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AB Sagax dr ett fastighetsbolag med afféirsidé
att investera i kommersiella fastigheter frimst

inom segmentet lager och ldtt industri.



ARET | SAMMANDRAG

Stabil verksamhet under 2010 och starkt fidirde kvartal.

Hyresintdlkter

Hyresintikterna for perioden januari-december 2010 ckade till
644,4 miljoner kronor (566,3 miljoner kronor féregdende 3r).
Okningen férklaras fraimst av en storre fastighetsportfolj och
intiktshojande investeringar i befintligt fastighetsbestind.

Forvalimingsresuliat
Forvaltningsresultatet 6kade till 324,7 (242,8) miljoner kronor.

Fastighetsvdrden

Fastigheternas marknadsvirde uppgick till 7 535 (6 422) miljoner
kronor. Fastigheternas orealiserade virdeforindringar exklusive
valutaeffekter uppgick till 253,7 (-=222,9) miljoner kronor. Den
forsvagade euron medférde negativa valutaeffekter om -78,8 (-21,7)
miljoner kronor. Direktavkastningen, efter kostnader for fastighets-
administration, uppgick till 8,1 % (8,1 %) under aret. Den genom-
snittliga aterstdende 16ptiden pa hyresavtalen var 8,6 (9,1) 4r.

Omwvidirdering av finansiella instrument
Omvirdering av finansiella instrument har skett med 76,5 (38,8)
miljoner kronor varav rintederivat omvirderats med 63,7 (34,2)

miljoner kronor till f6ljd av stigande marknadsréntor.

Resultat efter skatt
Arets resultat efter skatt uppgick till 491,7 (33,7) miljoner kronor,
motsvarande 31,90 (=0,62) kronor per stamaktie efter utspadning.

Kassaflide

Kassaflodet frin den 16pande verksamheten fore forindring av
rorelsekapital 6kade till 308,0 (236,3) miljoner kronor motsvarande
17,86 (15,29) kronor per stamaktie efter utspiadning.

Fastighetsinvesteringar

Sagax har under éret investerat 1 172 (656,8) miljoner

kronor varav 991,7 (447,4) miljoner kronor avsag forvirv och 180,1
(209,4) miljoner kronor avsig investeringar i det befintliga bestandet.
Sagax har dven forvirvat 50 % av aktierna i intresseforetaget
Séderport Holding AB.

Forslag till utdelning
Styrelsen foreslar en utdelning om 3,00 kronor (=) per stamaktie.
Styrelsen foreslar dven en utdelning om 2,00 (2,00) kronor per

preferensaktie med utbetalning kvartalsvis om 0,50 kronor.

Prognos for 2011
For 2011 beriknas forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet
fore omvirderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestand och

tillkinnagivna férviry uppgé till 360 miljoner kronor.

Belopp i miljoner kronor

Hyresintikter

Forvaltningsresultat

Resultat efter skatt

Fastigheter, marknadsvirde
Direktavkastning, %

Resultat per stamaktie efter utspidning, kr

2010 2009 2008 2007 2006 2005
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
644,4 566,3 491,4 355,5 245,4 168,5
324,7 2428 188,5 134,2 92,9 47,0
491,7 33,7 -181,5 566,0 185,5 83,9
7535 6422 6 060 5105 3300 2009
8,1 8,1 7,6 7,3 8,1 8,4
31,90 -0,62 -17,53 42,03 12,94 7,35

Omslag: Tulkintie 29 (92-40-503-1) i Vanda, Finland, som omfattar 15 000 kvadratmeter uthymingsbar area. Fastigheten &r uthyrd till DSV Road Oy och ligger i

anslutning till Helsingfors flygplats.
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VD HAR ORDET

Bra utfall 2010

Sagax forvaltningsresultat for &r 2010 uppgick till 325 miljoner
kronor. Det #r det bista frvaltningsresultat Sagax redovisat. Arets
resultat steg till 492 miljoner kronor vilket motsvarar en avkastning
pa eget kapital om 27 %. Kassaflédet per stamaktie efter utspidning
uppgick till 18 kronor vilket ir en 6kning med 17 % i forhallande
till féregdende ar. Prognosen for Sagax forvaltningsresultat for 2011
uppgar till 360 miljoner kronor vilket dirmed 6verstiger 2010 ars
utfall. Det ir siledes ett bra &r som avslutats och goda utsikter for

det &r som pabéorjats.

Bra utgdngsliige for 2011
Sagax har till f6ljd av sin 18nga rintebindning endast delvis gyn-
nats av 2010 ars formanliga rintelige. Resultatférbittringen ir
huvudsakligen hinférlig till 6kat driftnetto och ¢kat resultat fran
intresseforetag, vilket i sin tur till stor del 4r ett resultat av de 1,3
miljarder kronor Sagax investerat under ret. Sagax soliditet, trots
den aktiva investeringsverksamheten, har under 2010 stigit med
6 procentenheter (motsvarande 33 %) fran 20 % till 26 % och
rintetickningsgraden har stigit fran 200 % till 240 %. Den finan-
siella risken har siledes minskat trots att bolaget expanderat.
Uthyrningsgraden uppgick till 94 % for hela fastighetsbestindet
och var inte ligre in 90 % i nigot av bolagets geografiska segment.
Hyresforlusterna har uppgétt till 0,02 % av omsittningen vilket dr
mycket ldgt och i linje med Sagax historik. Genererad direktavkast-
ning var oférindrad pé 8,1 % trots att fastigheterna stigit i virde
och portféljsammansittningen fatt nigot ligre risk. Durationen pé
Sagax hyresavtal ir fortsatt lang och uppgick till 8,6 ar vid arets
utging. Ur ett rorelseriskperspektiv har bolaget siledes en fortsatt
god stillning.

Jordbromalm 3:1

2011 inleddes lyckosamt genom forvirvet av lagerfastigheten
Haninge Jordbromalm 3:1 fé6r 600 miljoner kronor. Fastigheten

ir bebyggd med 93 000 kvadratmeter varav 96 % utgér hoglager.
Priset motsvarade cirka 6 400 kronor per kvadratmeter och 7,3 %
initial direktavkastning. Jordbromalm 3:1 ir Sagax enskilt storsta
fastighet och ir uthyrd till bland annat Dagab, Ahlens (centrallager)
och ME Group. Lokalerna ir flexibla och kan delas av ned till enhe-
ter om 2 000 kvadratmeter. Den genomsnittliga hyresnivan dr 600
kronor per kvadratmeter, vilket ir i linje med hyrorna i niromridet

men visentligt ligre dn i Stockholmsmarknaden i dvrigt.
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Var bedémning ér att det finns goda skil att tro att hyresnivén i
denna delmarknad kommer att kunna stiga négot snabbare in i

Svriga delar av marknaden.

Soderport
Sagax forvirv av Séderport (f.d. DK Properties) tillsammans med
Hemfosa bedémer jag som en av vira mest lovande investeringar.
Séderport bestdr av 33 fastigheter med ett sammanlagt mark-
nadsvirde om 3 miljarder kronor varav huvuddelen ligger i bra
ligen i Stockholm och Malmé. Séderport kom att siljas till Hem-
fosa och Sagax bland annat till f6ljd av bolagets oh3llbara finansiella
stillning som under flera &r medfért en bakbunden férvaltning. De
nya dgarna kapitaliserade Séderport med drygt 400 miljoner kronor
i nytt eget kapital och bolaget forvaltas frin och med slutet av 2010
av Sagax. P4 Soderports agenda for de kommande tvé &ren stir en
successiv avveckling av forvaltningsfastigheterna i Malmé och ett
terinvesteringsprogram av frigjort kapital i bland annat bolagets
Stockholmsfastigheter. Operationellt kommer fokus att ligga pa
uthyrning och omstrukturering av hyreskontraktsportféljen mot
storre hyresgister med lingre 16ptider. Arbetet kommer att kriva
savil kapital som tdlamod men jag forvintar mig att avkastningen

kommer att std i proportion till detta.

Investeringar 2011

Vi har noterat att riskpremierna minskat under andra halvéret
2010. Rintorna har stigit samtidigt som konkurrensen bland
investerarna okat vilket drivit ned avkastningskraven. Skillnaden
mellan var kapitalkostnad och direktavkastning har dirmed minskat
for forsta gingen sedan halvarsskiftet 2008. Vi befinner oss dock
fortsatt pa hoga lonsamhetsnivéer for nya investeringar sett ur ett
historiskt perspektiv. Ju mindre skillnaden blir mellan direktavkast-
ning och kapitalkostnad, desto mer méste investeraren forlita sig pa
virdedkning for att uppritthélla en god totalavkastning. Sagax har
ett uttalat mal att generera attraktiv avkastning utan att behéva dis-
kontera framtida virdeckning. Siledes kommer férvaltningskompe-
tens och investeringsdisciplin att bli avgérande for en bra utveckling

av Sagax under 2011.

Stockholm den 9 februari 2011

DAVID MINDUS
Verkstillande direktor



RESULTAT, INTAKTER OCH KOSTNADER

Resultat- samt kassaflodesposterna nedan avser perioden januari till
december 2010. Jimfirelseposterna avser motsvarande period fore-
gdende dr. Balansposternas belopp samt jimforelsetal avser stéllningen

vid periodens utgdng i dr respektive foregdende dr.

Resultat

Forvaltningsresultatet 6kade till 324,7 (242,8) miljoner kronor.
Resultatékningen forklaras frimst av en storre fastighetsportfolj samt
intiktshojande investeringar i befintliga fastigheter.

