheterna i stockholmsportfoljen blivit fler och
AxFast Kontor kan mita sig volymmassigt med de ovriga
tvé affirsomradena. Affirsomradet bestdr idag av bra
kontors- och butikslokaler i bista lige 1 Stockholms
innerstad.

— Vi har varit krisna och adressfokuserade. Bara objekt
1 basta lige och med klar utvecklingspotential har varit
intressanta for oss, forklarar Tomas Henningson,
fastighetschef AxFast Kontor.

Det riktigt stora elddopet forra aret var att forvirva
Sergelgatan 1, ett av de stora kontorshusen 1 kvarteret
Sporren invid Sergels torg. Affiren blev klar i samband
med att finanskrisen slog klorna i fastighetsbranschen.

— Fastigheten Sergelgatan 1 var ett strategiskt forvirv som
pa ett bra sitt kompletterade var fastighetsportfolj avseende
lige, arkitektur, storlek och utvecklingsfas. Vi fick in en
modern fastighet dar vi idag kan erbjuda riktigt bra kontor 1 ett
attraktivt profillige samt butiker med utvecklingspotential.

Med tanke pd att Sergels torg ska byggas om och
moderniseras, kommer AxFasts nya fastighet ligga helt ratt
1 en ansiktslyft del av Stockholm. Och att vara en del av
Stockholms foryngringsprocess av citykarnan har AxFast
fatt smak pd under 2008.

— Under 2008 firdigstillde vi virt projekt pa Vasagatan 40.
Vi har genomfort en varsam renovering och modernisering
av en vacker sekelskiftesfastighet som nu innehéller moderna
kontor. Utover detta jobbade vi under 2008 tillsammans med
Stockholms Stad for att 2 till en spektakuldr pdbyggnad av
var kulturklassade fastighet 1 kvarteret Vildmannen,
Norrlandsgatan 20, siger Tomas Henningson. Nu har vi
bygglov for att bygga pa fastigheten med tvd vaningar —
det kommer att bli ett mycket spinnande projekt dir vi
kommer att kunna erbjuda moderna kontor med mycket
ljus, luft och med den gamla atmosfiren bevarad.
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Ledning

Stefan Norell
Ekonomichef

Asa Holmstrand
Fastighetschef

Tomas Henningson
Fastighetschef

Jan Henriksson
Fastighetschef

Erik Lindvall
Koncernchef och
verkstéllande direktor

Logistik/E



ANGELHOLM | Pafageln 13
Handelsfastighet
Adress: Storgatan 40
Total yta: 5 642 kvm

fastigheter inom
handel, logistik
och kontor.

UPPLANDS VASBY | Nedra Rundhy 1:57 s BORAS | Pallas 1
Handelsfastighet Handelsfastighet
Adress: Finvids Vag 2 A o Adress: Lilla Brogatan 8
Total yta: 2 215 kv ; y Total yta: 9 893 kv

UPPSALA | Dragarbrunn 23:3
Handelsfastighet

Adress: Finvids Vag 2 A
Total yta: 6 647 kvm

AXFAST
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LUND | Firgaren 25 JONKOPING | Algskytten 4
Handelstastighet Logistikfastighet

Adress: Stora Sodergatan 6 Adress: Industrigatan 4
Total yta: 9 971 kvm Total yta: 6 030 kvm

GOTEBORG | Olskroken 35:9
Logistikfastighet
Adress: Fruktgatan

Total yta: 7 763 kvm

GOTEBORG | Backa 22:8
Logistikfastighet
Adress: Exportgatan 53
Total yta: 36 360 kvm

STOCKHOLM | Pilen 18
Kontorsfastighet
Adress: Vasagata 40
Total yta: 2 734 kvm

STOCKHOLM | Phoebus 10
Kontorsfastighet

Adress: Skeppsbron 34-36
Total yta: 2 485 kvm
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Handelsfastighet:
Adfegzlﬁm
Total yta: 11 039 kvm

