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Langsiktighet 6verbryggar

konjunktursvingningar

klyftan mellan den finansiella sektorn och

den reala ekonomien. De stora finansinstitu-
tens bnskan att samtidigt bide vara allas tjanare och
herrar ledde, som vi vet, till dverexpansion och ett
hogriskbeteende, som fjarmade dem frin den finan-
siella sektorns grundlaggande uppgift, namligen att
stivdja den reala ekonomiens utveckling genom att
— klokt och med omddme — kanalisera sparande till
basta mbijliga projekt.

Firtroendekedjan mellan de ledande finansiella
aktorerna skadades i grunden. Radslan och nervo-
siteten hos finansinstituten, som frimst hade att gtra
med deras egen risknivi och brist pd egenkapital,
spred sig till den reala ekonomiens beslutsfattare.
Minskad efterfrigan, skrinlagda investeringar och
tkande arbetsltishet — alla dessa fenomen bidrog
till en krympande ekonomi i Sverige och pa de
flesta hall i den utvecklade varlden.

D et gdngna Aret kinnetecknades av den vixande

Successivt kunde man dock under dret mirka en
tilltagande insikt hos den reala ekonomiens ledare
om att den finansiella sektorns problem kanske
berbrde deras verksamheter mindre 4n man fran
borjan fruktat. Bide foretag och konsumenter visade

sig klara krisen ganska bra och mot Arets slut
borjade sjalvfortroendet dtervanda.

2009 kom dock att priglas av osikerhet om
framtiden och dirmed tveksamhet infir nya
satsningar.

I sAdana tider stir de verksamheter starka som
arbetar efter en lAngsiktig plan, som har ordning
och reda i sina affarer och som verkar i en stabil
dgarsituation och i en stark firetagskultur. [ AxFast
har vi formAnen att kunna tillgodorikna oss alla
dessa forutsatiningar. Det betyder att vi kan redovisa
ett framgAngsrikt 2009, dar vi flyttat fram vara
positioner bide nar det giller sammansitiningen
av vart fastighetsinnehav och vira framtidsprojekt.
Vi redovisar ett gott resultat fr 2009 och ser med
tillforsikt fram emot att fullfolja ambititsa invester-
ingsplaner de nirmaste iren med bibehdllen
finansiell styrka och god lonsamhet.
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Utvalda ldgen skapar
konkurrensfordelar

Att dga fastigheter kraver ett
2 O O 9 ansvarstagande — pd minga

plan. Attraktivitet, effektivitet
och lonsamhet Ar kanske det mest sjilvklara. Men det
finns ytterligare ett ansvarsomride som absolut inte
ska underskattas. Det handlar om samhallsengage-
mang.

P4 AxFast viiger vi in en betydande del samh#lls-
engagemang i vart Agande och utvecklande av fastig-
heter. Miljoaspekten ir sjalvklar, men det ar ocksa
viktigt att se vara fastigheter som en bidragande
faktor till stadens eller omradets utveckling. Och har
tar vi vart ansvar. [ ett flertal av vira pigiende projekt
arbetar vi tillsammans med politiker och tjinsteman
for att skapa en gynnsam utveckling logistiskt,
kommersiellt och arkitektoniskt — ftir alla parter.

For AxFast 4r engagemanget nigot som gir utanfor
den ghngse bilden av hur en fastighetsigare normalt
agerar. Men det ar ocksa s4 lAngsiktighet byggs.

Kvarteret Vildmannen i centrala Stockholm 4r eft
bra exempel pi ett gott samarbete med staden,
projekteringen av de kommersiella fastigheterna i
Uppsala och Lund likasa. Vi vill i de har projekten
tillsammans skapa en arkitektur och harmoni som
gynnar hela staden, for att kunna vara stolta tver
byggnaderna Aven efter tjugo ir.

Aret som gatt har i stort varit en ling vantan pa
hur krisen ska sld mot fastighetsbranschen. Det blev
egentligen ingen kris. Istillet blev det ett 4r med {3
fastighetsaffarer. For AxFasts del handlade det i mingt
och mycket om att scanna av marknaden och markera
vilka fastigheter i utvalda ligen som #r intressanta vid
en eventuell firsaljning. Vir goda ekonomiska stallning
gor att vi har bra forutsitiningar for att forvarva
fastigheter nar det Ater béirjar rora sig pA marknaden.

6 AXFAST

Strategin att satsa pa attraktiva fastigheter i utvalda
lagen héller och ar en av orsakerna till att vi fortsatter
att leverera ett gott resultat. Och det grvii en
tamligen osaker tid. Det siger en hel del om engage-
manget bland dem som arbetar fr och inom AxFast.
Varje medarbetare har tydliga ansvarsomriden och
ett stort personligt engagemang. Hela organisa-
tionen dr en god samarbetspartner for nuvarande
och framtida kunder.

och vi har satsat nirmare en halv miljard

kronor i nya projekt och utveckling av
befintliga fastigheter. De stora projekten som hallit
055 sysselsatta dr bygget av Serveras logistikanligg-
ning i Halmstad, totalrenoveringen av fastigheten i
Kvarteret Vildmannen i centrala Stockholm och
fardigstillandet av handelsomridet Stallsiken i Skivwde.
Vi fortstitter att forstirka vir gréna profil, dar ett
langsiktigt miljotinkande med resurssparande och
energieffektiva fastigheter styr vara vardagliga beslut.