Omvirdering av Sagax fastigheter paverkade resultatet med
174,9 (-244,6) miljoner kronor. Marknadsvirdeférindringen
medforde att fastighetsvirdena ckade med 102,5 (-248,6) miljoner
kronor och nyuthyrningar samt omférhandlingar av hyresavtal
dkade fastighetsvirdena med 161,0 (39,3) miljoner kronor. Den
forsvagade euron medforde att fastighetsvirdena redovisade i
kronor forindrades med 78,8 (-21,7) miljoner kronor.

Omvirdering av finansiella instrument paverkade resultatet
med 76,5 (38,8) miljoner kronor varav 63,7 (34,2) miljoner kronor
avsdg rintederivat. Omvirderingen ir fraimst hinforlig till stigande
marknadsrintor under det fjirde kvartalet. Borsnoterade aktier har
omvirderats med 12,8 (31,8) miljoner kronor till f5ljd
av hogre borskurs.

Omvirdering av svenska dotterbolags 1an i utlindsk valuta har
paverkat resultatet positivt med 34,1 (12,1) miljoner kronor.

Omvirdering av fordringar och andelar i intresseféretag har
paverkat resultatet positivt med 23,1 (=) miljoner kronor.

Arets resultat efter skatt uppgick till 491,7 (33,7) miljoner

kronor.

Intdiikter

Hyresintikterna ckade till 644,4 (566,3) miljoner kronor. Okningen
forklaras fraimst av en storre fastighetsportfolj och intiktshéjande
investeringar i befintligt fastighetsbestind. Eurons férsvagning mot
den svenska kronan har medfért att hyresintikterna paverkats med

—15,0 miljoner kronor under 2010 vid en jimforelse med 2009.

HYRESINTAKTER
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I Hyresintakter per kvartal
Rullande arsvarde

Ovriga intikter om 23,6 (4,0) miljoner kronor bestod frimst
av ersittning frin hyresgéster som medgivits fortida avilyttning.

Koncernens hyresforluster understeg 0,1 miljoner kronor.

Fastighetskostnader

Drrift- och underhallskostnader uppgick till sammanlagt 55,0 (38,2)
miljoner kronor under &ret. Kostnadsokningen forklaras frimst av en
storre fastighetsportfolj samt av hogre kostnader fér snordjning och upp-
virmning. Fastighetsskatt och tomtrittsavgild uppgick till 29,1 (26,4)
miljoner kronor. Kostnadsskningen forklaras av storre fastighetsportfolj
samt av hojda taxeringsvirden. Kostnaden for fastighetsadministration
uppgick till 11,2 (8,5) miljoner kronor. Okningen forklaras av stérre
fastighetsportfolj.

Central administration

Kostnader for bolagets centrala administration uppgick till 30,5
(26,2) miljoner kronor. Okningen férklaras av Sagax tillvixt samt
av kostnader i ssmband med 6vertagandet av forvaltningen av

intresseforetaget Séderports fastigheter.

Resultat frdn intresseforetag

Forvaltningsresultat frin intresseforetag uppgick till 18,8 (2,2)
miljoner kronor och avser Sagax andelar av resultaten for intresse-
foretagen Soderport Holding AB och Segeltorp Utvecklings AB.
Resultat fran intresseforetag inklusive virdeforandringar pa fastig-

heter och finansiella derivat uppgick till 48,6 (2,2).

Finansnetto

Trots nyuppléning i samband med fastighetsforvirv har de finansiella
kostnaderna endast ckat till 238,9 (234,6) miljoner kronor, vilket
forklaras av ligre genomsnittliga ldnerintor och svagare eurokurs
under 2010. Sagax genomsnittliga rinta uppgick till 4,3 % (4,3 %)
vid arsskiftet. Sagax har en outnyttjad kreditfacilitet om 820 (1 453)
miljoner kronor. Kostnaden fér denna kreditfacilitet uppgick till 3,8
(4,7) miljoner kronor under éret.

Sagax finansiella intakter uppgick till 2,6 (4,2) miljoner kronor.
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Omvdrderingar av fastigheter

Den 31 december 2010 omfattade fastighetsbestandet 129
fastigheter med ett fastighetsvirde om 7 535 miljoner kronor.
Fastighetsvirdena redovisas till marknadsvirden och eventuella

marknadsvirdeférindringar redovisas ver resultatrikningen.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

Belopp i miljoner kronor jan-dec 2010

Nyuthyrningar/Omférhandlingar 105,6
Avflyttningar/Omforhandlingar -17,5
Fastighetsforsiljning med senarelagt frantride 7,7
Allmin marknadsférindring 57,5
Delsumma Sverige 153,3
Nyuthyrningar/Omférhandlingar 55,4
Avflyttningar/Omforhandlingar -
Allmin marknadsférindring 45,0
Valutaeffekt -78,8
Delsumma Utland 21,6
Summa orealiserade virdeforindringar 174,9

Den allminna marknadsforindringen har paverkat fastigheternas
marknadsvirden positivt med 102,5 (-248,6) miljoner kronor varav
45,0 miljoner kronor utomlands. Nyuthyrningar och omférhand-
lingar av hyresavtal har ¢kat virdena med 161,0 (39,3) miljoner
kronor. Fastighetsforsiljning med senarelagt fréntride under aret
dkade orealiserade virdeforandringar med 7,7 (—) miljoner kronor.
Avflyttningar och omférhandlingar minskade fastighetsvirdena med
-17,5 (~13,6) miljoner kronor. Resultatet har till f5ljd av en svagare
eurokurs paverkats med 78,8 (-21,7) miljoner kronor. Virdeutveck-
lingen redovisad i kronor pé fastigheterna utomlands har sammanlagt
uppgatt till 21,6 (=81,2) miljoner kronor under aret.

Det vigda direktavkastningskravet vid virderingarna uppgick
till 8,3 % (8,4 %). Den vigda kalkylrintan for nuvirdesberikning
av kassafldden och restvirden uppgick till 8,3 % (8,2 %) respektive
10,4 % (10,4 %). Se dven avsnittet om analyser och generella forut-

sittningar pé sidan 8.

Omwvdirderingar av finansiella instrument

Sagax finansiella instrument utgdrs av rintederivat och bérsnoterade
aktier. Samtliga finansiella instrument redovisas till marknadsvirde
och eventuella marknadsvirdesforindringar redovisas dver resultat-
rikningen. Arets viirdeférindring uppgick till 76,5 (38,8) miljoner
kronor varav 78,1 (48,7) miljoner kronor utgjordes av orealiserad
virdeférindring och —1,6 (-9,9) miljoner kronor utgjordes av
realiserad virdeforindring.

Sagax rintederivat bestdr av rintetak samt nominella och reala
rinteswappar. Rintederivaten omvirderades under dret med 63,7
(34,2) miljoner kronor varav —1,6 (-9,9) miljoner kronor utgjor-
des av realiserad virdeforindring. Reserven for rintederivatens
undervirde uppgick vid &rsskiftet till -222,0 (-=302,1) miljoner

kronor, se avsnittet om Finansiering pa sidan 9.
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Aktieinnehavet i det i Norge noterade fastighetsbolaget Northern
Logistic Property ASA omvirderades med 12,8 (31,9) miljoner

kronor till f6ljd av stigande borskurs och svagare norsk valutakurs.

Virdeforindringar, intresseforetag

Sagax #dger 50 % av aktierna i intressebolaget S6derport Holding
AB. Aterstaende 50 % av aktierna igs av Hemfosa Fastigheter AB.
Sagax idger dven 50 % av intressebolaget Segeltorp Utvecklings AB.
Virdeforandringar pa fordringar och andelar i intresseféretag upp-

gick till 23,1 (=) miljoner kronor.

Skatt

Sagax redovisar en aktuell skattekostnad om 7,1 (7,6) miljoner
kronor vilken uppstétt for koncernens verksamhet i Tyskland och i
vissa dotterféretag som ej kan limna eller ta emot koncernbidrag.

Den uppskjutna skattekostnaden fér perioden uppgick till 165,2
(8,4) miljoner kronor varav skattekostnaden frin intresseféretag
uppgick till 11,9 (=) miljoner kronor.

Koncernens uppskjutna skattefordran respektive skatteskuld
uppgick till 48,8 respektive 81,5 miljoner kronor vid arets slut. Den
uppskjutna skattefordran har nettoredovisats mot den uppskjutna
skatteskulden i balansrikningen avseende skatt i Sverige och uppgér
netto till 46,7 miljoner kronor. 2,2 miljoner kronor avser uppskju-
ten skattefordran i Danmark. Den uppskjutna skatteskulden om
81,5 miljoner kronor avser skatt i Finland om 80,0 miljoner kronor
samt skatt i Tyskland om 1,5 miljoner kronor.

Sagax har inga skatterittsliga tvister.

UPPSKJUTEN NETTOSKATTEFORDRAN/-SKATTESKULD PER LAND

Belopp i miljoner kronor 2010
Sverige 46,7
Danmark 2,2
Finland -80,0
Tyskland -1,5
Netto skatteskuld 32,6

Kassaflode

Kassaflddet fran den 16pande verksamheten fore forindringar av
rorelsekapital uppgick till 308,0 (236,3) miljoner kronor. Den
betalda skatten, -3,2 (-6,0) miljoner kronor, avser tidigare verk-
samhetsar och har frimst uppstétt i férvirvade bolag som under det
forsta rikenskapsaret inte kunnat nyttja koncernens skattemissiga
underskott. Investeringsverksamheten har belastat kassaflodet med
1252 (691,1) miljoner kronor och avsdg huvudsakligen forvirv

av fastigheter, investeringar i befintligt bestdnd samt kapitalisering
av intresseforetag. Kassaflodet fran finansieringsverksamheten har
bidragit med 1 122 (437,4) miljoner kronor, varav 391,1 miljoner
kronor till f6ljd av aktieemissioner. Nyupptagna lan uppgick till
970,6 (552,9) miljoner kronor varav obligationslan om 250,0
miljoner kronor. Sammantaget har likvida medel 6kat med 190,0

(=7,2) miljoner kronor under ret.



