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Hyresintakter

Hyresintakterna for perioden januari-juni & 2007 dkade till 167,7
milioner kronor (112,5 miljioner kronor motsvarande period fore-
gaende ar).

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet 6kade till 62,0 (42,2) miljioner kronor.

Resultat efter skatt

Periodens resultat efter skatt dkade till 327,1 (79,5) miljoner kronor,
motsvarande 26,45 (5,83) kronor per stamaktie. Orealiserade
vardeforandringar bidrog med 271,9 (49,1) miljoner kronor.

Fastighetsforvarv

Under perioden har dverenskommelser tecknats om fastighets-
férvary uppgaende till 842,1 (487,8) milioner kronor, varav tilltrétt
8421 (409,8) miljoner kronor.

Fastighetsforsaljningar

Under perioden har tva fastigheter salts med en realiserad
vardeférandring om 14,6 miljoner kronor. Avtal har tecknats om
forséljining av ytterligare fyra fastigheter, vilka varderats till forsalj-
ningspris. Detta har redovisats som orealiserad vardeférandring
om 80 milioner kronor.

Fastigheternas marknadsvéarde

Fastighetsportféliens marknadsvarde uppgick till 4 445 (2 464)
milioner kronor vid periodens slut. Direktavkastningen under
perioden uppgick till 7,5 %.

Prognos fér ar 2007

For ar 2007 beréknas forvaltningsresulttatet, det vill sga resultatet
fore omvarderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestand
och tillkénnagivna forvary uppga till 130 milioner kronor.

2007 2006 2006 2005 2004
Miljoner kronor jan-juni jan-juni jan-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 167,7 112,5 245,4 168,5 64,7
Férvaltningsresultat 62,0 42,2 92,9 47,0 -17,7
Resultat efter skatt 3271 79,5 185,5 83,9 63,0
Fastigheter, marknadsvérden 44447 2 4641 3 300,3 2 008,6 1337,6
Direktavkastning, % 7,5 8,1 8,1 8,4 8,5
Resultat per stamaktie, kr 26,45 5,83 13,62 7,39 7,70




VD HAR ORDET

Forsta halvaret 2007
Aktiviteten under arets forsta sex ménader har varit hg och
Sagax har utvecklats vél. Forvaltningsresultatet steg fran
42,2 till 62,0 miljoner kronor motsvarande en 6kning om 47
procent i forhallande till samma period &r 2006. Okningen &r
i huvudsak hénforlig till ett storre fastighetsinnehav.
Marknadsvérdet pa Sagax finansiella instrument steg
med 63,8 miljoner kronor under perioden. Derivaten bestar
av ranteswappar och rantetak som har till syfte att séker-
stdlla bolagets ridntekostnader. Virdet pa dessa, som bedoms
externt, steg under rapportperioden till f6ljd av att marknads-
rantorna stigit.
Under perioden har Sagax avtalat om forséljning av
fyra fastigheter vilka dnnu inte frantratts. Forséljningspriset
uppgar till sammanlagt 417 miljoner kronor. Fastigheterna
frantrdds under tredje kvartalet. Forsiljningen medfor ett
resultat efter skatt om 120 miljoner kronor varav 80 miljoner
kronor redovisas som en orealiserad vardeforandring under
innevarande period. Aterstdende resultateffekt om 40 mil-
joner kronor kommer att redovisas vid frantradestidpunkten
som &terforing av tidigare kostnadsford uppskjuten skatt.
Samtliga Sagax fastigheter virderas externt varje kvartal.
Det bedomda marknadsvirdet pa Sagax fastighetsportfolj
okade med 248,5 miljoner kronor utéver den véardefoérand-
ring som f6ljt av ovan beskrivna forsiljning. Fastigheternas
direktavkastning uppgick till 7,5 % under perioden.
Aktiedgarnas egna kapital har stigit till 1 140 miljoner
kronor motsvarande 60,74 kronor per stamaktie efter full ut-
spadning. Detta &r det forsta rapporttillfillet da aktiedgarnas
kapital overstiger en miljard kronor.

Nya risker?
Vad giller Sagax omvérld kunde vi observera en snabb
utveckling av det allménna rénteldget under arets forsta
kvartal. Denna utveckling fortsatte under andra kvartalet.
Efter rapportperiodens utgang verkar dock denna trend ha
mattats av. Skélet hértill 4r oklart &ven om néstintill samtliga
marknader paverkats negativt av utvecklingen inom den
amerikanska bostadssektorn. Synen pa de foljdeffekter som
de amerikanska bostadsobligationsproblemen kan leda till
varierar mellan marknadsaktorerna. De mest pessimistiska
analyserna lyfter fram risken for kedjeeffekter av stigande
riskpremier, sjunkande tillgangsvérden och saledes 6kad risk
for nya kreditforluster och finansiell instabilitet. De mer opti-
mistiska analyserna anser att rddslan for finansiell instabilitet
ar obefogad mot bakgrund av den starka globala konjunktu-
ren och att de aktuella riskerna &r véldiversifierade dver ett
globalt investerarkollektiv som kan absorbera forlusterna
utan storre svarighet.