U nder 2009 har vi haft flera projektsatsningar

2009 var ett 4r av vAntan. 2010 kan bli dret da
transaktionerna tar fart igen. AxFast dr redo — med
ansvar och samhillsengagemang,.

Erik Lindvall
KOMCERMCHEF OCH VERKSTALLANDE DIREKTOR
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loldioxidutslappen under byggnationen 100% belysning nar lagret arvands men gar
av fastigheten. under Svrig tid ner i sparldge.
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vi satt en ny grim standard for logistikanligg-
ningar. Vi har skapat en extremt energisnil
och smart fastighet i niara samarbete med Servera.
Det Ar just 54 vi giirna arbetar i vira projekt — vi ar
namligen twvertygade om att det 4r i samarbetet med
vira kunder och twriga intressenter som vi skapar
bista tinkbara resultat.

Logistikanlaggningen i Halmstad lever upp till hart
stallda EU-krav. Oversiktsbilden visar den 49 000 kvm
stora fastigheten (motsvarar sju fotbollsplaner) med
detaljbilder pi nigra av de tgarder som vidtagits ftir

M ed den nybyggda fastigheten i Halmstad har

att minimera miljpaverkan.
KOMNSTCIORD oamm med fre
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en varmepump skickar varmvatben vidare, vilket
varmer gohet | frysrum samt kontorsdel.
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Som Linné

fast inom fastigheter

Vi kan forvisso beskylla amiralen, riksradet och 6verstathallaren Clas Fleming
(1592-1644) for att indirekt ha orsakat att regalskeppet Vasa gick till botten
1628. Trots ett uselt stabilitetsprov av det nybyggda skeppet lit han det segla
ivig mot undergiangen.

Men det ir ocksa densamme Clas Fleming som ligger bakom att Sverige
har kvartersnamn. Det var nimligen han som i egenskap av éverstathéallare
skapade stadsplaneringen i rutniitsformat av malmarna i Stockholm. Saledes
dr det honom vi ska tacka for att Sveriges manga kvarter fatt namn.

Fore salig Flemings mer strikta indelning av malmarna i Stockholm var det
ingen storre ordning pa bebyggelsen. Men pa 1600-talet vixte Stockholm
rejilt, bland annat tack vare sin roll i det vixande Ostersjoviildet. Nu blev det
lite mer ordning pa torpet. Rutniitet och kvartersnamnen gjorde det betydligt
enklare att identifiera fastigheter for deklarationer och skatter.

Hur doptes da kvarteren? Mestadels handlade det om geografiska
kopplingar. Men ocksa yrkesutévare med bostad inom kvarteret gav namn
it det avgrinsade omridet. Aven den ursprungliga tomtigaren kunde fa sitt
namn foérevigat i kvartersform.

Pa féljande sidor kan du lisa historierna bakom de kvartersnamn dir vi har
vara fastigheter.

AXFAST 1




Vrangelsro 5:4 | Halmstad

Ursprungligen har omradet fitt sitt namn efter ett stuteri
som grundades 1876 av baron Henning Gustavy Wrangel.

Enligt historiebtickerna hade baronen "mer vilja 3n
formdga” samt "ett rikare hjerta 3n hufvud”. Hir skulle hans
biografi stanna om det inte vore for "Svenska Adelns Attartaflor”
som sdger: "Han gjorde sig kdnd genom sina kdrleksdfventyr,
sitt hiftiga lynne och sina dueller” Vidare finns att beritta att
"hans hufvud bars som en krona af svarta glinsande lockar, 53
att, ndr man sig honom i gardesuniformen, han kunde liknas
vid ett falt, fullt med sippor och dngbollar under den behagliga
skymningen af en sommarnatt”,

Om det var hans stora intresse fér parmingslekar som
bidrog till att han grundade ett stuteri fartdljer inte historien.



Vildmannen 10 | Stockholm

Kvarteret raknar sin historia tillbaka till mitten av 1600-talet
och ligger vid Norrlandsgatan.

Vildmannen 3r Lapplands landskapsvapen och sedan slutet
av 1800-talet symbol fér Visterbottens regemente (faltjagarksr).
Regementets vapenbild utgtirs av ett falt i silver med en
stiende rdd vildman med griin bjdrkldvskrans pd huvudet och
kring landerna. | htger hand hiller han en pa axeln vilande
klubba av guld.

Hdr ser vi en tolkning av Visterbottens regementes vapen
gestaltad av Axel Andreas Aberg (1866-1042). Fotografiet
ar taget ar 1896, d3 Aberg var I8jtnant vid Visternorrlands
regemente.