PROGNOS OCH AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Prognos for 2011
For 2011 beriknas forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet fore
omvirderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestind och till-

kinnagivna férvirv och forsiljningar uppga till 360 miljoner kronor.

Aktuell intjéningsformdga
Tabellen nedan aterspeglar Sagax nuvarande intjiningsférmaga
pa tolvmanadersbasis. Det ir viktigt att notera att den ej ir att
jamstilla med en prognos for de kommande tolv manaderna d den
exempelvis inte innehéller ndgra bedémningar avseende framtida
vakanser, rintelige, valutaeffekter, hyresutveckling eller virdefor-
indringar. Sagax redovisar aktuell intjiningsférmaga i samband med
deldrsrapporter och bokslutskommunikéer.

Hyresvirdet baseras p3 kontrakterade hyresintikter pa arsbasis

med tilligg for beddmd marknadshyra for vakanta lokaler. Fastig-

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

hetskostnader baseras pa verkligt utfall det senaste dret justerat for
innehavstid. Kostnaderna for central administration har baserats pa
faktiskt utfall de senaste tolv ménaderna. Finansnettot har beriknats
utifrin rintebirande skulder och tillgdngar pa balansdagen. Kost-
naderna fér de rintebirande skulderna har baserats pa koncernens
beriknade genomsnittliga rinteniva. Skatten ir beriknad med

26,3 % schablonskatt och bedéms nistan uteslutande vara upp-
skjuten skatt. Utdelning frdn borsnoterade aktier ingdr ej i aktuell
intjiningsformaga. Sagax resultatandelar frdn intresseféretag dr
beriknade enligt samma antaganden som fér Sagax med beaktande

av resultatandelens storlek.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA FORE SKATT

Belopp i miljoner kronor 31 dec 2010 30 sep 2010
Hyresvirde 713 697
Vakans -44 -34
Hyresintikter 669 663
Fastighetskostnader -97 -91
Driftnetto 572 572
Central administration -30 -29
Resultatandel fran intresseféretag 29 E.T.
Finansnetto -245 -238
Forvaltningsresultat 326 305
Skatt -86 -80
Resultat efter skatt 240 225

— varav preferensaktieigarna 74 74

— varav stamaktiedigarna 166 151

DIFFERENS MELLAN DIREKTAVKASTNING OCH LANERANTA
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FASTIGHETSBESTANDET

Den 31 december 2010 omfattade fastighetsbestandet 129 (113)
fastigheter med en uthyrningsbar area om 1 024 000 (917 000)
kvadratmeter. Den genomsnittliga aterstdende 16ptiden pa hyres-
avtalen uppgick till 8,6 (9,1) 4r. Tyngdpunkten i bestindet finns i
Stockholmsregionen, dit 40 % (44 %) av marknadsvirdet och 42 %
(45 %) av hyresvirdet ar koncentrerat. Det sammanlagda hyresvir-
det och kontrakterad &rshyra uppgick till 712,7 (622,2) miljoner
kronor respektive 668,7 (593,5) miljoner kronor vid arets utging.

Detta motsvarar en ekonomisk uthyrningsgrad om 94 % (95 %).

Investeringar och forsdljningar

Sagax har under aret investerat 1 172 (656,8) miljoner kronor varav
991,7 (447,4) miljoner kronor avsig férviry och 180,1 (209,4)
miljoner kronor avsig investeringar i det befintliga bestdndet.

Av forvirven avsdg 157,3 miljoner kronor Stockholm, 165,3 mil-
joner kronor Svealand, 65,2 miljoner kronor Vistra Gétaland och
603,9 miljoner kronor Utland.

Av investeringarna i det befintliga bestindet avsig 21,2 miljoner
kronor Vistra Gétaland, 12,4 miljoner kronor Ostra Gétaland,

59,0 miljoner kronor Stockholm och 87,5 miljoner kronor Utland.

LOPTIDER FOR HYRESAVTAL Av investeringarna skedde 122,5 miljoner kronor mot hyres-
. tilligg, 49,9 miljoner kronor investerades i samband med nyuthyr-
; Antal Kontrakterad arshyra ning samt nybyggnation och 7,7 miljoner kronor avsig periodiskt
Forfalloar avtal Area, kvm Mkr Andel derhall av fastich
2010 5 2937 29 0o,  underhillav astigheterna.
2011 80 37 049 38,7 6 %
2012 51 64 690 54,2 8 %
2013 33 51651 42,3 6 %
2014 28 97776 57,2 9 %
>2014 107 737 877 473,5 71 %
Totalt 301 991 980 668,7 100 %
FORFALLOAR ARSHYRA KONCERNENS HYRESVARDE
Mkr
180
Utland 27 % Stockholm 42 %
150
120 Svealand 6 % '
0 Ostra Gétaland 12 % A
60 Véstra Gétaland 13 %
30
0
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 >2024
FASTIGHETSBESTANDET | SAMMANDRAG
Marknadsvarde Hyresintakt"
Antal  Uthyrningsbar Vakant Hyresvarde, Andel av Ekonomisk
Segment fastigheter area, kvm  area, kvm Mkr Kr/kvm Mkr  hyresvarde uthyrningsgrad Mkr  Andel
Stockholm 53 319 327 22 044 3032,6 9497 300,8 42 % 93% 2790 42%
Vistra Gotaland 15 99 868 4131 1092,8 10942 90,0 13 % 95 % 856 13%
Ostra Gotaland 17 239 045 - 7831 3276 83,5 12 % 100 % 83,5 12%
Svealand 16 70 532 3843 539,0 7 642 45,8 6 % 90 % 41,4 6 %
Utland 28 294 781 1595 2087,9 7083 192,6 27 % 9B % 1792 27%
Totalt 129 1 023 553 31573 7535,4 7 362 712,7 100 % 94 % 668,7 100 %

1) Hyresintékter pd drsbasis per 31 december 2010.
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VAKANSGRAD

Den ekonomiska vakansgradens fordndring VAKANSER 31 DECEMBER 2010
Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 6,2 %, att jimféra med Antal Vakans  Vakans Vakant
4,8 % vid &rsskiftet 2009/2010. Under aret har vakansvirdet dkat Omrade fastigheter  varde, Mkr grad  area, kvm
med 23,5 (14,0) miljoner kronor till féljd av avflyttningar och Stockholm 53 21,8 7,2 % 22 004
minskat med 22,7 (14,6) miljoner kronor till f6ljd av inflyttningar. Y'aistra Gotaland 15 4,3 4,8 % 4131
Limnade rabatter har kat med 13,7 (4,5) miljoner kronor i &rstakt Ostra Gétaland 17 i - -
. N . . . Svealand 16 4,5 9,7 % 3843
vid &rets utgdng. Rabatterna avser huvudsakligen rabatter limnade i Utland 29 13.4 6.9 % 1595
samband med forlingning av befintliga hyresavtal utomlands. Fastig-
hetsférviry har 6kar vakansvirdet med 3,3 () miljoner kronor. Totalt 129 44,0 6,2 % 31573
Utgéende vakansvirde uppgick till 44,0 (26,2) miljoner kronor.
Kommande vakansforindring VAKANSFORANDRINGAR
Hyresavtal med ett hyresvirde om 16,5 (17,0) miljoner kronor
var vid drets slut uppsagda varav 0,0 (6,3) miljoner kronor sagts Belopp i miljoner kronor 31 dec 2010 31 dec 2009
upp fér omférhandling och 15,8 (10,7) miljoner kronor har sagts Ingdende vakans respektive ar 26,2 22,3
upp for avflyttning. Av de hyresavtal som sagts upp for avflyttning Vakansvirde frén fastighetsforvarv 3,3 -
skedde avflyttningar motsvarande 2,9 miljoner kronor vid arsskiftet Avilyttningar 23,5 14,0
2010/2011, avflyttningar motsvarande 11,0 miljoner kronor sker Ir'l.ﬂyttni.ngar . -2 14,6
Forindring av limnade rabatter 13,7 45
under 2011 och avflyttningar motsvarande 2,6 miljoner kronor sker
under 2013. Utgaende vakansvirde 44,0 26,2
Nyuthyrningar som #nnu ej inflyttats har minskat det justerade Uppsagt for omforhandling _ 6,3
vakansvirdet med 3,0 (8,0) miljoner kronor. Justerat utgdende Uppsagda avtal, ej avflyttat 16,5 10,7
vakansvirde uppgick séledes till 57,4 (35,2) miljoner kronor. Nyuthyrning, ej inflyttat 3,0 -8,0
Justerat utgdende vakansvirde 57,4 35,2

Rosersberg 11:105 i Sigtuna utgérs av en nybyggd hoglagerfastighet om 7 200 kvadratmeter uthyrningsbar area och &r i sin helhet uthyrd till medicinteknik- och lakemedels-
foretaget Baxter. Fastigheten ar beldgen i Stockholm Nord Logistikcenter vilket ligger i anslutning till E4:an mellan Stockholm city och Arlanda flygplats. Fastigheten tilltraddes
under det fidrde kvartalet 2010.
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FASTIGHETSBESTANDETS MARKNADSVARDE

Sagax upprittar sin koncernredovisning enligt International Financial
Reporting Standard, IFRS. Sagax har valt att redovisa sina fastigheter
till verkligt virde enligt Verkligt virdemetoden och 1tit oberoende
virderingsinstitut virdera samtliga koncernens fastigheter varje kvar-
tal med undantag for Sagax fastigheter i Tyskland vilka virderas av
oberoende virderingsinstitut halvarsvis. Aven fastigheterna tillhoriga
intresseforetagen Séderport Holding AB och Segeltorp Utvecklings
AB har virderats av oberoende virderingsinstitut per 31 december
2010.