Jag upplever fragan som extremt komplex. Jag kén-
ner mig dock tdmligen siker pé att osékerhet inte gynnar
kreditgivning och att en valfungerande kreditmarknad ar en
forutséttning for dagens fastighetsmarknad. Det &r dirmed av

central betydelse inte bara hur de faktiska omstédndigheterna
utvecklas utan dven hur stor osdkerhet som skapats i mark-
naderna under den senaste tiden och om den osdkerheten
kommer att 6ka eller minska pa kort sikt. Skulle osédkerheten
komma att 6ka och kreditmarknaden dédrmed férsédmras kom-
mer detta naturligtvis inte att gynna Sagax. I vart fall inte pa
kort sikt. Pa lédngre sikt tror jag dock att situationen kan vara
en annan.

Val rustat for turbulens

Det dr min uppfattning att Sagax ar vl rustat for att kunna
mota turbulens. Den operationella risken i rorelsen &r lag
tack vare god 16nsamhet, langa hyresavtal (7,9 &r i genom-
snitt) och en tydlig inriktning mot ett av fastighetsmarkna-
dens minst volatila segment, fastigheter for lager och 1itt
industri. Den finansiella risken dr begridnsad genom bolagets
langa kapital- och rantebindning (6,2 respektive 5,0 ar i
genomsnitt). Detta &r ndgot som vi forstirkt under rapport-
perioden genom forsdljningar av fastigheter med korta avtal,
forvérv av fastigheter med léngre avtal och en omstrukture-
ring av bolagets langfristiga finansiering. Sagax har saledes
en stabil plattform att utga ifran.

ARRREAN

De basta mdjligheterna?

Jag tror att viss marknadsturbulens kan skapa goda affrs-
mojligheter for de investerare som inte maste koncentrera
sig pa defensiva atgérder utan istéllet har mojlighet att blicka
framat. Sagax har bade kapacitet och viljan att agera snabbt
och offensivt i ett svagare marknadsldge. Jag utesluter dérfor
inte att en forsvagad fastighetsmarknad paradoxalt nog kan
gynna Sagax och dess aktiedgare mer &n vad nuvarande
marknad gor.

Jag beddmer att Sagax gér framtiden tillmétes vél rustat,
néstintill oavsett vilket marknadslédge framtiden kan komma
att erbjuda. Utmaningen for bolagets styrelse, for mina
kollegor och for mig ligger i att se mojligheterna i de olika
marknadsldgena och att anpassa vart handlande dérefter.

Stockholm den 23 augusti 2007

David Mindus
Verkstdllande direktor




INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT

Belopp inom parantes avser motsvarande period eller tidpunkt
foregdende ar.

Intékter

Hyresintékterna okade till 167,7 (112,5) miljoner kronor. Ersétt-
ning av engangskaraktir om 9,0 (0,0) miljoner kronor har erhél-
lits avseende ersattning vid avilyttning fran kontrakterad lokal i
fastigheten Romben 3, Sollentuna kommun.

Under det andra kvartalet har hyresintékterna dkat med 10,1
miljoner kronor jaimfort med det forsta kvartalet. Omforhandlade
hyresavtal har dkat intékterna med 0,1 miljoner kronor, valuta-
forandringar har bidragit med 0,1 miljoner kronor och resterande
okning har skett till foljd av fastighetsforvérv.

Koncernen har under arets forsta sex manader haft samman-
lagda hyresforluster om 0,0 (0,0) miljoner kronor.

Fastighetskostnader

Drift- och underhéllskostnader uppgick till sammanlagt 17,7
(15,6) miljoner kronor under perioden. Fastighetsskatt och tomt-
rittsavgilder uppgick till 7,2 (4,1) miljoner kronor. Okningen
forklaras av en storre fastighetsportfol;.

Central administration

I den centrala administrationen ingér koncernens ledning samt &v-
riga centrala funktioner. Periodens kostnader uppgick till 9,6 (6,2)
miljoner kronor. Kostnader for notering och marknadskommunika-
tion ingar under denna rubrik liksom dven kostnader for bolagets
ansdkan om notering pa den Nordiska Borslistan. Under perioden
uppgick kostnader for borsintroduktion till 0,5 (—) miljoner kronor.

Resultat fran intresseféretag

Resultat fran intresseforetag bestar av Sagax resultatandel fran
Segeltorp Utvecklings AB som férvérvades under perioden. I
resultatandelen ingar Sagax andel av orealiserade vardeforand-
ringar pa fastigheter med 1,7 (=) miljoner kronor.

Finansnetto
Finansnettot uppgick till —76,7 (—42,0) miljoner kronor, varav
2,2 miljoner kronor avser resultat fran intresseforetag. Kostnader
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for ej utnyttjad kreditfacilitet ingar med 1,1 (0,0) miljoner
kronor. Den genomsnittliga rantenivan uppgick till 4,9 (5,1) %
vid periodens utgang. I samband med refinansiering, se sidan 7,
av Sagax laneportfolj har kostnader av engéngskaraktir belas-
tat resultatet med 10,4 miljoner kronor.