BILDEM TILLHOR KRIGSARKIVET.
Kaior: Blografica, Portrittfotosem fngen,
Heraldiska vapen inom det svenska forsvaret.
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Algskytten 4 | Jonképing

ping namngay man omraden
rteren har alltsd namn

Egan
Algskytten och A
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e I e g o Backa 22:8 | Gofeborg /
7 e " ,\ T~ - begynnelsen var ddr en bondby. Mamnet Backa finns omnamnt
g ‘ i } PR i fisrsta gdngen ar 1388 och ar egentligen en plurlisform av (backe).
ik ' . Byn l3g ndmligen-mgsrdad av tvi backar Namnet Backa ar vanligt
1 Pl o \  gehrfifins tver hela Sverige, 53 for att sirskilja omridet | Goteborg
L “ kallar man d&t Hisings Backa.
i 1 f A . o — Mamnet Hisingen ar ett mycket gammalt tnamn (fdrmodligen
=Y fran fisre Kristi fodelse), hamtat ur den islindska litteraturen.
\ [ Hisingen var delad av atminstone ett sund dnda in | medeltiden.
i y

Detta kan ligga till grund far betydelsen "den kluvna {&n)"
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Verdandi 2 | Stockholm

Ett namn hdmtat ur den nordiska, islindska och germanska mytologin.
Verdandi 3r en av de s3 kallade tdesgudinnoma — de dvriga tvd heter
Urd och Skuld. Normorna sades leva vid foten av Livets trad, Yggdrasil,
ddr de avgjorde alla levandes dde genom att spinna tradar
Urd, Verdandi och Skuld representerade i tur och ordning det gingna,
det varande och det som skall komma.

Muotsvarigheten till Adam och Eva, de forsta manniskomna, heter Ask
och Embla i samma mytologi.

MALNIMG A¥ | L LUMD.
Dansk konstnar, 17771867

Riddaren 16 | Stockholm

Runt trakterna av kvarteret Riddaren hade
atterna Brahe och Oxenstierna stora tomter
och tridgdrdar Och det var ocksa greve
Ture Gabriel Oxenstierna som pd 1600-talet
gav namnet Riddaren till kvarteret som
innefattar Grev Turegatan, Humleg3rdsgatan,
Mybrogatan och Riddargatan:

| historiebtickerna fdrmodas att namnet
Riddaren helt enkelt tagits fran just
Riddargatan.
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Nedra Runby 1:37 | Upplands Visby B
Medra Runby elle edra var en gard med anor fran i e
vikingatiden. Den forsta som vi vet bodde p4 girden var ankan '
Ingrid. Hennes man Ingemar och deras bida stiner Dan och
Banke var borta i vikingaled och hade troligen alla tre ditt
under sina firder. Till deras minne reste Ingrid en runa dir hon
meddelar att hon 1atit gtra enla-dhm och att hon 3gde girden.

Texten pd stenens ena sida lyder .
"Ingrid I3t gtira ladbron och hugga stenen efter Ingemar, sin
man, och efter Dan och efter Banke, sina stiner”

P3 den andra sidan star

at namnet “Runby” kommer fién just den
: 1), men s3 3r inte fallet. Namnet kan

prlet o tade s vikingatiden. D3 htie
=n Hraunbyn, dir hraun betyder "blockrik marc”.
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Landbyska Verket 10 | Stockholm

Landbyska Verket har fitt sitt namn efter ett bryggeri som
startades av Herr Landby — en valkind Stockholmsbryggare som
levde under 1800-talet.

Hans bryggeri lag i ett sedan [dnge férsvunnet kvarter mellan
Humlegirden och Birger Jarlsgatan. Inom detta triangelformade
kvarter (pa Tillaei karta frin 1733 bar det namnet Trdskbacken)
fanns dven flera krogar med tvivelaktigt rykte.

Jas till 1700-talet och na
jdltar och sagofigurer som ménniskor

Kvarteret kan ha
oland ant!lmgud

Ande

Phoehus betyder "den strilande” ach 3r ocks3 bekant
under det merwélkinda namnet Apollon. Hans fullstindiga
amn var egentligen Foibos Apollo, som betyder den klara,
sand Apollon. Han var nist efter Zeus den frimste av den
grekiska mytologins gudar Ursprungligen var han troligen- -
solens, sjukdomens och den plitsliga dodens gudd Men efter
hand blev han den mangsidigaste av gudarna, och riknas

t som ljusets, vishetens, siarkonstens och musikens gud.
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Dovhjorten 6 | Visby

| brjan pa 1900-talet vaxte Yisby och staden fick inte lingre
plats innanfdr murarna. | de tstra delarna, vid landsvagen,
etablerade sig bland annat bil- och brinsleindustrin. Cirka 1920
farenklade man tillvixten och majligheten att hitta | den nya
stadsdelen genom att tilldela omrddena olika namn: Det
bestimdes helt enkelt att de tstra delarna skulle fi djurnamn,
vilket fr dwrigt 3r ganska vanligt i Sverige fér omrdden utan en
ling histaria.

1934 firdigstalldes den stora detaljplan tver Yisbys
framtida utbyggnad som giller 4n idag.
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Pilen 18 | Stockholm

| kvarteret Pilens narhet finns fler namn som inspirerats av
den svenska floran. Tradnamnen duggar tatt i grannskapet:
Apeln, Boken, Hasseln och Lagerbusken.

18



Torkan 1 | Stockholm

Kvartersnamnet har funnits sedan 1649, Namnet uppkom pa
grund av de divarande terrdngfrhillandena langs den s3
kallade Rannilen. Mere i den sanka marken lag kvarteret Witan
och hisgre upp pa Brunkebergsdsen lag givetvis — Torkan.