:‘ =
NORRKOPING | Adaptern

=\

STOCKHOLM | Verdandi 9
Bostadsfastighet
Adress: Torsgatan 62-64
Totalyta: 1 399 kvim

UPPSALA | Dragarbrunn 23:1
Handelsfastighet

Adress: Vaksalagatan 3
Total yta: 2 473 kvm

STOCKHOLM | Vedhiraren 18
Bostadsfastighet
Adress: Karlavagen 85
Totalyta: 3 552 kvm
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STOCKHOLM | Vinkelhaken 9
Kontorsfastighet

Adress: Drottninggatan 78
" Totalyta: 2 869 kvm

GOTEBORG | Tingstadsvassen 739:137
Logistikfastighet

Adress: Frihamnen 102

Totalyta: 3 118 kvm

-
GOTEBORG | Olskroken L5:7
Logistikfastighet
Adress: Blomstergatan
Total yta: 3 844 kvm

___W ; d_,____;,.__ = I S

{11111

STOCKHOLM | Vildmannen 10
Kontorsfastighet

Adress: Norrlandsgatan 20
Total yta: 2 135 kvm

NORRKOPING | Reliet 18
Handelsfastighet
Adress: Kromgatan 2
Total yta: 25 600 kvm

A ik ¥
I
GOTEBORG | Olskroken 35:14 [ "'--..

Logistikfastighet
Adress: Fruktgatan
Total yta: 5 607 kvm
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HALMSTAD | Vrangelsro 5:4
Logistikfastighet

Adress: Fraktgatan

Total yta: 49 500 kvm
Fardigstalls 2009

. STOCKHOLM | Mister Mikael 21
Bostadsfastighet

~ Adress: Nytorgsgatan 11A-B
- Total yta: 2 124 kvin

[

accesseories

NORRKOPING | Adaptern 1
Logistikfastighet
Adress: Blygatan 25
Total yta: 26 616 kvm

STOCKHOLM | Panncentralen 1
Logistikfastighet

Adress: Partihandlarvagen 50
Total yta: 11 749 kvm
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] STOCKHOLM | Riddaren 16
‘% Kontorsfastighet

Adress: Grev Turegatan 18
! Total yta: 3 399 kvm

SKOVDE | Jirnet 4

Handelsfastighet R
Adress: Norra Metallvagen 8-10 ; !'
Total yta: 8 494 kvm

il [

|

STOCKHOLM | Sporren 16
Kontorsfastighet
Adress: Sergelgatan 1
Total yta: 17 796 kvm

-~
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STOCKHOLM | Torkan 1
Bostadsfastighet

Adress: Regeringsgatan 91
Total yta: 772 kv

Kontorsfastighet
Adress: Birger Jarlsgatan 22
Total yta: 1 531 kvm




Kommentarer om verksamhetsaret

Allmént om verksamheten

Koncernen | Samtliga fastighetsbolag inom AxFast koncernen &gs av
AxFast AB. Forvaltningen sker i AxFast AB dar all personal ar anstalld.

Viktiga hindelser | AxFast har under 2008 salt fem fastigheter till ett
koncernmassigt bokfort varde av 277 Mkr. Forsaljningarna resulterade
totalt i koncernen i en reavinst pa 108 Mkr. Vidare har under 2008 fem
fastigheter forvarvats till ett varde av 1 063 Mkr. AxFast genomforde
under aret sitt storsta fastighetsforvarv ndgonsin nér tomtréatten Sporren
16 i centrala Stockholm férvarvades av John Mattson Fastigheter AB.
Sporren 16 ar en kontors- och butiksfastighet beldgen vid Sergels Torg
och var fullt uthyrd vid forvéarvet. Per 2008-12-31 dger AxFast AB 34
fastigheter via fastighetsbolag. Marknadsvardet har bedémts uppga till
4 290 Mkr, vilka har varderats externt av NewSec Analys. Varderingen
resulterade i nedskrivningar av fastigheterna med 70 Mkr.