Vardeforandringar av fastigheter

Under perioden har avtal triaffats om att sélja fyra av koncernens
fastigheter. Dessa fyra fastigheter har av Sagax vérderats till det
avtalade forsiljningsvirdet. Ovriga fastigheter har redovisats i
enlighet med marknadsvéarderingarna. Fastigheternas vardefor-
andring uppgick till 328,5 (49,0) miljoner kronor, varav 14,6
(0,0) miljoner kronor utgdr realiserad viardeforandring. 80 mil-
joner kronor av den orealiserade véirdeforandringen avser den
ovan nimnda forsdljningen av fyra fastigheter. Samtliga fastig-
heter har marknadsvirderats av oberoende virderingsinstitut,
se sidan 6.

Vardeforandringar pa finansiella derivat
Sagax anvéinder finansiella derivat som swappar och rintetak for
att erhélla 6nskad rianteforfallostruktur. Nér marknadsréntan for-
dndras uppstar over- eller undervirde pa de finansiella derivaten.
De finansiella derivaten har omvirderats med 63,8 (19,2)
miljoner kronor under arets forsta sex manader. I detta belopp
ingdr inflationskomponenter med —5,4 miljoner kronor. Vid
periodens utgang har totalt 49,8 miljoner kronor redovisats
som tillgang i balansrékningen till f61jd av omvérderingar av
finansiella derivat, varav —12,2 miljoner kronor avser inflation.
Samtliga derivat har varderats externt pa balansdagen.

Resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 327,1 (79,5) miljoner
kronor. Effekten av orealiserade vardeforandringar uppgick till
271,9 (49,1) miljoner kronor efter skatt. Forvaltningsresultatet
uppgick till 62,0 (42,2) miljoner kronor.

Personal

Sagax hade den 30 juni 11 anstéllda varav 4 kvinnor. Samtliga
medarbetare dr anstéllda i moderbolaget och tjénstgor vid bo-
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lagets kontor i Stockholm. Funktioner sdsom fastighetsskotsel,
uthyrning och jourverksamhet &r utlagda pa entreprenad.

Underskottsavdrag och skatt

Koncernens underskottsavdrag uppgick till 308,0 (337,4) miljo-
ner kronor vid arsskiftet efter beaktande av resultat for ar 2006.
Den uppskjutna skattekostnaden for perioden uppgér till 125,2
miljoner kronor. Koncernens uppskjutna skattefordran har netto-
redovisats mot den uppskjutna skatteskulden i balansrakningen.
Den uppskjutna skatteskulden uppgér till 182,3 miljoner kronor.
Forsaljning av fastigheter i form av bolagsaffar, dir frantrade

sker under det tredje kvartalet, kommer att ge upphov till ater-
foring av uppskjuten skatteskuld med cirka 40 miljoner kronor.

Kassaflode

Periodens kassaflode fran den 16pande verksamheten fore
fordndringar av rorelsekapital uppgick till 61,4 (41,0) miljoner
kronor. Investeringsverksamheten har belastat kassaflodet med
795,3 (427,3) miljoner kronor. Kassaflodet fran finansierings-
verksamheten har bidragit med 808,4 (406,6) miljoner kronor.
Likvida medel har under perioden fordandrats med —15,8 (52,4)
miljoner kronor.

PROGNOS OCH AKTUELL

Prognos for ar 2007

For ar 2007 berdknas forvaltningsresultatet, det vill sdga resul-
tatet fore omvérderingar och skatt, med nuvarande fastighets-
bestand och tillkdnnagivna forvarv och forsiljningar uppga till
130 miljoner kronor.

Tidigare lamnade prognoser for ar 2007

Prognos lamnad i samband med bokslutskommuniké for ar
2006: "Med utgangspunkt i det avslutade aret bedoms Sagax
under ar 2007 na ett resultat fore vardeférandringar och skatt
om 115 miljoner kronor med nuvarande fastighetsbestdnd och
tillkdnnagivna forvarv.”

Prognos ldmnad i samband med den forsta kvartalsrapporten
2007: ”For ar 2007 beriknas forvaltningsresultatet, det vill sdga
resultatet fore omvérderingar och skatt, med nuvarande fastig-
hetsbestand och tillkénnagivna forvérv och forséljningar uppga
till 130 miljoner kronor.”

INTJANINGSFORMAGA

Aktuell intjaningsféormaga

Tabellen nedan aterspeglar Sagax nuvarande intjaningsformaga
pé tolvmandersbasis. Det &r viktigt att notera att den ej ar att
jamstdlla med en prognos for de kommande tolv méanaderna da
den exempelvis inte innehéller ndgra beddmningar avseende
framtida vakanser, rianteldge, hyresutveckling eller vardefor-
andringar. Sagax redovisar aktuell intjiningsforméga i samband
med kvartalsrapporter och bokslutskommunikéer.