Reliet 18 | Norrkdping

Kvarteret fick sitt namn 1259, En namnberedningsgrupp
beslutade att kvarteren i stadsdelen skulle namns3ttas
dmnesvis. Exempelvis efter metaller: Silvret, Blyet, Kopparn,
Kromet och Bronset. | stra delen av omradet fick kvarteren
namn efter elektriska komponenter: Adaptern, Reldet, Statorn
och Plinten.
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Miister Mikael 21 | Stockholm

Fastigheten Master Mikael 21 har ett magnifikt ldge pd Katarinabergets hajd.

Detta hade dven Karl X Gustav upptdckt ndr han vid 1600-talets mitt hade planer
pa att flytta hovet och farvaltningen till Stédermalm. Med sitt dominerande l3ge skulle
Katarinaberget ha varit den naturliga platsen fér det nya slottet. Slottsplanerna fall dock
och arkitekten Jean de la Vallée fick endast uppdraget att rita Katarina kyrka, som stod
fardig 1690.

Under kyrkans byggnadstid var trakten centrum fér hdxprocesser, en foreteelse som i
Stockholm intimt hitrde samman med det fattiga Katarina. Nio kvinnor fick s3tta livet till
innan man lyckades fi bukt med den virsta hixtron

Stadens skarprdttare Mikael Reissuer har givit kvarteret och gatan Master Mikael dess
namn. Han var "mésterman’, dvs btidel, under dren 1635-50 pa Stigberget i grannskapet.
Det sdgs att han sedermera sjalv skall ha rdkat ut for bésdeln da han pd 3ldre dagar begick
ett drap.




Jarnet 4 | Skivvde

Fram till 2005 bestod omrddet av endast dkermark.
Lantmiteriavdelningen hade sedan tidigare beslutat
att namnge alla kvarter i omridet efter metaller,
och det nya kvarteret fick namnet [arnet.

Vedbiéiraren 18 | Stockholm -

| biirjan ay 1700-talet 13g kvarteren Brandriret och Brannaren
i det omrdde som idag heter Karfaplan. Att det da fanns en
vedbidrare | ndrheten forefaller naturligt. = &

-
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Dragarbrunn 23:3 och 23:1 | Uppsala

Mamnet kommer frin den vattenpump som fanns pd platsen
fran tidigt 1600-tal till 1870-talet. Namnets ursprung finns
det olika teorier om. Den troligaste 3r att det 4ren
hopdragning eller férenkling av Dragarbrogatsbrunnen.
Dragarbrogatan har i sin tur troligen fitt sitt namn efter de
personer som antingen drog en farjebro dver Fyrisan eller en
dragbro tver stadsdiket, fér att hindra boskap frin att komma
in i staden.
|dag dterstir endast en cirkelformad markering av gatusten
av den datida brunnen.
Bilden visar ett av tusentals fynd som hittades vid
utgrdvningarna 1982,
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Tingstadsvassen 739:137 | Goteborg

Tingstadsvassen 4r ett stort omrdde som avgrdnsas av Lundby-

hamnen i vister och Tingstadstunneln i 8ster Ursprungligen

kommer namnet frin att omradet var en fast tingsplats som s :

med tiden kom att kallas Tingstad. Den ndrliggande Ringtin Vinkelhaken 9 | Stockholm
var omfluten av relativt stillastdende vatten, som bérjade vixa Kvarteret sig vid sin tillkomst, 1649, ut precis som en
igen av vass. Tingstadsvassen 3r alltsa en sammansattning av vinkelhake. Senare byggdes kvarteret om och antog en
tvd namn. "normal” rektangulir form. Mamnet dndrades dock inte.
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Fargaren 25 | Lund

Borgs fargerier var ett textilfdretag som grundades 1739 i Lund
av fargaren Hans Petter Borg,

Borg anhtll hos magistraten | Malmé om uttivande av
fargerindringen i staden, men nekades pd grund av att Malma
redan hade tillrickligt manga fargare. Han privade istillet sin
lycka hos magistraten i Lund, men fick avslag aven dir. Trots
det kibpte han dr 1734 garden vid Stora Stdergatan (som skulle
bilda kdrnan i de Borgska fabrikerna)), och grundade sedan Borgs
fargerier Frin att till en bésrjan ha varit en hantverksmissig
risrelse som enbart sysslade med fargning av inldmnat gods
utvecklades det till C.O. Borgs Stners fabriker AB, som bedrev
fargeri, ullspinneri, klddestillverkning, garn- och vavnadshandel.

R anlﬁ m

| btrjan av 1900-talet hade Borgs fargerier utvecklats till en av
de sttrsta arbetsgivarna i Lund. Under 1940- och 1950-talen
hade man cirka 200 anstilida. Fram till mitten av 1960-talet
gick affdrerna bra, men nir importen av utlindsk textil kom
igng pa allvar gick det raskt utftr

1970 kiptes Borgs av Salanders fabriksaktiebolag, ett fore-
tag i samma bransch med vilket Borgs haft ett ndra samarbete
en [ngre tid. Det nya foretaget SalanderBorgs hade ett fyrtio-
tal anstallda. Spinneriet och fargeriet htlls igdng ytterligare
nagra ar i Salanders gamla fabrik p3 Bredgatan.




Kvarteret Sporren kan ha uppkallats efter grdssgare Henning
Sparmakare. Ordet “sporre” hirstammar enligt National-

encyklopedin frin dldre fornsvensk tid och r besltktat med

orden spdr, sparka, spigrma.