Koncernens nettoomsittning, resultat och halansomslutning i Mkr
2008 2007 2006 2005 2004

Nettoomséattning 261 248 239 299 364
Resultat efter finansiella poster 76 203 330 389 35
Balansomslutning 3256 2774 2789 2597 2787

Investeringar | Koncernens investeringar i materiella anlaggnings-
tillgangar uppgick till 1 345 Mkr, varav byggnader och mark 1 063
Mkr, pagdende ny- och tillbyggnad 282 Mkr samt maskiner och
inventarier 0,1 Mkr.

Finansiell stillning | Bolagets likvida medel uppgick per den 31
december 2008 till 90 Mkr. Koncernens externa rantebarande
upplaning uppgick till 1 324 Mkr. Koncernens nettoskuldsattningsgrad
(rantebarande Ian minus likvida medel i relation till eget kapital) var vid
arets slut 70%. Det synliga egna kapitalet i koncernen per den 31
december 2008 uppgick till 1 764 Mkr. Soliditen (beréknad som
synligt eget kapital i relation till totalt kapital) uppgick till 54%. Den
justerade soliditeten, dar hansyn tagits till 6vervardena pa fastigheterna
uppagick till 64%.

Héndelser av visentlig betydelse som intraffat under rakenskaps-

aret eller efter dess slut | AxFast AB har under &ret tecknat avtal om
forsalining av det till 100% &gda bolaget A Axet 2 Fastighets AB som
dger fastigheten Riksbanken 16 i Karlskrona. Bolaget frantrads under
2009. Efter arets utgang har avtal tecknats om forséljning av det till
100% &gda bolaget Pallas 1 Fastighets AB som &ger fastigheten Pallas
1 i Boras.

Moderholaget | Moderbolagets verksamhet omfattar teknisk och
ekonomisk forvaltning av koncernens fastigheter. Redovisad
nettoomsattning utgjorde 26 Mkr (25). Moderbolaget finansieras
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genom forvaltningsarvoden fran dotterbolag. Resultatet efter
finansiella poster uppgick till 102 Mkr (207). Moderbolagets egna
kapital per 31 december 2008 uppgick till 1 803 Mkr (1 746).
Genomsnittligt antal anstéllda vid arets slut var 14 (13).

Forvintningar avseende den framtida utvecklingen

Koncernen | AxFast koncernens fastighetsbestand ar koncentrerat till
fem prioriterade regioner; Stockholm, Norrkdping, Géteborg, Uppsala
samt Oresund. Det langsiktiga malet &r tre vardemdssigt likvardiga
portfoljer inom handel och logistik i Sverige samt kommersiella fastig-
heter i Stockholm. Vi gér bedémningen att detta i kombination med
likviditeten i varje fastighet skapar en god balans mellan avkastning
och risk. Malsattningen ar att vi langsiktigt ska maximera driftnettot
och darigenom 6ka vérdet pa fastigheterna.

Risker | Dagens fastighetsbestand ar koncentrerat till ett fatal orter.
Fastigheterna ar valbelagna, har en stabil och diffrentierad hyresgast-
struktur samtidigt som forfallostrukturen i hyresstocken har en jamn
fordelning under de kommande fyra aren. Oron pa savél den nationella
som den internationella kreditmarknaden tillsammans med radande
konjunkturlage kar dock risken for hyresbortfall den kommande tva-
arsperioden. De storsta riskerna for hyresbortfall bedéms finnas inom
handelssegmentet medan logistik- och kontorssegmenten som tillsam-
mans svarar fér 57% av intaktsvolymen ses som starkare. | och med
det radande konjunkturlaget kommer vi dven att se nagot sjunkande
hyresnivaerna pa samtliga hyresmarknader under samma period.