Hyresvirdet baseras pé kontrakterade hyresintikter pa ars-
basis. Fastighetskostnader baseras pa verkligt utfall juli 2006 —
juni 2007 justerat for innehavstid. Kostnaderna for central admini-
stration har baserats pa faktiskt utfall de senaste tolv manaderna.
Finansnettot har berdknats utifrdn réntebarande skulder och
tillgangar pa balansdagen. Kostnaderna for de rantebarande
skulderna har baserats pa koncernens berdknade genomsnittliga
rianteniva. Skatten dr berdknad med 28 % schablonskatt och
beddms nistan uteslutande vara uppskjuten skatt. Resultatandel
fran intresseforetag ingar ej i aktuell intjiningsformaga.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

30 juni 31 mars

Belopp i miljoner kronor 2007 2007
Hyresvérde 398 351
Vakans 22 -22
Hyresintékter 376 329
Fastighetskostnader -63 -56
Driftoverskott 313 273
Central administration -17 -15
Finansnetto -157 -143
Resultat fére skatt 139 115
Skatt -39 -33
Resultat efter skatt 100 82
— varav preferensaktiedgarna 23 23

- varav stamaktiedgarna 77 59
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FASTIGHETSBESTANDET

Den 30 juni omfattade fastighetsbestdndet 92 fastigheter och tomtrét-
ter med en total uthyrningsbar area om 717 220 kvadratmeter. Tyngd-
punkten i bestandet finns i Stockholmsregionen. Den uthyrningsbara
arean utgjordes till 82 % av lager- och industrilokaler och till 18 % av
kontorslokaler. 36 % av den uthyrningsbara arean och 54 % av hyres-
vérdet dr koncentrerat till Stockholmsregionen. Det sammanlagda
hyresviardet och kontrakterad arshyra uppgick till 399,0 respektive
376,3 miljoner kronor vid periodens utgang. Detta motsvarar en
ekonomisk uthyringsgrad om 94,3 %.

Investeringar och forsaljningar

Sagax har under perioden investerat totalt 877 (410) miljoner kronor
varav 842 (387) miljoner kronor avser forvérv och 35 (23) miljoner
kronor avser investeringar i det vid arsskiftet befintliga bestandet. Av
de totala investeringarna avser 224 (27) miljoner kronor Svealand,
101 (37) miljoner kronor Vistra Gotaland, 49 (58) miljoner kronor
Ostra Gétaland, 292 (4) miljoner kronor Utland och 211 (284)
miljoner kronor Stockholm.

Sagax har salt tomtritten Sandhamn 2 i Farsta, Stockholms
stad. Forsédljningen har medfort en realiserad virdefordndring om
14,6 miljoner kronor.

Sagax har dven forvarvat 50 % av aktierna i Segeltorp Utvecklings
AB fran Delicatokoncernen. Bolaget dger tre fastigheter i Huddinge
kommun med en uthyrningsbar area om 15 000 kvadratmeter.

Sagax har tréffat avtal med Dagon AB om forsiljning av tre
tomtrétter och en fastighet for en sammanlagd kopeskilling om 417
miljoner kronor. Kopeskillingen erldggs i form av 300 miljoner
kronor kontant och 117 miljoner kronor i form av nyemitterade
aktier i Dagon AB.

LOKALTYP, AREA

Kontor
18 %
Lager/Industri
82 %
LOPTIDER FOR HYRESKONTRAKT
Kontrakterad
Antal Area arshyra
Forfalloar kontrakt kvm Mkr Andel
2007 17 10163 8,1 2%
2008 56 37 701 29,9 8 %
2009 43 37 646 28,2 8 %
2010 39 34 187 28,2 7%
2011 19 55 701 48,0 13 %
2012 25 46 218 32,8 9%
>2012 48 473 035 201,1 53 %

Totalt 247 694 651 376,3 100 %

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE
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KONCERNENS HYRESVARDE

Utland 12 %

Vastra
Goétaland 8 %

Stockholm 54 %

Ostra
Goétaland 19 %

Svealand 7 %

FORDELNING AV FASTIGHETSBESTANDET

Antal Uthyrningsbar Andel av
Omrade fastigheter area, kvm hyresvarde
Stockholm 38 259 847 54 %
Svealand 17 56 534 7%
Ostra Gétaland 17 225 806 19 %
Vastra Goétaland 12 54 680 8 %
Utland 8 120 353 12 %
Totalt 92 717 220 100 %
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VAKANSGRAD

Den ekonomiska vakansgradens férandring

Den ekonomiska vakansgraden uppgar till 5,7 %, vilket kan
jamforas med 7,0 % vid utgangen av ar 2006. Vakansgraden har
minskat med 1,3 % under perioden.

Kommande vakansféréndring

Vakansgraden okade i slutet av ar 2006 till f61jd av ett forvérv av
en helt vakant fastighet, Induktorn 24 i Stockholms stad. Under
det andra kvartalet har flera avtal trdffats om uthyrning av loka-
ler i denna fastighet med inflyttning under hosten ar 2007, vilka
finns medtagna i den justerade vakansen i tabellen nedan.

Uthyrningar

Under det forsta halvaret har hyresavtal tecknats om 18 579
kvadratmeter med ett arligt hyresvédrde om totalt 18,2 miljoner
kronor.