Sporren 16 | Stockholm

Sparren ligger mitt | Stockholms city, dar det var vanligt att
‘kyarteren fick sina namn frin kvatters- eller gardsdgare.

o

Tyvarr har det inte gitt att f3 nigot svar pd vad for slags

- ‘spar Henning egentligen giorde,




Kommentarer om verksamhetsaret

KONCERNEM | Samtliga fastighet sbolag inom AxFast koncernen dgs av
AxFast AB. Farvaltningen sker i AxFast AB dar all personal ar anstalld.

VIKTIGA HANDELSER | AxFast AB har under 2009 silt fyra fastigheter samt
tre tomtratter via bolagsforsdljningar, till ett koncernmassigt bokfért varde
av 213 Mkr. Rorsdljningarna resulterade i en reavinst pa 132 Mkr Under
2009 har inga fastighetsfarvire gjorts.

Under 2009 har ett stort fokus legat pa projektutveckling. | november
fardigstalides ett nytt centrallager till Servera i Halmstad pa totalt 50 000
kvadratmeter. | Skwde har utvecklingen av externhandelsomradet Stallsiken
fortsatt och vir nu fullt uthyrda fastighet kommer att firdigstallas under
inledningen av 2010. | Stockholm har bostad sfastigheten Vedbdraren 18 pi
Kadavigen genomgitt en omfattande renovering och tvi nya vind svaningar
har tillskapats. P4 kontorssidan pabarjades en total ombyggnad av
fastigheten Vildmannen 10 pa Mordandsgatan och uthymingsarbetet av de
nya lokalerna har pAbarats. Per 2009-12-31 dger AxFast AB 27 fastigheter
via dotterbolag, Marknadsvdrdet har bedtmis till 4 100 Mkr och samtliga
fastigheter utom en har virderats externt av MewSec Analys. Virderingen
resulterade i nedskrivningar av fastigheterna med totalt 33 Mk

KONCERNEMS METTOOM SRTTNM RESULTAT OCH BALAMSOMSLUTHING
I KR
2009 2008 2007 2006 200G

Mettoomsdttning 282 261 248 239 299
Resultat efter finansiella poster 144 76 205 330 389
Balansomslutning 3463 3256 2774 2789 2597

INVESTERINGAR | Koncemens investeringar | materiella anldggningstillgAngar
uppgick till 422 Mkr, varav pagiende ny- och tillbygenad 381 Mkr samt
maskiner ach inventarier 41 Mkr.

FIMANSIELL STALLMING | Koncemens kassafltde frin den lapande
verksamheten uppgick till 36 Mhr. Arets kassaflsde uppeick till 110 Mir
Likvida medel uppgick per den 31 december 2009 till 200 Mkr Koncernens
externa rantebdrande upplaning uppeick till 1 464 Mkr. Koncemens netto-
skuldsittningsgrad (ramtebarande [an minus likvida medel i relation till eget
kapital) var vid &rets slut 68%. Det synliga egna kapitalet i koncernen per
den 31 december 2005 uppgick till 1 845 Mkr Soliditeten {bersknad som
synligt eget kapital i relation till totalt kapital) uppgick till 53%.

MODERBOLAGET | Moderbolagets verksamhet omfattar teknisk och
ekonomisk farvaltning av koncemens fastigheter. Redovisad nettoomsittning
utgjorde 27 Mkr (26). Moderbolaget finansieras genom firvaltningsanvoden
frin dotterbolag. Resultatet efter finansiella poster uppgick till 99 Mkr
(102). Moderbolagets egna kapital per 31 december 2009 uppgidk till

1 884 Mkr (1 802). Antalet anstillda vid drets sht var 12 (14).

FORVANTHIMGAR AVSEEMDE DEM FRAMTIDA UTVECKLINGEN

KONCERNEM | AxFast koncernens fastighetsbestand ar koncentrermt till fem
prioriterade regioner; Stockholm, Morrkiping, Giteborg, Uppsala samt
Oresund. Det langsiktiga malet 3r tre virdem3ssigt likvardiga fastighets-
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portfalier inom handel och logistik | Sverige samt kommersiella fastigheter i
Stockholm. Inom de prioriterade regionemna ska AxFast dga fastigheter med
bista majliga l4ge utifrin den verksamhet som ska bedrivas dic Bolagets
utgangspunkt dr att firdelningen mellan dessa segment och regioner i
kombination med hég likviditet i varje fastighet skall skapa en god balans
mellan avkastning och risk. Malsittningen 4r att vi langsiktigt ska maximera
driftnettot och darigenom tka vardet pa fastigheterna. Enligt Konjunktur
institutets bedémning 4r det stora BNP-fallet twver i Sverige och tillvdxten
kommer att 8ka under 2010. Arbetsmarknaden kommer att fortsatta far
svagas under 2010 men inte =3 mycket som tidigare befarats. P4 hyresmark-
naden noteras ligre uthymingsvolymer under 2009 jamfart med féregiende
&r, men hyresnivdarna har 3nd4 sjunkit mindre 4n forvantat. Yakansgraderna
har stigit ndgot i jamfsrelse med foregiende Arsskifte. Med utgingspunkt
fran denna bedémning i kombination med bolagets |aga vakansgrad samt
jd4mna fordelning avseende férfallostrukturen bedisms de affarsmissiga
riskena i dagens bestind som relativt liga de kommande dren.