Det sammanlagda marknadsvirdet pa Sagax 129 (113) fastigheter
uppgick den 31 december till 7 535 (6 422) miljoner kronor. Fér-
svagningen av euron mot den svenska kronan under dret medférde

att Sagax fastigheter i marknadsomradet Utland endast redovisade

FORANDRING AV FASTIGHETERNAS REDOVISADE VARDE

virdefériandringar om 21,6 (-82,2) miljoner kronor trots att den all-
minna marknadsvirdeforindringen utomlands motsvarade en ckning
av virdena med 45,0 (-59,5) miljoner kronor samt att nyuthyr-
ningar/omférhandlingar utomlands ckat fastighetsvirdena med 55,4
(=) miljoner kronor. Se dven tabell "Orealiserade virdeférindringar"
pé sidan 3.

Den sammanlagda virdeférindringen inklusive valutaeffekter
om —78,8 (-21,7) miljoner kronor uppgick under &ret till 174,9
(-244,6) miljoner kronor.

I enlighet med IFRS har vid forviry beaktad uppskjuten skatt
om -39,9 miljoner kronor reducerat fastighetsvirdena i balans-
rikningen. Redovisat fastighetsvirde uppgick direfter till 7 495
(6 382) miljoner kronor.

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE

Mkr Antal
Fastighetsbestand 31 december 2009 6421,8 113
Forvirv av fastigheter 991,7 18
Omrikningsdifferens avseende utlindska
dotterbolags balansrikningar -161,0
Investeringar i befintligt bestind 180,1
Forsiljning av fastigheter -72,0 -2
Virdeforandring inklusive valutaeffekt 174,9
Fastighetsbestiand 31 december 2010 7535,4 129
Forvirvad uppskjuten skatt -39,9
Bokfort virde 7 495,5
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Véiirderingsmetod och genomforande
Virderingarna har genomforts i enlighet med allmint accepterade
internationella virderingsmetoder. Samtliga fastigheter har virderats
separat av auktoriserade fastighetsvirderare frén oberoende virde-
ringsinstitut. Som huvudmetod vid virdebedémningarna anvinds
kassaflddeskalkyler i vilka driftnetton, investeringar och restvirden
nuvirdesberiknas. Kalkylperioden har anpassats efter iterstiende
16ptid av befintliga hyresavtal och varierar mellan 5-20 &r. Kalkylperio-
den uppgar som regel till 10 &r. Samtliga fastigheter har besiktigats
under den senaste tredrsperioden. Besiktningarna omfattar allminna
utrymmen samt ett urval av lokaler dir sirskild vikt lagts vid stérre
hyresgister samt vakanta lokaler. Syftet med besiktningen ér att
beddma fastigheternas allminna standard och skick, underhélls-
behov, marknadsposition och lokalernas attraktivitet. De externa
marknadsvirderingarna gors varje kvartal och omfattar koncernens
samtliga fastigheter med undantag for fastigheterna i Hechingen,
Tyskland, vilka till f6ljd av de héga kostnaderna for fastighetsvir-
deringar i Tyskland virderats av virderingsforetag 30 juni och 31
december och internt av Sagax 31 mars och
30 september under 2010.

Fastigheter tillhériga Sagax intresseforetag Soderport Holding AB
och Segeltorp Utvecklings AB har per 31 december virderats av det

oberoende virderingsforetaget DTZ Sweden.

Analyser och generella forutsdittningar
Principer for analyser och generella férutsittningar ir oférindrade
jaimfort med de som tillimpades i drsredovisningen for 2009.
Kalkylrinta (8,8-18,0 %) och direktavkastningskrav for
restvirdesbedémning (6,8-16,0 %) baseras pa analyser av genom-
forda transaktioner samt pa individuella bedémningar avseende
risknivé och respektive fastighets marknadsposition. Den vigda
kalkylrintan for nuvirdesberikning av kassaflodet respektive
restvirdet motsvarade 8,3 % (8,2 %) respektive 10,4 % (10,4 %) for
fastighetsportféljen. Det vigda direktavkastningskravet uppgick till
8,3 % (8,4 %) vilket kan jimfdras med ett direktavkastningskrav om
8,6 % (8,5 %) den 30 september 2010.

FORDELNING AV VARDERINGSOBJEKT

Panncentralen 1, Stockholm, &r beldgen i Arsta Partihallar 10 minuter sdder om centrala Stockholm. Byggnaden omfattar 12 400 kvadratmeter

uthyrningsbar area, framst kyl- och fryslager.
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Fastighetsvarderare Antal fastigheter
DTZ Sweden 101
DTZ Finland 23
DTZ Egeskov 1
Savills Immobilien Beratungs 4
Totalt 129

Bokslutskommuniké 2010



FINANSIERING

Eget kapital

Eget kapital uppgick vid drets utging till 2 206 (1 382) miljoner
kronor. Eget kapital har 6kat med 471,0 miljoner kronor till f5ljd
av genererat resultat och med 434,3 miljoner kronor till f6ljd av
emissioner av stamaktier och preferensaktier. Under perioden har
utdelning till preferensaktieigare minskat det egna kapitalet med
81,3 miljoner kronor, varav 45,8 miljoner kronor utbetalats under

aret.

Rdéntebdrande skulder

Sagax rintebirande skulder uppgick vid rets utgéng till

5 641 (5 030) miljoner kronor. Av de rintebirande skulderna var
1454 (1 154) miljoner kronor upptagna i euro. De rintebirande
skulderna har férindrats med —~168,8 (-47,2) miljoner kronor till
foljd av valutakursférindring under aret.

Den genomsnittliga 4terstdende rinte- och kapitalbindningen
uppgick till 4,3 (4,4) ar respektive 3,4 (4,2) ar vid arets utging. Den
genomsnittliga rintan for bolagets rintebirande skulder uppgick
till 4,3 % (4,3 %) inklusive effekter av derivatinstrument. For att
begrinsa rinterisken och 6ka forutsigbarheten i bolagets forvalt-
ningsresultat anvinds olika typer av rintederivat. Bolagets forvalt-
ningsresultat paverkas inom 6verskadlig framtid dirmed endast i 13g

omfattning av framtida forindringar i det allminna rinteliget.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING 31 DECEMBER 2010

Sagax refinansieringsbehov under 2011 uppgér till 221 miljoner
kronor i bottenldn. Sagax har for avsikt att refinansiera ldnen under
viren. Koncernens tillgdngar i form av likviditet och bérsnoterade
aktier motsvarade den 31 december 147 % av koncernens kortfris-
tiga rintebirande skulder.

Reserven for rintederivatens negativa marknadsvirde minskade
under dret med 80,1 (34,2) miljoner kronor huvudsakligen till
fsljd av stigande rintor. I omvirderingarna ingar inflationskom-
pensation i realrinteswappar med -3,2 (=0,6) miljoner kronor.
Rintederivatens sammanlagda marknadsvirde uppgick till -=222,0
(-302,1) miljoner kronor p4 balansdagen inklusive 18,6 (-15,4)
miljoner kronor avseende avsittning for inflationskompensation.
Av de finansiella derivaten kommer 84 % att ha ett restvirde pa
noll kronor vid derivatavtalens utging. Detta innebir att minst 188
miljoner kronor successivt kommer att upplésas och resultatforas

fram till avtalens slutdatum.

Kreditram

Sagax hade den 31 december en outnyttjad kreditram om 820

(1 453) miljoner kronor avsedd for fastighetsforvirv och investeringar.
Kreditramen stér till Sagax forfogande till och med halvarsskiftet
2011.

Réantebindning Kapitalbindning

Forfalloar Mkr Ranta Andel Mkr Andel
2011 1148 3,4 % 20 % 354 6 %
2012 322 4,4 % 6 % 126 2%
2013 330 5,0 % 6 % 192 3%
2014 1074 3,3 % 19 % 4371 78 %
2015 344 5,8 % 6 % 274 5%
>2015 2423 3,9 % 43 % 324 6 %
Summa/genomsnitt 5641 4,3 % 100 % 5641 100 %
DERIVATAVTAL 31 DECEMBER 2010

Nominella Marknadsvarde Marknadsvarde Arets
Belopp i miljoner kronor belopp Andel 31 dec 2010 31 dec 2009 forandring
Nominella rinteswappar 3516 80 % -190,8 -261,9 71,1
Rintetak 691 15 % 2,6 1,7 0,9
Realrinteswappar 212 5 % -33,8 -30,3 -3,5
Stingningsbara rinteswappar - - - -11,6 11,6
Summa 4419 100 % -222,0 -302,1 80,1
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