VAKANSER 30 JUNI 2007

Antal Vakans- Vakans-
Omrade fastigheter varde (Mkr) varde (%)
Stockholm 38 21,5 10,0
Svealand 17 0,0 0,0
Ostra Gotaland 17 0,0 0,0
Vastra Goétaland 12 0,7 2,1
Utland 8 0,0 0,0
Totalt 92 22,2 5,7

VAKANSFORANDRINGAR UNDER JANUARI-JUNI 2007

Belopp i miljoner kronor

Ingdende vakans 31 december 2006 23,2
Vakansvérde fran fastighetsforvary 0,0
Avflyttningar 7,7
Inflyttningar -10,5
Férandring av Iamnade rabatter 1,7
Vakansvérde salda fastigheter 0,0
Utgéende vakans 30 juni 2007 22,2
Uppsagda avtal, ej avflyttat 8,7
Nyuthyrning, ej inflyttat -4,8
Justerad utgdende vakans 26,1




FASTIGHETSBESTANDETS

Sagax uppréttar sin koncernredovisning enligt International
Financial Reporting Standard, IFRS. Sagax har valt att redovisa
sina fastigheter till verkligt varde enligt Verkligt virdemetoden
och latit oberoende vérderingsinstitut virdera samtliga koncer-
nens fastigheter. Under det andra kvartalet har avtal tréffats om
att fyra av koncernens fastigheter skall sdljas. Dessa fyra fastig-
heter har av Sagax viérderats till det avtalade forsdljningsvérdet.

Det sammanlagda marknadsvérdet pa Sagax 92 fastigheter
och tomtriétter uppgick den 30 juni till 4 445 miljoner kronor.
Orealiserade vardeforandringar uppgick till 313,9 miljoner kro-
nor under perioden. Valutakurseffekter svarar for 8,2 miljoner
kronor i viardeférandring. Omrékning frén euro har skett till
balansdagens kurs, 9,2418 kronor.

I enlighet med IFRS har vid forvérv beaktad uppskjuten
skatt om 39,9 miljoner kronor reducerat fastighetsvérdena i
balansriakningen. Redovisade fastighetsvarden uppgick dérefter
till 4 404,8 miljoner kronor.

Vérderingsmetod och genomférande

Virderingarna har genomforts i enlighet med riktlinjerna i
Svensk Fastighetsindex (SFI) vdrderingshandledning. Varje
vérderingsobjekt har vérderats separat av fastighetsvérderare
som auktoriserats av Samfundet for Fastighetsekonomi. Som hu-
vudmetod vid virdebeddmningarna anvénds kassaflodeskalkyler
i vilka driftnetton, investeringar och restvirden nuvardesberak-
nas. Kalkylperioden uppgér som regel till tio ar. Huvuddelen

av fastighetsbestiandet har i samband med tidigare virderingar
besiktigats. Samtliga fastigheter har besiktigats under den
senaste trearsperioden. Besiktningarna omfattar allménna utrym-
men samt ett urval av lokaler, dér sérskild vikt lagts vid storre
hyresgister samt vakanta lokaler. Syftet med besiktningen ar att
bedoma fastighetens allménna standard och skick, underhallsbe-
hov, marknadsposition och lokalernas attraktivitet. Fastigheterna
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FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE
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597 Mkr (13 %) A
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MARKNADSVARDE

1 Goteborg har vérderats av CB Richard Ellis, de 6vriga fastig-
heterna har virderats av DTZ Sweden samt DTZ Finland.

Analyser och generella forutsattningar
Kassaflodeskalkylerna baseras pa ett inflationsantagande om

2 % per ar under kalkylperioden. Som grund for berdknade
framtida driftnetton ligger analys av gillande hyresavtal samt
analys av den aktuella hyresmarknaden. De kommersiella
hyresavtalen har individuellt beaktats i kalkylen. Normalt har de
gillande hyresavtalen antagits gilla fram till hyresavtalens slut.
For de fall hyresvillkoren har bedomts som marknadsméssiga
har de sedan antagits mdjliga att forlinga pa oforédndrade villkor
alternativt varit mojliga att nyuthyra pé liknande villkor. I de fall
den utgaende hyran bedomts avvika fran gillande marknadshyra
har denna reglerats till marknadsméssig niva. Kassaflodesana-
lysen medger mojligheten att beakta marknadslége, hyresniva,
framtida utveckling av marknadshyra och ldngsiktig vakansgrad.

Drift- och underhallskostnader har dels baserats pé en analys
av de historiska kostnaderna for respektive fastighet och dels pa
erfarenheter och statistik avseende likartade fastigheter, bland
annat frén statistik redovisad av SFI.

Kalkylrénta (8,0—14,5 %) och direktavkastningskrav
(6,25-12,5 %) for restviardebedomning baseras pé analyser av
genomforda transaktioner samt pa individuella bedémningar
avseende riskniva och respektive fastighets marknadsposition.
Kalkylréntan utgor ett nominellt avkastningskrav pa totalt kapital.
Utgangspunkten for kalkylrdntan &r den nominella rdntan pa
statsobligationer med fem ars 16ptid med dels ett generellt till-
lagg for fastigheter och dels ett fastighetsspecifikt tillagg. Det
valda direktavkastningskravet for restvirdebedomningen har
hémtats frén marknadsinformation frén den aktuella delmark-
naden, och har anpassats med hénsyn till fastighetens fas i den
ekonomiska livscykeln vid kalkylperiodens slut.