RISKER | AxFast risker kan i hivudsak delas upp i tvd kategorier, affarsmissiga
och finansiella risker. De affarsmissiga riskemna 4r en naturlig del a» bolagets
verksamhet och utgtirs av risker for fardorade hyresintikter, uppstiende av
vakanser samt vardefirindringar i fastighetsbestandet. Rar att reducera
affarsrisken har bolaget valt att koncentrera fastighetsbestandet till regioner
med stabil tillvixt. Fastigheterna 4r vilbeligna, har en stabil och diffrentierad
hyresgdststruktur och jamn férdelning farfallostrukturen i hyresstodeen.

En frandring av hyresintakterna med 1% per 1 januari 2010 skulle paverka
2010 &rs resultat med 3 Mhr.

Finansiella risker 4r de risker som bolaget 4r exponerat mot genom
skuldportfélien. Bolaget stravar efter en lig finansiell risk och bel&ningen 4r
i jamfarelse med branschen i éwrigt 13g Soliditeten uppgar vid Srsskiftet till
53% och den justerad soliditeten (dir hansyn tagits till tvervardena pa
fastighetema) uppgar till 61 %. Rantekostnademna utgtr den enskilt sttrsta
ko stnadsposten fir AxFast och farutséttningama pd rintemarknaden kan
férandras snabbt. id hantering av ranterisken tas alltid hansyn till hur
kanslig bolagets balans- och resultatrakning ar far rantefarindringar
Finansieringen l4ggs i firsta hand upp med kort bindningstid och ranterisken
hanteras sedan med hjilp av derivat. Bolagets genomsnittliga rantebind-
ningstid uppgick till wid srsskiftet till 0,7 &r. En férandring av marknad srantan
med +/- 1 B-enhet ger en kassaflsdeseffekt om -15,4-15 Mkr for 2010,

Bolagets fastigheter redovisas till anskaffningsvardet i balansrikningen.
AxFast marknadsvarderar med hjalp av Mewsec Analys sitt fastighetsbestand
tva ghnger per &r fér att identifiera eventuellt nedskrivningsbehov.
Medkrivning gthrs om marknadsvardet till visentlig del understiger redovisat
vide. Vardeforindringar i fastighetsbestandet paverkas i hig grad av hur
AxFast lyckas utveckla och féradla fastighetsbestandet samt kund- och
avialsstrukturen. Fastighetsvirdenas utveckling p&verkas av foraindringar
i rAntelaget, den allmanna konjunkturutvecklingen, fandntningar pa
hyrestillvdxt, den lokala utbuds- och efterfrigebalansen, mjligheten till
linefinansiering samt avkastningskravens utveckling. ¥id drets utging
uppeick fastighetemas redovisade virde till 3 221 Mkr och fastigheterna
marknadsvirderades till 4 100 Mic

Resultatrdakningar

Belopp i thr

Mettoomstittning
Gvriga rarelssintikter

Rirelsens kostnader

Fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar- och nedskrivningar av materiella
anlaggningtillgingar

Rorelseresultat

Resultat frin finansiella poster

Resultat frin andelar i koncernbolag

Resultat frin twriga aktier/andelar

Gwvriga ranteintdkter och liknande resultatposter
Riéntekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter inansiella poster

Skatt p& &rets resultat

Minoritetens andel i drets resultat
Arets resultat

Firdelning hyresint akter/segment

Bostidder 3%

Logistik 29%
Handel 34%

A :

- [
T
Kontor 34%

Koncernen Moderbolaget

2009 2008 2009 2008
281 BE9 260 673 26 956 26 300
39 o7 i9 o7

281 928 260 T80 26 995 26 407
-74 694 -72 656 - -
-32 073 -28 463 -8 092 -8 5&0
-18 622 =17 429 -18 622 =17 429
-10E 326 -134 122 -243 -IN
48 213 ano gt o7
128 71 108 207 72 460 73 724

1 030 - 1 030 -
2776 9 B94 72 897 76 767
-46 257 -43 530 -47 JEO -48 707
144 473 76 621 98 645 101 83
-14 245 =11 0&El 2 813 -7 03
- -315 - -

130 224 65 225 95 832 94 860
Firdelning hyresintakter/region Férdelning marknadsvirde/segment

Owriga 7%

Stockholm 37%

Uppsala 7%

Giteborg 9%
Kontor 38%

Morrkiiping 19%

Oresund 21% Handel 20%
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Morrkiping 16%

Balansrdkningar

Belopp i thr

TILLCANGAR
Anlaggningstillgingar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationar
Pigiende nyanldggningar avseende
materiella anl#ggningstillgangar

Finansiella anlggeringstilgdngar
Andelar i koncernfretag

Fordringar hos koncernfaretag

Andra l3ngfristiga vardepappersinnehay
Summa ankiggningstillgangar

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernfaretag
Skattefordringar

Cwriga fordringar

Farutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Summa omsiattningstillgangar
SUMMA TILLCANGAR