Réntekostnaderna utgor den enskilt storsta kostnadsposten for
AxFast och férutsattningarna pa rantemarknaden kan féréandras
snabbt. | syfte att begransa denna paverkan har ranteforfallostrukturen
fordelats dver olika l6ptider genom tecknande av ett antal Swap-avtal.
Bolagets genomsnittliga rantebindningstid uppgick till vid arsskiftet
till 1,3 ar. En féréndring av marknadsrantan med +/- 1%-enhet ger en
kassaflodeseffekt om +/- 13 Mkr for 2009.

Bolagets fastigheter redovisas till anskaffningsvardet i balansrak-
ningen. AxFast marknadsvarderar med hjélp av externa varderare
sitt fastighetsbestand vid varje arsskifte for att identifiera eventuellt
nedskrivningsbehov. Nedkrivning gérs om marknadsvardet till vasentlig
del understiger redovisat varde.

Vardeforandringar i fastighetsbestandet paverkas i hog grad av hur
AxFast lyckas utveckla och foradla fastighetsbestandet samt kund- och
avtalsstrukturen. Fastighetsvardenas utveckling paverkas av forandring-
ar i ranteldget, den allmanna konjunkturutvecklingen, férvantningar pa
hyrestillvaxt, den lokala utbuds- och efterfragebalansen, mojligheten
till Idnefinansiering samt avkastningskravens utveckling. En férandring
av avkastningskraven med +/- 0,1% -enheter ger férandringar av de
totala marknadsvardena med +/- 175 Mkr. Vid arets utgang uppgick
fastigheternas redovisade varde till 3 125 Mkr och fastigheterna mark-
nadsvarderades till 4 290 Mkr.

Resultatrakningar

Koncernen Moderbolaget

Belopp i tkr 2008 2007 2008 2007
Nettoomsé&ttning 260 673 248210 26 300 25088
Ovriga rérelseintakter 107 28 107 17

260 780 248 238 26 407 25 105
Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader -72 656 -99 409 - -
Ovriga externa kostnader -28 463 -22 914 -8 560 -8210
Personalkostnader -17 429 -20 350 -17 429 -20 350
Avskrivningar- och nedskrivningar av materiella
anlaggningtillgdngar -134 122 -43 997 -311 -308
Ovriga rorelsekostnader - - - -46
Rorelseresultat 8110 61568 107 -3 809
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernbolag 108 207 177 655 73724 189 185
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 9894 9016 76 767 64 487
Réantekostnader och liknande resultatposter -49 590 -44 762 -48 707 -42 475
Resultat efter finansiella poster 76 621 203 477 101 891 207 388
Skatt pa drets resultat -11 081 -637 -7 031 -1 663
Minoritetens andel i arets resultat -315 1107 - -
Arets resultat 65 225 203 947 94 860 205 725

Fordelning hyresintéikter/segment

Bostader 2%

Logistik 23%

Handel 41%

Kontor 34%

Oresund 8% &

Go6teborg 17%

Fordelning hyresintikter/region

Uppsala 7%

Ovriga 8%

Norrképing 19%

Fordelning marknadsvarde/segment

Bostader 5%

Ovrigt 1%
Logistik 22% ’/ i

Handel 35%

Kontor 37%

Stockholm 41%
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Balansrakningar

Koncernen Moderbolaget

Belopp i tkr 2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 2906 725 1676713 = =
Inventarier, verktyg och installationer 433 789 433 789
Pagdende nyanlaggningar avseende
materiella anlaggningstillgdngar 218 495 515873 - -

3125653 2193 375 433 789
Finansiella anléaggningstillgangar
Andelar i koncernbolag - - 689 926 633 407
Fodringar hos koncernbolag - - 1303574 939 529
Andra |angfristiga vardepappersinnehav 20 20 - -
Summa anlaggningstillgangar 3125673 2 193 395 1993 933 1573725
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 708 4453 2 3740
Fodringar hos koncernbolag - - 1743815 723 628
Skattefordringar - 10 059 3 10 274
Ovriga fordringar 34678 7 466 595 331
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 4 688 5454 1473 3520