2010 2009 2010 2009

Belopp i miljoner kronor jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Hyresintikter 6444 566,3 172,7 147,4
Ovriga intikter 23,6 40 5,8 3,3
Driftkostnader 42,7 -29,4 -13,4 -8,6
Underhéllskostnader -12,3 -8,8 4.4 -2,6
Tomtrittsavgild -12,1 -12,2 =31 -3,3
Fastighetsskatt -17,0 -14,2 4.6 43
Fastighetsadministration -11,2 -8,5 -3,5 -3,0
Driftnetto 572,7 497,2 149,6 128,9
Central administration -30,5 -26,2 -8,7 -74
Resultat frin intresseforetag 48,6 2,2 58,0 -0,2
— varav forvaltningsresultat 18,8 2,2 6,7 -0,2
— varav vdrdeférindring pd fastigheter -9,8 - 54 -
— varav virdeférindring pd finansiella instrument 39,6 - 56,7 -
Finansiella intikter 2,6 472 0,8 1,2
Finansiella kostnader -238,9 -234,6 -63,2 -57,9
Resultat inklusive virdeforandringar i intresseforetag 354,5 2428 136,4 64,6
- varav Forvaliningsresultat 324,7 242,8 85,2 64,6
Virdeférindringar pé fastigheter, realiserade 0,8 0,5 0,5 0,4
Virdeférindringar pa fastigheter, orealiserade 174,9 -244.6 147,3 6,2
Virdeférindringar pa finansiella instrument, realiserade -1,6 99 = -13,4
Virdeférindringar pa finansiella instrument, orealiserade 78,1 48,7 154,3 35,7
Virdeforindringar pa 14n i utlindsk valuta, orealiserade 34,1 12,1 2,8 -14
Virdeférindringar pa fordringar/andelar i intresseforetag 23,1 - = -
Resultat fore skatt 664,0 49,6 441,3 92,1
Uppskjuten skatt -165,2 -8,4 -109,0 -28,9
Aktuell skatt 7,1 -7,6 -4.8 -1,8
Periodens resultat 491,7 33,7 327,5 61,4
Omrikningsdifferenser -20,6 -2,3 -3,3 4,0
Totalresultat for perioden 471,0 31,4 324,2 57,4
Resultat per stamaktie, kr 34,28 -0,62 25,58 5,90
Resultat per stamaktie efter utspidning, kr 31,90 -0,62 23,67 5,90
Genomsnittligt antal stamaktier 12170 478 12 077 322 12 463 665 12 077 322
Genomsnittligt antal stamaktier efter utspadning 13 076 804 12 762 909 13 228 398 12 703 723
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

Belopp i miljoner kronor

Forvaltningsfastigheter
Uppskjuten skattefordran
Finansiella instrument
Ovriga anlidggningstillgingar

Summa anliggningstillgangar
Kassa och bank

Aktier
Ovriga omsittningstillgingar

Summa omsittningstillgdngar

Summa tillgdngar
Eget kapital

Langfristiga rintebirande skulder
Uppskjuten skatteskuld
Finansiella instrument

Ovriga langfristiga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga rintebirande skulder
Ovriga kortfristiga skulder

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder
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2010
31 dec

74955
48,8
7.1

s

277,0
7 8284
393,7

126,5
76,1

596,3

8 424,7

2 205,6

52873
81,5
229,1
2,9

)

5600,8

353,6
264,7
618,3

8 424,7

2009
31 dec

6381,8
151,9
1,8

1

18,3
6 553,8
203,7

113,7
54,9

372,3
6 926,1
1381,6
4893,5

435
303,9

5240,9

136,4
167,2

303,6

6 926,1
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN

2010 2009 2010 2009
Belopp i miljoner kronor jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Resultat fore skatt 664,0 49,6 441,3 92,1
Virdeforandringar pa finansiella instrument -76,5 -37,7 -154,3 21,2
Virdeforandringar pa fastigheter -175,7 2441 -147,8 -6,2
Virdeférindringar pa 14n i utlindsk valuta -34,1 -12,1 -2,8 1,5
Resultat fran dgande av intresseforetag -67,0 - -53,3 -
Betald skatt -3,2 -6,0 -0,8
Ovriga poster ej ingéende i kassaflodet 0,5 -1,7 0,1 0,3
Kassafléde fran den lopande verksamheten
fore forindring av rorelsekapital 308,0 236,3 82,4 66,3
Kassaflode fran forindring av kortfristiga fordringar =72 5,4 0,4 21,1
Kassaflode fran forindring av kortfristiga skulder 22,1 4.8 42,0 -12,8
Kassafléde fran den lopande verksamheten 322,9 246,5 124,8 74,6
Forvirv av fastigheter -991,7 —447 4 -122,5 -172,6
Forsiljning av fastigheter 72,8 5,5 67,8 2,9
Investeringar i befintliga fastigheter -180,1 -209,4 -60,9 -40,3
Forvirv av finansiell placering = -69,3 — -69,3
Forsiljning av finansiell placering - 25,7 - -
Fordringar pé intresseféretag -317,1 - - -
Forsiljning av fordringar pé intresseforetag 150,0 - - -
Forsiljning av aktier i intresseforetag 10,0 - — -
Minskning av &vriga anldggningstillgdngar 4,3 3,8 2,3 2,6
Okning av 6vriga anliggningstillgingar - - - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1251,8 -691,1 -113,3 -276,7
Emission av preferensaktier 362,3 122,0 - -
Inbetalt ej registrerat emissionskapital 28,8 - 27,3 -
Utdelning till preferensaktieigare 45,8 -33,2 -17,8 -
Upptagna lan 970,6 552,9 164,8 226,6
Amorterade 14n -169,6 -200,4 -49,5 -52,8
Losen av finansiellt derivat -24,8 - - -
Minskning av &vriga langfristiga skulder = -3,8 —1,1
Okning av 6vriga langfristiga skulder = - — 4,3
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1121,5 437,4 123,6 177,9
Periodens kassaflode 192,6 -7,2 135,3 -24,2
Kursdifferens i likvida medel -2,6 - -1,0 -
Forindring av likvida medel 190,0 -7,2 134,3 242
Likvida medel vid periodens ingdng 203,7 210,9 259,4 2279
Likvida medel vid periodens utging 393,7 203,7 393,7 203,7
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i miljoner kronor

Eget kapital 31 december 2008

Aktieutdelning

Nyemitterade preferensaktier

Apportemitterade preferensaktier
Totalresultat januari-december 2009

Eget kapital 31 december 2009

Aktieutdelning

Nyemitterade preferensaktier

Transaktionskostnader

Apportemitterade preferensaktier

Nyemitterade stamaktier

Inbetalt ej registrerat emissionskapital

Totalresultat januari-december 2010

Eget kapital 31 december 2010

SEGMENTINFORMATION

Resultatposter
per segment

Belopp i miljoner kronor
Stockholm

Vistra Gotaland
Ostra Gotaland
Svealand

Utland

Summa segmentsniva
Derivat
Vinstandel i intressebolag

Ovrigt ej fordelat

Totalt

Tillgangsposter
per segment

Belopp i miljoner kronor
Stockholm

Vistra Gotaland
Ostra Gotaland
Svealand

Utland

Summa segmentsniva

Ovrigt ej fordelat

Totalt

1) Samiliga hyresintdikter avser externa hyresgster.
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Hyresintakter"

2010 2009
jan-dec jan-dec
2718 257,7
81,8 76,8
84,0 86,7
36,8 28,9
170,0 116,2
644,4 566,3
644,4 566,3
Marknadsvarde
fastigheter
2010 2009
31 dec 31 dec
30326 28155
1092,8 944,5
783,1 766,9
5390  358,8
2087,9 1536,0
75354 6421,7
7535,4 6421,7

Aktiekapital
135,9

20,0
7,5

163,4

74,5

8,8
2,5
1,6

250,8

Forvaltningsresultat
exklusive
vardeforandringar

2010 2009
jan-dec jan-dec
113,3 105,9
47,0 41,7
53,9 54,2
33,7 11,1
104,9 62,5
352,8 275,4
18,8 2,2
-46,9 -34,8
324,7 242,8

Investeringar

fastigheter
2010 2009
jan-dec jan-dec
59,0 37,5
21,2 27,5
12,4 12,6
0,0 0,9
87,5 130,9
180,1 209,4
180,1 209,4

Ovrigt
tillskjutet kapital

435,2
67,3
27,1

529,7

297,9
-10,1
34,4
15,0
9,7

876,6

Vérdeforandringar pa
fastigheter,
orealiserade

2010 2009
jan-dec  jan-dec
679 62,4
61,9 73,6
8,7 -172,1
14,8 2,7
216  -81,0
174,9 -244,6
174,9 -244,6
Forvarv
fastigheter
2010 2009
jan-dec  jan-dec
157,3 188,9
65,2 -
165,3 -
603,9 258,5
991,7 447,4
991,7 447,4

Reserver

4,1

-2,3

1,8

-20,6

-18,8

Resultat
fore skatt

2010 2009
jan-dec  jan-dec
181,2 43,5
108,9 -1,2
62,6 -7,0
48,5 14,5
157,8  -18,5
559,0 31,3
76,4 50,9
48,6 -
-20,0 -32,6
664,0 49,6

Forsaljning

fastigheter
2010 2009
jan-dec  jan-dec
-67,0 -89,0
— 22540
-5,0 _
-72,0  -343,0
-72,0  -343,0

Intjdnade
vinstmedel inkl.
periodens resultat

686,2

-33,2

33,7

686,7

-81,3

491,6

1097,0
Resultat vid
avyttring av
fastigheter

2010 2009

jan-dec  jan-dec

0,4 -

0,4 -

- 0,5

0,8 0,5

0,8 0,5
Andelar i

intressebolag

2010 2009

31 dec 31 dec

5,6 5,0

5,6 5,0

5,6 5,0

Totalt
eget kapital

1261,4

33,2
87,3
34,7
31,4

1381,6

813
372,4
-10,1
432
17,5
11,3
471,0

2205,6

Vinstandel i
intressebolag

2010 2009
jan-dec jan-dec
39,3 2,2
9,3 -
48,6 2,2
48,6 2,2

Summa tillgangar

2010 2009

31 dec 31 dec
3280,0 2913,2
1187,2 1039,8
819,2 11194
557,4 292,7
2129,1 15684
7972,9 6 933,5
451,8 -7,4
8424,7 6926,1
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NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade
Direktavkastning, %
Overskottsgrad, %