Frdelning marknadsvirde/region

Uppsala 5%

Civriga 7%

Giiteborg 7%

Oresund 18%
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Stockholm 47%

2005-12-31

3078 270
39 BaL

103 287
3 221 402

3 221 402

373

36 473
4 350
41 236

200 369
241 605
3 463 007

Fordelning hyresintikter/kunder

Sarvera

Owriga DACABR
20
Ahléns 1o
Citibank
Willis "
Lindex AxFood
Bauhaus

Koncermen

2008-12-31

2 506 725
433

218 495
3 125 653

20
3 125673

JOE

34 678
4 6BE
40 074

B9 288
130 062
3 255 735

40

I

Moderbolageat
2009-12-31 2008-12-31
320 433
320 433
581 645 BED 926
1173 144 1 303 574
1 755 079 1993 933
- 2
1 574 &30 1 743 815
- 3
3 033 Eag
1171 1 473
1 578 894 1745 888
47 370 755 FEE
Z 526 264 Z 501 643
4 281 343 4 495 576
Hyresstockens farfallostruktur

Mo 20n

anz N3 204-

Belopp i tkr

EGET KAPITAL OCH SKEULDER
Eget kapital

Bumdet eget kapital

Aktiekapital (40 00O aktierj
Bundna ressrver

Reservfond

Fritt eget kapital
Fria reserver/balanserad vinst
Arets resultat

Minoritetsintresse

Avsiittningar
Avsidttning for uppskjuten skatt

Langfristiga skulder
Owriga shulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leveranttrsskulder

Skulder till koncemféretag

Aktuella skatteskulder

COwriga skulder

Upplupna kostnader och farutbetalda intikter

SUMMA ECET KAPITAL OCH SKULDER

2009-12-31

4 000
E43

4 843

1 710 424

130 224
1 B40 648
1 B45 491

2545
25945

1 464 284
32 146

1 210

62 198
54 733

1 614 571

3 463 007

Koncernen
2008-12-31

4 000
843

4 B43

1 693 776

65 225
1 759 001
1 765 844

4

3o
3om

90
90

1323 767
64 627

4

1833

16 204
82 351

1 488 786

3 255 735

Moderbolaget
2009-12-31 2008-12-31
4 000 4 Q00
BOO B0
4 800 4 800
1 783 741 1 703 162
95 B32 94 B0
1 879 573 1 728 022
1 B84 373 1 BO2 822
1 167 074 1 315 674
1 241 934
1 163 530 1333 191
59 193 32 950
5832 9 965
2 396 970 2 692 o4
4 281 343 4 495 576
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Axel Johnson Gruppen

AxFast AB dr en av tre fristiende, oberoende
koncerner inom Axel Johnson Gruppen.

De andra tva ar amerikanska Axel Johnson Inc.
och Axel Johnson AB.

Axel Johnson Inc. har sitt huvudkontor i New York
och sin huvudsakliga verksamhet i Nordamerika,
med produkter och tjinster inom omridena energi
och miljt. Sprague Energy dr den storsta fristdende
distributtiren av petroleumbaserade brinslen och
alternativa energirdvaror i nordodstra 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 tillvaxt-
bolag. For narvarande dr Newtrdx delagare i bland
annat Mountain Lumber, ett trddtervinningsforetag,
och Cadence, tillverkare av skar- och hiltagnings-
instrument.

Axel Johnson AB dr ett familjeforetag i fjirde och
femte generationen som bygger och utvecklar verk
samheter inom handel och tjanster pA den europeiska
marknaden, med tyngdpunkt pid Norden. Koncern-
bolagen bestar idag av Axel Johnson International,
MNovax, Servera, Svensk BevakningsTjanst och
Ahlénsgruppen samt deligda borsnoterade Axfood
och Mekonomen.

Forutom de tre heligda koncernerna har Axel
Johnson Gruppen agarintressen i investerings-
foretaget Nordstjernan.
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AXEL JOHNSON AB AXEL JOHNSON INC. AXFAST AB

Bygger och utvecklar verksamheter inom hande! Frodukter och tidnster inom energi och miljG Ager och utveckiar kommersiella fastigheter i

och tjdnster i Nordamerika. Stocklolm och fastigheter for handel och logistik
i Sverige.

AXEL JOHMSOM INTERMATIOMAL SPRACUE EMERGY CORPORATION

Teknikhandelskoncem med fokus pa industri-
och konsumentprodukter | Europa.

AXFOOD
Ett av Mordens stérsta birsnoterade bolag

inom dagligvaruhandel.
Agarandel cirka 46%.

MEKONOMEMN

Skandinaviens ledande bildelskedja, noterad
3 Stockholmsbirsen

E.ga rande| 23%.

NCWAX
Ltvecklar och imvesterar i tillvixtfaretag,

SERVERA
Ledande grossist och spedialist inom
restaurang och storkik.

SVENSK BEVAKMINCSTIANST

Erbjuder kompletta sikerhetslasningar far
faretag och privatpersoner

AHLENSCRLIPPEN

Ett av Mordens ledande detaljhandelsfaretag
med varuhus och butiker inom skénhet, hem
ach mode.

Distribution av energirdvaror och hantering

av andra produkter via egna terminaler i
nordéstm US4

PARESOMN CORPORATION

Produltion och distribution av system ach
pradulter fér vattenrening,

KIMETICO INCORPORATED
Proeduktion och férsédljning av vattenrenings-
produlter,

NEWTRAX
Imvestering | och utveckling av tillvdxtbolag,

NORDSTIERMAM AB

Mardstjeman dr ett investerngsfiretag som
bland annat &r huvudigare i de bérsnoterade
holagen MCC, Ramirent, KMT, 5alcomp,
Ekornes, Active Biotech och Bxel samt i de
onoterade bolagen Etac, ¥alinge och GF
Plastic. Awel Johnson Gruppens dgarandel

ar6%.