40 074 27 432 1745 888 741 493
Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar - 425 000 - 425 000
Kassa och bank 89 988 128 234 755 755 601 832
Summa omsattningstillgangar 130 062 580 666 2501 643 1768 325
SUMMA TILLGANGAR 3255735 2774 061 4 495 576 3 342 050
Fordelning marknadsvérde/region Fordelning hyresintikter/kunder Hyresstockens forfallostruktur
Uppsala 6% Ahléns
Ovriga 8% %
e Stockholm 47%
DAGAB 40

Oresund 11%‘

Goéteborg 12%

Norrképing 16%
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Ovriga

Servera
Willis Bauhaus

< Willys/Hemkop
‘H&M {
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2009 2010

2011

2012 2013-

Koncernen Moderbolaget
Belopp i tkr 2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (40 000 aktier) 4000 4000 4000 4000
Bundna reserver/reservfond 843 843 800 800
4843 4843 4800 4800
Fritt eget kapital
Fria reserver/balanserad vinst 1693776 1532 408 1703 162 1535877
Arets resultat 65 225 203 947 94 860 205 752
1759 001 1736 355 1798 022 1741 602
1763844 1741198 1802 822 1746 402
Minoritetsintresse 4 8962 - -
Avsattningar
Avsattningar for uppskjuten skatt 3011 3720 - -
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut - 47 756 - -
Ovriga skulder 90 107 - -
90 47 863 - I
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1323767 866 290 1315674 715529
Leverantorsskulder 64 627 45 131 934 1452
Skulder till koncernforetag 4 17 877 1333191 871 106
Aktuella skatteskulder 1833 - - -
Ovriga skulder 16 204 - 32 990 973
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 82 351 43 020 9 965 6 588
1488 786 972 318 2692754 1595 648
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3255735 2774 061 4495576 3 342 050
AXFAST
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Axel Johnson Gruppen

Ager och utvecklar kommersiella
fastigheter i Stockholm och fastigheter
for handel och logistik i Sverige.

Bygger och utvecklar verksam- Produkter och tjanster inom energi
heter inom handel och tjanster. och milj6 i Nordamerika.

AxFast AB ir en av tre fristiende koncerner inom
Axel Johnson Gruppen.

De andra tvd dr amerikanska Axel Johnson Inc. och
Axel Johnson AB.

Axel Johnson Inc. har sitt huvudkontor i New York
och sin huvudsakliga verksamhet 1 Nordamerika med
produkter och ginster inom omradena energi och
milj6. Sprague Energy ir den storsta fristdende
distributoren av petroleumbaserade brinslen och
alternativa energirdvaror 1 nordostra USA. Distribu-
tionen sker genom egna terminaler. Parkson och
Kinetico tillverkar och marknadsfor system och
produkter for rening av industriellt och kommunalt
vatten. NewtrAx investerar i och utvecklar
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tillvixtbolag. For nirvarande dr NewtrAx deldgare 1
bland annat Mountain Lumber, ett tridtervinnings-
foretag, och Cadence, tillverkare av skir- och
haltagningsinstrument.

Axel Johnson AB ir ett familjeforetag 1 fjarde och
femte generationen som bygger och utvecklar verk-
samheter inom handel och tjdnster pa den europeiska
marknaden, med tyngdpunkt pa Norden. Koncern-
bolagen bestar idag av Axel Johnson International,
Novax, Servera, Svensk Bevaknings-Tjinst och
Ahlénsgruppen samt deligda bérsnoterade Axfood
och Mekonomen.

Forutom de tre heligda koncernerna har Axel
Johnson Gruppen dgarintressen i investeringsforetaget
Nordstjernan.

AXEL JOHNSON INTERNATIONAL
Leverantdr av industri- och
konsumentprodukter i Europa.