Areamissig uthyrningsgrad, %
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Hyresduration, ar

Uthyrningsbar area, kvadratmeter
Antal fastigheter

Finansiella

Avkastning p3 totalt kapital, %
Avkastning p3 eget kapital, %
Genomsnittlig rinta, %

Genomsnittlig rintebindning
inklusive derivat, ar

Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Soliditet, %

Beléningsgrad, %
Rintetickningsgrad, ggr

Data per stamaktie

Borskurs vid periodens utging, kr
Eget kapital per aktie, kr

Eget kapital per aktie efter
utspidning, kr

Resultat per aktie, kr

Resultat per aktie efter
utspidning, kr

Kassaflode per aktie, kr
Kassaflode per aktie efter
utspiadning, kr

Antal aktier vid periodens utging

Antal aktier vid periodens utging
efter utspiadning

Genomsnittligt antal aktier

Genomsnittligt antal aktier efter
utspidning

Data per preferensaktie

Borskurs vid periodens utging, kr
Eget kapital per aktie, kr
Resultat per aktie, kr

Kassaflode per aktie, kr

Antal aktier vid periodens utgéng
Genomsnittligt antal aktier

14

2010
jan-dec

81
89
97
94
8,6
1023 553
129

27
4,3

’

43
3,4
26
67

2,4

9

170,00
78,55

76,14
34,28

31,90
19,19

17,86
12 903 664

13 311 307
12170 478

13 076 804

26,30
32,00

2,00

2,00

37 252 022
32871220

2009
jan-dec

8,1
88
97
95
9,1
916 777
113

88,00
59,80

56,06
0,62

-0,62
16,15

15,29
12 077 322

12 884 066
12077 322

12 762 909

27,50
32,00

2,00

2,00

20 605 276
18 648 189

2008
jan-dec

7.6
89
97
96
9,3
839 114
110

-13
51

’

51
51
19
73

1,8

’

34,90
64,46

62,11
~17,53

-17,53
12,74

12,11
12 077 322

12 534 057
12077 322

12 705 344

23,00
32,00

2,00

2,00
15090 276
14970 711

2007
jan-dec

73
87
98
97
8,7
743 023
98

49
5.2

5,7
5,8
26
68

1,8

’

73,25
81,71

77,24
44,68

42,03
9,70

9,12
12 077 322

12776 788
11 997 072

12754 785

27,30
32,00

2,00

2,00

14 959 841
11277 841

2006 2005

jan-dec jan-dec

8,1 8,4

82 76

95 96

93 95

7,4 6,5

558 959 405 243

57 40

7 7

31 27

5,2 5,1

5,9 5,0

5,1 3,9

23 17

70 77

2,0 1,7

76,75 57,75

38,68 30,01

36,20 29,88

13,62 7,39

12,94 7,35

5,67 4,14

5,39 4,13

11916 822 11 866 822

12732783 11916 822

11914 739 11 366 822

12 549 354 11416 822

27,60 -

32,00 -

2,00 -

2,00 -

11 595 841 -

6 837 854 -
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2010 2009
Belopp i miljoner kronor jan-dec jan-dec
Nettoomsittning 11,3 9,2
Administrationskostnader -31,3 -24,1
Resultat fore finansiella intikter och kostnader -20,0 -14,9
Resultat frin andelar i koncernféretag -18,7 -3,0
Resultat frin andelar i intresseforetag 62,2 -
Finansiella intikter 59,3 31,8
Finansiella kostnader -37,3 -40,3
Resultat fore skatt 45,5 -26,4
Skatt -0,1 2,5
Periodens resultat 45,4 -23,9
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

2010 2009
Belopp i miljoner kronor 31 dec 31 dec
Materiella anlédggningstillgdngar 1,9 2,4
Uppskjuten skattefordran 45,4 50,2
Fordringar p4 koncernforetag 392,6 125,9
Fordringar pé intresseforetag 269,9 -
Ovriga finansiella anliggningstillgingar 230,9 201,9
Summa anliggningstillgangar 940,7 380,4
Kassa och bank 188,8 98,3
Fordringar pa koncernforetag 494,0 408,0
Ovriga omsittningstillgdngar 11,4 2,0
Summa omsittningstillgdngar 694,2 508,3
Summa tillgangar 1634,9 888,7
Eget kapital 1 286,0 874,6
Obligationslan 250,0 -
Skulder till koncernforetag 39,9 -
Summa langfristiga skulder 289,9 -
Skulder till koncernféretag 7,4
Ovriga korfristiga skulder 51,6 14,1
Summa kortfristiga skulder 59,0 14,1
Summa eget kapital och skulder 1634,9 888,7

Bokslutskommuniké 2010 15



AKTIEN OCH AGARNA

Sagax hade vid arets utgidng 5 644 (5 600) aktieidgare och bérsvirdet uppgick till 3 119 (1 629) miljoner kronor.

Stamaltier
Sista betalkurs den 31 december 2010 for Sagax stamaktie uppgick
till 170,00 (88,00) kronor.

Under rets fjirde kvartal har stamaktien varit foremal for i
genomsnitt 19 (11) transaktioner per handelsdag. Stamaktiens
genomsnittliga omsittningshastighet har uppgatt till 21 % (28 %).
Den genomsnittliga handelsvolymen har uppgatt till 1,7 (1,0) miljoner
kronor per dag.

Nedan visas kursutvecklingen sedan Sagax 2004 bytte verksam-

hetsinriktning till fastighetsforvaltning.

Stamaktien
SIXRX
=== Carnegie Real Estate Index,

Kr inklusive utdelning M Omsatt antal aktier 1 000-tal
200 4000
175 3500
150 3000
125 2500
100 2000
75 1500
50 I ' 1000

25 l/"(l “ 500
L1 T 1 T Y I .
0 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
© SIX Telekurs
Teckningsoptioner

Sagax utfirdade 1 500 000 teckningsoptioner dr 2006 varav
513 158 var utestiende den 31 december 2010. 783 342 tecknings-
optioner utnyttjades for nyteckning av stamaktier i AB Sagax under

det fjirde kvartalet 2010. Teckningsoptionerna ger ritt for

AKTIEAGARSTRUKTUR 31 DECEMBER 2010

Antal aktier Antal aktiedgare Aktiedgarkategori

1-500 4 366 Privatpersoner bosatta

501-1 000 299  iSverige

1 001=2 000 229 Privatpersoner bosatta

2 001-5 000 252 ;fontﬂar;_ds e
Sretag/institutioner

5001-10 000 178 i Sverige

10 001-50 000 213 Foretag/institutioner

50 001- 107 utomlands

Totalt 5 644 Totalt

16

Preferensaktier
Betalkursen den 31 december 2010 for Sagax preferensaktie upp-
gick till 26,30 (27,50) kronor.

Omsittningshastigheten under arets fjirde kvartal uppgick till
26 % (9 %) och aktien var foremal for i genomsnitt 17 (9) transaktio-
ner per dag. Den genomsnittliga handelsvolymen har uppgitt till
1,0 (0,2) miljoner kronor. Varje preferensaktie ger foretradesritt till
2,00 kronor i &rlig utdelning.

Nedan visas kursutvecklingen sedan aktien noterades 2006.

Kr Preferensaktien I Omsatt antal aktier 1 000-tal

35 4200
30 3600
25 3000
20 2 400
15 1800
10 1200
5 ‘ i ‘ I|||
0 . | I_.---"l- |--I.-“ll--l--l|ll-|| I II“I'I I 0

2006 2007 2008 2009 2010
© SIX Telekurs

innehavaren att teckna en stamaktie per option till och med
2011-02-15. Teckningskursen uppgar till 34,95 kronor. Vid
utnyttjande av samtliga teckningsoptioner skulle antalet stam-
aktier uppga till 13 416 822 stycken.

Antal  Rostandel Aktiedgare per land Antal  Rostandel

Sverige 5228 90,0 %

4737 9,7 % Luxemburg 19 5,0 %

54 0.9 % USA 23 0,7 %

o Danmark 204 0,7 %

491 80,3 % Finland 18 0,5 %

Irland 14 0,5 %

362 9,1 % Ovriga lander 138 2,6 %

5 644 100,0 % Totalt 5 644 100,0 %
Bokslutskommuniké 2010



NYCKELTAL PER STAMAKTIE

Borskurs vid periodens utging, kr
Forvaltningsresultat!) per aktie efter utspidning, kr
Kassaflode V2 per aktie efter utspidning, kr

Eget kapital per aktie efter utspidning, kr
Borskurs/Forvaltningsresultat, ggr
Borskurs/Kassaflode, ggr

Borskurs/Eget kapital, %

1) Forvaltningsresultat och kassaflide avser rullande 12 ménader.

2010
31 dec

170,00
19,13
17,86
76,14

8,9
9,5
223

2009 2008 2007 2006 2005
31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec
88,00 34,90 73,25 76,75 57,75
15,79 12,46 8,18 5,55 4,12
15,29 12,11 9,12 5,39 4,13
56,06 62,11 77,24 36,20 29,88

5,6 2,8 9,0 13,8 14,0
5,8 2,9 8,0 14,2 14,0
157 56 95 212 193

2) Med kassaflide avses kassaflode frin den l5pande verksamheten fore forindring av rirelsekapital.