Styrelse

1. Géran Ennerfelt | 1940

Ordfdrande. Ledamot av styrelsen sedan 1993.
Verkstillande direktor i Axel Johnson Holding AB.
Styrelseordforande eller ledamot av styrelsen i olika
foretag inom Axel Johnson Gruppen. Ledamot av
styrelsen i Svenska Handelsbanken, Internationella
Handelskammaren m.fl.

2. Antonia Ax:son Johnson | 1943

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

3. Fredrik Persson | 1968

Ledamot av styrelsen sedan 2005. Styrelseordftsrande
eller ledamot av styrelsen i olika féretag inom Axel
Johnson Gruppen. Vice ordftrande i Svensk Handel.
Ledamot av styrelsen i Lancelot Asset Management AB,
Svenskt Ndringsliv och Svenska Handelsbanken
Regionbanken Stockholm. Fredrik Persson dr vd och
koncernchef | Axel Johnson AB.
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4. Axel Mérner | 1976
Ledamot av styrelsen sedan 2001.

5. 5taffan Linde | 1945
Ledamot av styrelsen sedan 2001.

6. Anders G. Carlberg | 1943

Ledamot av styrelsen sedan 2008. Styrelseordféirande

i Hogands AB. Ledamot av styrelsen i Axel Johnson AB,
Beijer Alma AB, Mekonomen AB, Sweco AB, Svenskt Stal
AB (55AB) och 53kl AB m. fl. Tidigare var Anders G.
Carlberg bland annat vd och koncernchef fér Axel
Johnson International AB.

7. Erik Lindvall | 1964
Verkstidllande direkttsr och koncernchef. Ledamot
av styrelsen sedan 2003.

Fastighetsforteckning




Fastighetsforteckning

UTHYRNIMNGSBAR YTA (KVM) PER LOKALTYP

Kommun Adress Fastighetsbeteckning Bostider Butik Kontor Lager/ Ovwrigt Garage/P-hus Total yta Obebyggd tomt Byggnadsar Taxeringsvirde

Logistik (exkl garage) Tkr
Giteborg Exportgatan 53 Backa 22:8 2 551 33 BO9 36 360 1974,/1999 147 000
Giteborg Frihamnen Tingstadsvassen 739:137 I ns I N8 1971 7904
Halmstad Fraktgatan Vrangelsro 5:4 49 350 49 350 2009 6 BOOD
Haninge Lillsjgvagen Jordbromalm 4:8 40 000 10 800
Haninge Déntorpsvdgen Jordbromalm 3:3 64 000 17 400
Jénkdping Industrigatan 14 Algskytten 4 804 5 226 6 030 1983 /1998/2000 16 810
Lund Stora Stdergatan 6 Fargaren 25 6 154 2 350 28 1439 387 9971 1955/1963 /1983 114 200
Morrktping Blygatan 25 Adaptern 1 26 616 26 616 1964,/1980/1992/2000 71 520
Morrképing Kromgatan 1 Adaptern 2 1 039 1 039 2006 35000
Morrképing Kromgatan 2 Reliet 18 25 600 25 600 2006 58 400
Skivde Morra Metallvigen 8—10  Jdrnet 4 11 468 11 468 2008/2009 5200
Stockholm Sergelgatan 1 Sporren 16 4 988 5780 1426 614 1307 12 808 1961/2007 468 000
Stockholm Drottninggatan 78 Vinkelhaken 9 1147 1722 2 869 1913-1915/2005 100 000
Stockholm Karlavdgen 85 Vedbararen 18 3552 3 552 1912 68 000
Stockholm Mytorgsgatan 11 A-B Mister Mikael 21 1891 25 74 109 72 2099 1839/1883/1928/1993 34 800
Stockholm Grev Turegatan 18 Riddaren 16 560 734 1260 m 2 665 63 661
Stockholm Skeppsbron 34-36 Phoebus 10 328 44 191 158 2 44 1676,/1700/2002 54 776
Stockholm Vasagatan 40 Pilen 18 422 2 252 69 2743 1889/1936 83 000
Stockholm Morrlandsgatan 20 Vildmannen 10 990 1 060 85 2135 1888/1992 75000
Stockholm Regeringsgatan 91 Torkan 1 597 32 61 690 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 1 266 1900/1929/1987 42 400
Upplands Vdsby  Finnvids vag 1 Medra Runby 1:57 2215 2215 4 975 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 1131 727 615 2473 1965 26 920
Visby Ostervigen 6 Dovhjorten & 6 578 559 1 620 7137 1970 60 200
Angelholm Storgatan 40 Pifigeln 13 4994 648 3153 5 642 1972/2002 39 000
Totalt 8327 B4473 22629 120388 2 516 8 895 238 333 108 975 1 762 391

Arsredovisningen 3r producerad av AxFast med vanner
roro: Migel Flory (sid 16), Per Gostafion (sid 19), Ove Kaneberg (sid 23 ), Witkiam Burrard-lucas (sid 24),
Robert Samsoncwitz (sid 36), Velma (sid 41) och LNf Berglond med flera. TRvck: Atto45
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