FORANDRING AV FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE

Mkr Antal
Fastighetsbestédnd 31 december 2006 3 300,3 57
Forvarv av fastigheter 842,1 36
Investeringar i nybyggnation 7,4
Investeringar i befintligt bestand 27,1
Forsaljning av fastigheter -68,9 -1
Véardeférandringar 328,5
Valutaeffekter 8,2
Fastighetsbestand 30 juni 2007 4 444,7 92
Forvarvad uppskjuten skatt -39,9
Bokfort varde 4 404,8




FINANSIERING

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick vid periodens utgang till

1 139,7 (624,5) miljoner kronor. 110 500 teckningsoptioner har
utnyttjats i slutet av perioden, vilket har medfort ett tillskott till
eget kapital med 3,8 miljoner kronor. Aktierna &r registrerade
som aktiekapital efter periodens utgang. Utdelning till 4gare

av preferensaktier har skett med 23,2 miljoner kronor under
perioden.

Réantebarande skulder
Sagax rintebarande skulder uppgick vid periodens utgang till
3 314,9 (1 843,7) miljoner kronor. Av de ridntebdrande skulderna
ar 477,6 (163,8) miljoner kronor upptagna i euro. De réante-
bérande skulderna har 6kat med 3,8 miljoner kronor till f61jd av
valutakursforédndring under perioden. Sagax ranteforfallostruktur
medfor en lag riskexponering vid en forandring av marknads-
rantan. Utnyttjade byggkreditiv om 35,0 miljoner kronor ingér
i de riantebirande skulderna med forfalloar 2007 i rante- och
kapitalbindningsberékningarna. Byggnadskreditiven skall
omvandlas till 1an med rorlig rénta och sikerstéllas med derivat-
instrument enligt Sagax finansieringsstrategi. Den genomsnitt-
liga rantebindningen vid periodens utgang inklusive effekter av
derivatinstrument uppgick till 5,0 (4,1) ar. Den genomsnittliga
kapitalbindningen uppgick till 6,2 (3,8) ar vid periodens utgang.
Sagax traffade under perioden ett avtal med Hypo Real
Estate Bank om en sjudrig kreditfacilitet om sammanlagt 6 000
miljoner kronor. 2 490 miljoner kronor nyttjades for refinansie-
ring av existerande och nya fastighetslan. De refinansieringar
Sagax genomfor under ar 2007 berédknas sanka de finansiella
kostnaderna med 10 miljoner kronor per ar. Den nya faciliteten
okar Sagax disponibla forvérvskredit fran 450 till 3 510 miljoner
kronor. Forvérvskrediten star till Sagax forfogande under fyra ar.
Kostnaden for forvarvsfaciliteter uppgick till 1,1 miljoner kronor
under perioden.

MODERBOLAGET

Resultatet efter skatt for moderbolaget uppgick till -3,2 (-2,5)
miljoner kronor. Omsittningen som i huvudsak utgérs av kon-
cerninterna tjanster uppgick till 2,7 (2,8) miljoner kronor.
Moderbolagets tillgdngar uppgick till 724,2 (509,7) miljoner
kronor varav likvida medel utgjordes av 89,0 (40,3) miljoner
kronor samt eget kapital om 619,8 (505,6) miljoner kronor.

KAPITALBINDNING

Forfalloar Mkr Snittréanta Andel
2007 95 51 % 3%
2008 106 53 % 3%
2009 205 53 % 6 %
2010 249 49 % 8 %
2011 141 51 % 4%
>2011 2519 4,9 % 76 %
Summa/snitt 3315 4,9 % 100 %
Genomsnittlig

kapitalbindning i ar 6,2

RANTEBINDNING

Forfalloar Mkr Snittranta Andel
2007 595 51 % 18 %
2008 305 51 % 9 %
2009 537 5,0 % 16 %
2010 0 0,0 % 0%
2011 248 4,6 % 8 %
>2011 1630 5,0 % 49 %
Summa/snitt 3315 4,9 % 100 %
Genomsnittlig

rantebindning i ar 5,0

KAPITALSTRUKTUR 2007-06-30

Ovriga skulder 7 % Eget kapital 24 %

Rantebarande
skulder 69 %

HANDELSER EFTER
PERIODENS UTGANG

Den 28 juni meddelades att Sagax triffat avtal med Dagon AB
om forséljning av en fastighet samt tre tomtrétter for en sam-
manlagd kopeskilling om 417 miljoner kronor, varav 117 miljo-
ner 1 form av nyemitterade aktier i Dagon AB. Forsdljningen var
villkorad av att koparen skulle erhélla viss extern finansiering.
Detta villkor meddelades den 6 juli vara uppfyllt och frantride
beréknas ske den 28 september.