Forvaliingsresuliat per stamaktie

Forvaltningsresultatet per stamaktie efter utspadning pa rullande
tolvmanadersbasis uppgick till 19,13 kronor vilket i férhallande till

aktiekursen for stamaktien vid rets utgdng motsvarade en multipel

om 8,9. Fér definition av nyckeltalet, se sidan 21.

BORSKURS/FORVALTNINGSRESULTAT" PER STAMAKTIE

Ggr
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Eget kapital per stamaktie
Eget kapital per stamaktie efter utspidning uppgick till 76,14

kronor. For definition av nyckeltalet, se sidan 21. Aktiekursen for

stamaktien vid periodens slut utgjorde siledes 223 % av det egna

kapitalet per stamaktie.

BORSKURS/EGET KAPITAL PER STAMAKTIE
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Kvarta|234‘1234‘1234‘1234‘1234‘1234
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=== Borskurs/eget kapital per stamaktie
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BOLAGSSTAMMOFRAGOR

Valberedning dven beslutar om utdelning till aktieigarna om 2,00 kronor per
Valberedningen bestar av Bjorn Alsén, som representant for David preferensaktie for rikenskapsaret 2010 med utbetalning kvartalsvis
Mindus med bolag, Hikan Engstam som representant for M2 Capi-  om 0,50 kronor per preferensaktie.

tal Management AB, Erik Salén som representant for familjen Salén
med bolag samt Géran E Larsson, styrelseordférande i AB Sagax. Owiga forslag till drsstdimman 2010
Valberedningen kan kontaktas via Sagax vixel, 08-545 83 540. Styrelsen avser att foresld drsstimman att besluta om:

® bemyndigande for styrelsen att till nista &rsstimma forvirva och

Forslag till uidelning Sverldta Sagaxaktier eller teckningsoptioner eller kombination
Styrelsen beslutade 2009 att anta en ny utdelningspolicy frin och dirav till motsvarande maximalt 10 procent av utestiende aktier,
med verksamhetsdret 2010 vilken skall vara vigledande for utdel- * bemyndigande for styrelsen att till nésta drsstimma besluta om
ningsforslaget till arsstimman 2011. Utdelningspolicyn innebr att nyemission av aktier eller teckningsoptioner eller kombination
cirka en tredjedel av det arliga forvaltningsresultatet limnas i sam- ddrav motsvarande maximalt 10 procent av utestiende rdster,
manlagd utdelning pa stam- och preferensaktierna. samt

Styrelsen forslar darfor att drsstimman beslutar om utdelning e riktlinjer f6r ersittning till ledande befattningshavare.

till aktieigarna om 3,00 kronor per stamaktie samt att irsstimman

STORSTA AKTIEAGARE 31 DECEMBER 2010

Antal aktier Andel av

Stam  Forandring 2010 Preferens  Forandring 2010 Aktiekapital Roster
David Mindus med bolag 3970726 1355 656 775 - 7,9 % 24,1 %
M2 Capital Management 2 021 486 436 121 788 226 538 226 5,6 % 12,8 %
Familjen Salén med bolag 1362479 150 000 38595 - 2,8 % 8,3 %
Linsforsikringar Fastighetsfond 1187 229 437 492 - - 2,4 % 7,2 %
Banque Carnegie Luxembourg 461 041 112 500 355997 115994 1,6 % 3,0 %
Avanza Pension 92 938 26 548 2308 735 921412 4,8 % 2,0 %
Catella Hedgefond - - 2937534 -2194 987 5,9 % 1,8 %
Nordnet Pensionsforsikring 77 234 -12 263 1194 055 827 747 2,5% 1,2 %
Eikos - - 1 964 808 1964 808 3,9 % 1,2 %
Linsforsikringar Smabolagsfond 191 805 -410 295 - - 0,4 % 1,2 %
Nortal Fastigheter - - 1752547 1752547 3,5% 1,1 %
Tagehus Holding 150 000 150 000 54 493 54 493 0,4 % 0,9 %
Johan Thorell med bolag 101 627 —100 000 499 999 499 999 1,2 % 0,9 %
Sifonen 131 838 69 738 10 033 8 033 0,3 % 0,8 %
Goran E Larsson med bolag 101 650 80 250 201 335 169 999 0,6 % 0,7 %
Alcur - - 1200 575 1133575 2,4 % 0,7 %
Humle Smébolagsfond 100 000 34 900 100 000 100 000 0,4 % 0,7 %
Mellon Aam Omnibus 30 % - - 1026666 256 666 2,1 % 0,6 %
Artelis Forvaltning 94 637 94 637 57 559 57 559 0,3 % 0,6 %
Robur Smabolagsfond Sverige 100 123 100 123 - - 0,2 % 0,6 %
Delsumma 10 144 813 2525407 14491932 6206 071 49,3 % 70,5 %
Ovriga aktieigare 2 584 226 -1873690 22760 090 10 440 675 50,7 % 29,5 %
Totalt 12 729 039 651717 37252022 16 646 746 100,0 % 100,0 %
— varav styrelse och medarbetare 5812 658 1729 640 780 768 709 998 13,2 % 35,8 %

Ovanstdende aktiedgarstruktur per 31 december 2010 ir baserad p& uppgifter frén Euroclear Sweden. 174 625 stamaktier har utéver
de redovisade tecknats med stdd av teckningsoptioner men ej registrerats hos Bolagsverket eller hos Euroclear per 31 december 2010.

362 031 interimsaktier var registrerade hos Euroclear den 31 december 2010 och har beaktats i ovanstdende sammanstillning.
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Sagax foljer de av EU godkinda International Financial Reporting
Standards (IFRS) samt tolkningarna av International Financial Reporting
Interpretations Committee (IFRIC). Vidare har koncernredovisningen
upprittas i enlighet med svensk lag genom tillimpning av Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 kompletterande
redovisningsregler fér koncerner. Denna delarsrapport ir upprittad i
enlighet med International Accounting Standards (IAS) 34. Standarden
IFRS 3 Rérelseforviry har omarbetats och tillimpas av Sagax fran och

OVRIGA UPPLYSNINGAR

Ndrstdendetransaktioner

Tjinster mellan koncernféretag debiteras enligt affirsmissiga villkor
och marknadsprissittning. Koncerninterna tjinster bestar av forvalt-
ningstjinster och internrintedebitering. Moderbolagets forvaltnings-

arvode uppgick under perioden till 10,0 (9,2) miljoner kronor.

Risker och osdikerhetsfaktorer

For att kunna uppritta redovisningen enligt god redovisningssed maste
foretagsledningen géra bedomningar och antaganden som paverkar i
bokslutet redovisade tillgings- och skuldposter respektive intikts- och
kostnadsposter samt limnad information i &vrigt. Faktiskt utfall kan
skilja sig fran dessa beddmningar. Virdering av forvaltningsfastigheter
kan paverkas kraftigt av de beddmningar och antaganden som gors av
foretagsledningen. For att minska risken for felaktiga virderingar har
Sagax dirfér haft som princip att lita auktoriserade externa virderings-
min marknadsvirdera samtliga fastigheter enligt Verkligt virdemeto-
den varje kvartal. Samtliga Sagax fastigheter har virderats i enlighet
med de externt utférda virderingarna per den 31 december 2010.

Sagax prioriterar att hyra ut till hyresgister med hog kreditvirdig-
het och att hyra ut med langa 16ptider pa hyresavtalen dven om detta
medfér nigot ligre omedelbar intjining. Avsikten #r att minska risken
for hyresforluster samt risken for vakanser.

Sagax finansiella kostnader utgdr den enskilt storsta kostnaden for
koncernen. I syfte att reducera Sagax exponering mot ett stigande rinte-
lige har koncernen en visentlig del av sina rintekostnader skyddade av
derivatinstrument som rinteswappar, realrinteswappar och rintetak.
Sagax virderar samtliga finansiella derivat externt varje kvartal. Berik-
nat pa koncernens rintebirande skulder den 31 december skulle en
hojning av marknadsrintorna med 0,25 procentenheter ha 6kat Sagax
riantekostnader med 4,3 miljoner kronor och en héjning med 1,0
procentenhet skulle ha 6kat Sagax rintekostnader med 17,1 miljoner
kronor. En sidnkning av marknadsrintorna med 0,25 procentenheter
skulle ha minskat Sagax rintekostnader med 4,3 miljoner kronor.

Virdena i koncernens balansrikning ir exponerade mot forind-
ringar i frimst eurokursen. Nettoexponeringen den 31 december,
tillgdngar minus skulder i euro, uppgick till 530 miljoner kronor.

Sagax finansiering bestar primirt av eget kapital och rintebirande

Bokslutskommuniké 2010

med rikenskapsaret 2010. Vid ett eventuellt rorelseforvirv (Business
Combination) skall transaktionskostnaderna enligt denna standard kost-
nadsforas istillet for att som tidigare aktiveras. Resultat frin det under
aret forvirvade intresseforetaget Séderport Holding AB redovisas enligt
kapitalandelsmetoden, bolaget konsolideras ej. Enligt IFRS skall Sagax
andel av resultatet i intresseféretag redovisas som en post i resultatrik-
ningen. Sagax har darfor valt att under denna resultatpost sirredovisa

forvaltningsresultat och virdeférandringar.

skulder. De rintebirande skulderna r upptagna direkt av koncernens
fastighetsigande dotterforetag, I syfte att begriinsa refinansieringsrisken,
definierat som risken att refinansiering av befintliga skulder ej kan ske
pé skiliga villkor, strivar Sagax efter en ling genomsnittlig iterstiende
16ptid pa rintebirande skulder. Bolagets ldngfristiga finansiering utgors
av bilaterala kreditfaciliteter. Motparter i dessa faciliteter ir svenska
och utlindska afférsbanker. I vissa fall I6per faciliteterna med sirskilda
dtaganden om uppritthéllande av exempelvis rintetickningsgrad.
Detta innebir att kreditgivare kan ges ritt att kunna pakalla iterbetal-
ning av limnade krediter i fortid eller att kunna begira dndrade villkor
for det fall dessa sirskilda dtaganden inte uppfyllts av lntagaren.