AXF00D
Ett av Nordens stérsta
bérsnoterade bolag inom
dagligvaruhandeln.
Agareandel cirka 46 procent.

MEKONOMEN
Skandinaviens ledande
bildelskedja, noterad p&
Stockholmsbérsen.

Agareandel cirka 29 procent.

NOVAX
Utvecklar och investerar i
tillvédxtforetag.

SERVERA
Ledande grossist och specialist
inom restaurang och storkdk.

SVENSK BEVAKNINGSTJANST
Erbjuder totala sdkerhets-
Iésningar fér svél foretag
som privatpersoner.

AHLENSGRUPPEN
Ett av Nordens ledande detalj-
handelsféretag med varuhus
och butiker inom Skénhet,

Hemmet och Mode.

SPRAGUE ENERGY CORPORATION
Distribution av energirdvaror och
hantering av andra produkter via
egna terminaler i norddstra USA.

PARKSON CORPORATION
Produktion och distribution
av system och produkter fér

KINETICO INCORPORATED
Produktion och férséaljning av
vattenreningsprodukter.

NewtrAx investerar i och
utvecklar tillvdxtbolag.

NORDSTJERNAN AB
Nordstjernan &r ett investe-
ringsféretag som bland annat ar
huvudégare i de bérsnoterade
bolagen NCC, Ramirent, KMT,
Salcomp, Ekornes, Active Biotech
och Exel samt i de onoterade
bolagen Etac, Vélinge och GP
Plastic. Axel Johnson Gruppens
dgareandel &r 6 procent.
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Styrelse

Goran Ennerfelt Fodd 1940

Ordforande. Ledamot av styrelsen sedan 1993. Verkstéllande
direktor i Axel Johnson Gruppen AB. Styrelseordférande eller
ledamot av styrelsen i olika féretag inom Axel Johnson Gruppen.
Ledamot av styrelsen i Svenska Handelsbanken, Internationella
Handelskammaren, m.fl.

Antonia Ax:son Johnson Fodd 1943

Ledamot av styrelsen sedan 2005. Styrelseordférande i Axel
Johnson AB, Axel Johnson Inc och Axel och Margaret Ax:son
Johnsons Stiftelse. Vice ordf. Nordstjernan AB. Ledamot av
styrelsen i Axfood AB, Mekonomen AB, NCC AB, Axel och
Margaret Ax:son Johnsons Stiftelse for Allmannyttiga
Andamal samt World Childhood Foundation m.fl.

Fredrik Persson Fodd 1968

Ledamot av styrelsen sedan 2005. Ledamot av styrelsen i olika
foretag inom Axel Johnson Gruppen. Ledamot av styrelsen i
Lancelot Asset Management AB. Fredrik Persson ar VD och
koncernchef i Axel Johnson AB.

Axel Mérner Fodd 1976
Ledamot av styrelsen sedan 2001.

Staffan Linde Fodd 1945
Ledamot av styrelsen sedan 2001.

Anders G. Carlberg Fodd 1943

Ledamot av styrelsen sedan 2008. Styrelseledamot i Axel Johnson
AB, Mekonomen, Servera, Axel Johnson Inc., Beijer Alma, Sapa,
SSAB, Sakl. Tidigare VD och koncernchef i Nobel Industrier, J.S.
Saba och Axel Johnson International AB samt vVD i SSAB.

Erik Lindvall Fodd 1964
Verkstallande direktor och koncernchef. Ledamot av styrelsen
sedan 2003.