KONCERNENS RESULTATRAKNING

Rullande
tolv manader
2007 2006 2007 2006 2006 juli 2006 -
Belopp i miljoner kronor jan-juni jan-juni april-juni april-juni jan-dec juni 2007
Hyresintakter 167,7 112,5 88,9 59,0 2454 300,6
Ovriga intakter 9,0 - - - - 9,0
Driftskostnader -14,2 -12,9 -5,9 -4,8 —23,0 —24,3
Underhallskostnader =36 2,7 -1,9 -1,7 -5,4 —-6,2
Tomtrattsavgald -4,2 -3,4 -2,4 -1,8 7,2 -8,0
Fastighetsskatt -3,0 0,7 -1,8 0,1 —4,6 —6,9
Fastighetsadministration -3,5 2,4 -2,0 -1,2 -4,8 -5,8
Driftnetto 148,3 90,4 74,9 49,6 200,4 258,3
Central administration —9,6 -6,2 -6,2 -3,3 -13,6 -17,0
Resultat fran intresseféretag 2,2 - 2,2 - - 5,0
Finansiella intakter 3,1 0,6 1,4 0,3 2,5 2,2
Finansiella kostnader -82,0 —42,6 —49,4 -21,8 -96,4 -135,8
Forvaltningsresultat 62,0 42,2 22,9 24,8 92,9 112,7
Realiserade vardeforandringar pa fastigheter 14,6 - 14,6 - 59 20,5
Orealiserade vérdeférandringar pa fastigheter 313,9 49,0 284,3 17,5 152,1 417,0
Orealiserade vardeforandringar pa
finansiella instrument 63,8 19,2 48,8 8,3 7,1 51,7
Resultat fore skatt 4543 110,4 370,6 50,6 258,0 601,9
Uppskjuten skatt -125,2 -30,9 -102,7 -14,1 -71,9 -166,2
Aktuell skatt -2,0 - -1,1 - -0,6 -2,6
Periodens resultat 3271 79,5 266,8 36,5 185,5 433,1
Resultat per stamaktie 26,45 5,83 21,87 2,56 13,62 34,39
Resultat per stamaktie efter utspadning 24,70 5,50 20,37 2,42 12,94 32,48
Genomsnittligt antal stamaktier 11 926 030 11912655 | 11935239 |11 916 822 11 914 739 11 921 426
Genomsnittligt antal stamaktier efter utspadning | 12 773 409 12531610 | 12810868 |12 493 068 12 549 354 12 678 663

KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

30 juni 30 juni 31 december
Belopp i miljoner kronor 2007 2006 2006
Forvaltningsfastigheter 3988,1 24412 3263,7
Anlaggningstillgangar som innehas for forsalining 416,7 = =
Finansiella derivats marknadsvarde 49,8 = =
Ovriga anlaggningstillgangar 6,2 4,3 4,0
Summa anlaggningstillgangar 4 460,8 24455 3 267,7
Kassa och bank 217,5 102,3 233,3
Ovriga tillgéngar 124,9 35,7 41,2
Summa omséttningstillgangar 342,4 138,0 274,5
Summa tillgangar 4 803,2 2 583,5 3542,2
Eget kapital 1139,7 624,5 832,0
Langfristiga rantebarande skulder 2 940,8 1751,0 2 396,3
Uppskjuten skatteskuld 182,3 16,7 57,1
Finansiella derivats marknadsvérde = 1,9 14,0
Ovriga l&ngfristiga skulder 12,3 5,4 6,8
Summa langfristiga skulder 31354 1775,0 2 474,2
Kortfristiga rantebarande skulder 96,7 92,7 96,3
Réntebarande skulder avseende fastigheter som innehas for forséljning 277,4 — —
Ovriga skulder 154,0 91,3 139,7
Summa kortfristiga skulder 528,1 184,0 250,0
Summa eget kapital och skulder 4 803,2 2 583,5 3542,2




KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

2007 2006 2006
Belopp i miljoner kronor jan-juni jan-juni jan-dec
Resultat fére skatt 454,3 110,5 258,0
Orealiserade vardeforandringar pa finansiella instrument -63,8 -19,2 7,1
Vardeforandringar péa fastigheter -328,5 -49,0 -152,1
Avskrivningar pa inventarier 0,1 = 0,2
Resultatandelar i koncernens kommanditbolag = = =
Nedskrivning av andel i dotterféretag = = =
Betald skatt 2,0 - -0,6
Ovriga poster e ing&ende i kassaflodet 1,3 -1,3 —7,6
Kassaflode fran den Iopande verksamheten
fére férandring av rérelsekapital 61,4 41,0 90,8
Kassaflode fran forandring av kortfristiga fordringar -94,0 4,5 -3,2
Kassaflode fran forandring av kortfristiga skulder 3,7 27,6 47,6
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -28,9 73,1 135,2
Forvarv av fastigheter/dotterbolag -842,1 -386,8 -1 096,5
Handpenning vid fastighetsférvary - -17,4 -
Forsalining av fastigheter 83,5 = 62,5
Nybyggnation av fastigheter —7,4 = -72,0
Investeringar i befintliga fastigheter 27,1 -23,0 —26,9
Forvarv av aktier/andelar i intresseféretag -0,9 - -
Forandring av 6vriga anlaggningstillgangar -1,3 -0,1 —4.,9
Kassafléde fran investeringsverksamheten -795,3 -427,3 -1137,8
Nyemission av stamaktier 3,8 1,1 1,1
Nyemission av preferensaktier = 191,1 292,6
Utdelning till preferensaktiedgare —23,2 -3,4 -3,4
Upptagna lan 1121,0 252,0 17449
Amorterade lan —298,7 -34,2 -853,0
Forandring av dvriga langfristiga skulder 5,5 - 3,8
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 808,4 406,6 1186,0
Periodens kassafléde -15,8 52,4 183,4
Likvida medel vid periodens ingéng 233,3 49,9 49,9
Likvida medel vid periodens utgang 217,5 102,3 233,3
FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL
B Intjanade
Ovrigt vinstmedel Totalt
tillskjutet inkl. arets eget
Belopp i miljoner kronor Aktiekapital kapital Reserver resultat kapital
Eget kapital 31 december 2005 59,3 124,2 -0,1 172,7 356,1
Nyemitterade stamaktier 0,3 0,9 - - 1,2
Nyemitterade preferensaktier 35,0 156,1 - - 191,1
Fondemitterade preferensaktier 3,0 -3,0 - - -
Utdelning maj 2006 = = = -3,4 -3,4
Resultat januari-juni 2006 - - - 79,5 79,5
Eget kapital 30 juni 2006 97,6 278,2 -0,1 248,8 624,5
Nyemitterade preferensaktier 20,0 89,7 - - 109,7
Transaktionskostnader - -8,2 - - -8,2
Resultat juli-december 2006 - - - 106,0 106,0
Eget kapital 31 december 2006 117,6 359,7 -0,1 354,8 832,0
Utdelning maj 2007 - - - -23,2 -283,2
Tillskjutet ej registrerat kapital 0,5 83 - - 3,8
Resultat januari-juni 2007 - - - 327,1 327,1
Eget kapital 30 juni 2007 118,1 363,0 -0,1 658,7 1139,7