Sagax risker i vrigt beskrivs i rsredovisningen for 2009, pa
sidorna 45-47.

KANSLIGHETSANALYS PER 31 DECEMBER 2010

Effekt pa

Belopp i miljoner kronor Forandring  forvaltningsresultat
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 % +/-7,1
Hyresintikter +/-1 % +/-6,7
Fastighetskostnader +/-1 % -/+1,0
Uppléningskostnader vid
nuvarande rintebindning och
forandrat rintelige! +/-1 %-enhet -/+17,1
Upplaningskostnad vid
forindring av genomsnittlig
rinteniva? +/-1 %-enhet -/+ 56,4
Foriandring av valutakursen
SEK/EUR +/-10 % +/-10,6
Andrad hyresnivé vid
kontraktsforfall 2010 +/-10 % +/-4,2

Effekt pa resultat
Belopp i miljoner kronor Forandring fore skatt
Forandring av fastighetsport-
foljens marknadsvirde +/-1% +/-75,4
Férindring av valutakursen? +/-10 % +/-41,0

1) Hdinsyn tagen till finansiella derivat.

2) Héinsyn ej tagen till finansiella derivat.

3) Sagax nettoexponering mot valutakursen SEK/EUR bestdr utbver intcikter
och kostnader i euro diven av tillgingar och skulder bokférda i euro.
Angiven resultateffekt avser den totala resultatpdverkan som uppstér vid
en fordndring av valutakursen SEK/EUR.
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PERSONAL

Sagax hade vid &rets utgdng 19 anstillda varav 6 kvinnor. 16 med-  finska dotterbolagen och tjinstgor i Finland. En medarbetare ir
arbetare dr anstillda i moderbolaget och tjinstgor vid bolagets forildraledig. Funktioner sdsom fastighetsskotsel, uthyrning och
kontor i Stockholm och 3 medarbetare ir anstillda i ett av de jourverksamhet ir utlagda pa entreprenad.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Sagax pressmeddelade den 21 januari 2011 att bolaget forvirvat motsvarande en direktavkastning om 7,3 % och 6 400 kronor per
fastigheten Jordbromalm 3:1 i Haninge, Stockholms lin. Fastig- kvadratmeter. 140 miljoner kronor av képeskillingen erlades i form
heten omfattar 94 000 kvadratmeter uthyrningsbar area, varav 96 %  av Sagax aktieinnehav i det norska borsnoterade fastighetsbolaget

utgors av hoglager. Kopeskillingen uppgick till 600 miljoner kronor Northern Logistic Property ASA.

Styrelsen och verkstillande direktoren forsikrar att rapporten ger en rittvisande dversikt av foretaget och koncernens
verksambhet, stillning och resultat samt beskriver de visentliga risker och osikerhetsfaktorer som foretaget och de foretag som

ingr i koncernen stér infor.

Stockholm den 9 februari 2011
AB SAGAX (publ)
Organisationsnummer 556520-0028

GORAN E LARSSON
Styrelseordférande
STAFFAN SALEN JOHAN THORELL FILIP ENGELBERT
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
ULRIKA WERDELIN DAVID MINDUS JOHAN CEDERLUND
Styrelseledamot VD och styrelseledamot Styrelseledamot

Informationen dir sddan som AB Sagax skall offentliggora enligt lagen om viirdespappersmarknaden och/eller lagen om handel med

finansiella instrument. Informationen limnades for offentliggirande den 10 februari 2011 klockan 08.00.
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DEFINITIONER

Avkastning pd eget kapital

Periodens resultat, omriknat till 12
ménader, i férhallande till genomsnittligt
eget kapital (IB+UB)/2 under perioden.

Avkastning pa totalt kapital
Periodens resultat, omriknat till 12
ménader, efter finansnetto efter
aterliggning av finansiella kostnader

i forhéllande till genomsnittliga totala
tillgdngar under perioden.

Areamdissig uthyrningsgrad
Kontrakterad area vid periodens utging i
forhéllande till totalt uthyrningsbar area
vid periodens utging.

Beldningsgrad

Rintebirande skulder vid periodens utging i
forhallande till totala tillgdngar vid periodens
utgdng.

Direktavkastning

Periodens driftnetto (inklusive fastighets-
administration) justerat for fastigheternas
innehavstid under perioden i forhéllande till
fastigheternas bokforda virden vid periodens
utging.

Eget kapital per stamalktie

Eget kapital vid periodens utgéng i relation till
antal stamaktier vid periodens utging efter att
hinsyn tagits till Preferenskapitalet.

Eget kapital per preferensaktie

Eget kapital per preferensaktie motsvarar
preferensaktiens foretriadesritt vid likvidation
av Bolaget (30 kronor per preferensaktie)
samt aktiens ackumulerade ritt till utdelning
(2 kronor per &r).

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterad rshyra vid periodens utging
i forhallande till hyresvirde vid periodens
utgdng.

Fastighet

Avser fastighet som innehas med dganderitt
eller tomtritt.

EKONOMISKA

RAPPORTERINGSTILLFALLEN

Delarsrapport januari-mars 2011
Arsstimma 2011

Delarsrapport januari-juni 2011

Bokslutskommuniké 2011

Bokslutskommuniké 2010

5 maj 2011

5 maj 2011

24 augusti 2011

Delarsrapport januari-september 2011 27 oktober 2011
10 februari 2012

Finansiella derivat

Avtal betriffande lanerintor som bland annat
kan inbegripa faktorerna tid, inflation och/eller
maximala rintenivaer. Triffas normalt for att
sikerstilla rintenivier for rintebirande 1an.

Férvalmingsresultat
Resultat exklusive virdeforindringar och skatt.

Férvalimingsresultat per aktie

efter utspiidning

Férvaltningsresultatet for perioden reducerat
med preferensaktiernas ritt till utdelning,
dividerat med genomsnittligt antal stamaktier
efter utspidning.

IFRS

International Financial Reporting Standards.
Internationella redovisningsstandarder for
koncernredovisningar som bérsnoterade
foretag inom EU skall tillimpa fradn och med
ar 2005.

Hyresduration
Aterstaende 16ptid pa hyresavtal.

Hyresvdrde

Kontrakterad 4rshyra som 16per vid periodens
utgdng med tilligg for bedomd marknadshyra
for vakanta lokaler.

Kassaflode per stamaktie

Resultat fore skatt justerat for poster ej
ingdende i kassaflodet samt minskat med
aktuell skatt i relation till genomsnittligt antal
stamaktier. Frin resultatet fore skatt har dven
dragits preferensaktiernas ritt till utdelning for
perioden.

Preferenskapital

Beriknas som 30,00 kronor per preferens-
aktie med tilligg f6r ackumulerad ej utbetald
preferensutdelning.

Resultat per stamaktie

Resultat i relation till genomsnittligt antal
stamaktier efter att hinsyn tagits till preferens-
aktiernas del av resultatet fér perioden.

Rénteswap

Rinteswap ir ett avtal mellan tvi parter om
byte av rintevillkor pa lan i samma valuta.
Bytet innebir att den ena parten fér byta sin
rorliga rinta mot en fast rinta, medan den
andra parten fir fast rinta i byte mot en rorlig
rinta. Avsikten med en rinteswap ir att reducera
rinterisken.

Rdéintetdickningsgrad

Forvaltningsresultat efter aterliggning av
finansiella kostnader i relation till finansiella
kostnader.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala tillgdngar.

Totalavkastning pd aktie

Summan av aktiens kursférindring under
perioden och under perioden erlagd utdelning
i procent av aktiekursen vid foregdende ars
slut.

Totalavkastning pad fastighet

Summan av direktavkastning och virde-
férindring under perioden i procent av fastig-
hetsvirdet vid foregdende &rs slut.

Triple netavial

Typ av hyresavtal dir hyresgisten, utéver

hyran, betalar samtliga kostnader som beléper
pé fastigheten och som normalt hade belastat
fastighetsigaren. Dessa inkluderar driftkost-
nader, underhall, fastighetsskatt, tomtrittsavgild,
forsikring, fastighetsskotsel, etc.

Utspdidning

Utspidning till £6ljd av utestdende tecknings-
optioner har i enlighet med IAS 33 beriknats
som det antal stamaktier vilka skall emitteras
for att ticka skillnaden mellan 16senkurs och
bérskurs for samtliga utestdende potentiella
stamaktier (teckningsoptioner), till den del det
ir sannolikt att de kommer att utnyttjas.

Overskottsgrad
Periodens driftnetto i relation till periodens
hyresintikter.

FOR YTTERLIGARE INFORMATION

VANLIGEN KONTAKTA:

David Mindus, verkstillande direktor
08 - 545 83 540, david.mindus@sagax.se

Peter Larsen, ekonomichef
08 — 545 83 540, peter.larsen@sagax.se

Besok girna www.sagax.se.
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