Fastighetsforteckning



Fastighetsforteckning

UTHYRNINGSBAR YTA (KVM) PER LOKALTYP

Kommun Adress Fastighetsheteckning Bostider Butik Kontor Lager/ Ovrigt Garage/P-hus  Total yta* Obebyggd Byggnadsar Taxeringsvirde Not
Logistik tomt Tkr
Bor8s Lilla Brogatan 8 Pallas 1 7 709 419 250 85415 9 009 9 893 1971 64 800 Séld, frAntrade 2009-03-02
Goteborg Exportgatan 53 Backa 22:8 2551 33 809 36 360 1974/1999 147 000
Goteborg Frihamnen Tingstadsvassen 739:137 3118 3118 1971 7 904
Goteborg Partihallarna Olskroken 35:14 4154 1453 5 607 1967/1982 18 094
Goteborg Partihallarna Olskroken 35:7 417 3427 3 844 1977 12 037
Goteborg Partihallarna Olskroken 35:9 622 7 141 7 763 1967/1973/1977/1982 21744
Halmstad Fraktgatan Vrangelsro 5:4 0 170 000 2009 0
Haninge Lillsjovagen Jordbromalm 4:8 0 40 000 10 800
Haninge Dantorpsviagen Jordbromalm 3:3 0 64 000 17 400
Jonkoping Industrigatan 14 Algskytten 4 804 5226 6 030 1983/1998/2000 16 810
Karlskrona Ronnebygatan 34 Riksbanken 16 5191 514 206 1616 5911 1967 31 400 Séld, frantrade 2009-01-07
Lund Stora Sodergatan 6 Fargaren 25 6 154 2 350 28 1439 387 9971 1955/1963/1983 112 200
Norrkoping Blygatan 25 Adaptern 1 26 616 26 616 1964/1980/1992/2000 71520
Norrkoping Kromgatan 1 Adaptern 2 11 039 11 039 2006 35 000
Norrkoping Kromgatan 2 Reléet 18 25 600 25 600 2006 58 400
Norrképing Koppargatan 30 Silvret 9 0 5077 812 Ags till 60%
Skovde Norra Metallvagen 8-10 Jarnet 4 8494 8494 2008/2009 5 200
Stockholm Sergelgatan 1 Sporren 16 4 988 5780 1426 614 1307 17 796 1961/2007 468 000
Stockholm Drottninggatan 78 Vinkelhaken 9 1147 1722 2 869 1913-1915/2005 100 000
Stockholm Karlavagen 85 Vedbararen 18 3 552 0 1552 1912 68 000
Stockholm Nytorgsgatan 11 A-B Master Mikael 21 1891 25 74 109 72 2124 1839/1883/1928/1993 34 800
Stockholm Partihandlarvagen 50 (Arsta) Panncentralen 1 6389 11 060 11 749 1978 52 918
Stockholm Grev Turegatan 18 Riddaren 16 560 734 1260 111 3399 63 661
Stockholm Skeppsbron 34-36 Phoebus 10 328 44 1911 158 2 485 1676/1700/2002 54 776
Stockholm Vasagatan 40 Pilen 18 422 2 252 69 2743 1889/1936 83 000
Stockholm Norrlandsgatan 20 Vildmannen 10 990 1 060 85 2 135 1888/1992 75 000
Stockholm Regeringsgatan 91 Torkan 1 597 32 61 722 1889 10 600
Stockholm Torsgatan 62-64 Verdandi 9 1399 1399 1929/1930 22 800
Stockholm Birger Jarlsgatan 22 Landbyska Verket 10 265 870 131 15631 1900/1929/1987 42 400
Upplands Vasby Finnvids vag 1 Nedra Runby 1:57 2215 2215 2002 14 200
Uppsala Stora Torget 5 Dragarbrunn 23:3 6 647 2 356 6 647 1961/1974 108 000
Uppsala Vaksalagatan 3 Dragarbrunn 23:1 0 1131 727 615 2473 1965 26 920
Visby Ostervégen 6 Dovhjorten 6 6 578 559 1620 7 137 1970 60 200
Angelholm Storgatan 40 Pafdgeln 13 4 994 648 31563 5 642 1972/2002 39 000
Totalt 8 327 98 553 26 743 92 916 4237 19 520 236 864 284 052 1 955 396

* Total uthyrningsbar yta (kvm), exkl. garage
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