NYCKELTAL

2007 2006 2006 2005 2004

jan=juni jan=juni jan-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning, % 7,5 8,1 8,1 8,4 8,5
Areaméssig uthyrningsgrad, % 97 96 95 96 94
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 95 93 95 93
Hyresduration, ar 7,9 7,1 7,4 6,5 4,5
Uthyrningsbar area, kvadratmeter 717 220 440 412 5568 959 405 243 258 351
Antal fastigheter 92 44 57 40 30
Finansiella
Avkastning pa totalt kapital, % 7 7 7 7 1
Avkastning pa eget kapital, % 66 32 31 27 18
Belaningsgrad, % 69 71 70 77 75
Genomsnittlig ranta, % 4,9 51 52 51 1S
Genomsnittlig rantebindning inklusive derivat, ar 5,0 41 59 5,0 41
Soliditet, % 24 24 23 17 17
Réantetackningsgrad, ggr 1,8 2,0 2,0 1,7 1,5
Data per stamaktie
Borskurs vid periodens utgang, kr 85,00 55,00 76,75 57,75 27,20
Eget kapital per aktie, kr 64,87 32,74 38,68 30,01 23,29
Eget kapital per aktie efter utspadning, kr 60,74 1,8 36,20 29,88 23,18
Resultat per aktie, kr 26,45 5,83 13,62 7,39 7,70
Resultat per aktie efter utspadning, kr 24,70 5,50 12,94 78 7,65
Kassaflode per aktie, kr 4,18 2,82 5,67 414 1,54
Kassaflode per aktie efter utspadning, kr 3,90 2,64 5,39 413 1,53
Antal aktier vid periodens utgang 12 027 322 11 916 822 11 916 822 11 866 822 10 866 822
Antal aktier vid periodens utgang efter utspadning 12 844 675 12 462 277 12 732 783 11 916 822 10916 822
Genomsnittligt antal aktier 11 926 030 11 912 655 11 914 739 11 366 822 8 180 544
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning 12 773 409 12 531 610 12 549 354 11 416 822 8 230 544
Data per preferensaktie
Borskurs vid periodens utgang, kr 27,70 25,50 27,60 - -
Eget kapital per aktie, kr 31,00 30,84 32,00 - -
Resultat per aktie, kr 1,00 0,84 2,00 - -
Kassaflode per aktie, kr 1,00 0,84 2,00 - -
Antal aktier vid periodens utgang 11 595 841 7 595 841 11 595 841 = =
Genomsnittligt antal aktier 11 595 841 5746 534 6 837 854 - -
SEGMENTINFORMATION

Forvaltnings- Marknads- Véarde-

Belopp i Hyresintakter resultat varde forandringar Investeringar Forvarv
miljoner kronor 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006
Stockholm 89,4 70,0 20,1 20,8 22477 1459,0 230,6 15,2 18,7 7,7 192,1 276,3
Véstra Gotaland 16,0 6,5 5,3 2,5 377,6 142,3 19,6 3,2 1,7 - 99,3 37,1
Ostra Gotaland 37,7 25,3 20,7 15,8 837,7 592,2 22,3 5115 12,8 11,8 36,1 46,5
Svealand 8,0 0,4 7,0 0,3 384,5 32,0 13,7 5,1 0,9 - 223,5 26,9
Utland 16,6 10,3 8,0 5,3 597,2 238,6 27,7 20,0 0,4 3,5 291,1 —
Summa segmentniva 167,7 112,5 61,1 44,7 44447 2 464,1 313,9 49,0 34,5 23,0 842,1 386,8
Central administration - - -6,2 -3,1 - - - - - - - -
Réntenetto i moderbolag - - 71 0,6 - - - - - - - -
Summa koncernniva 167,7 112,5 62,0 42,2 44447 2 464,1 313,9 49,0 34,5 23,0 842,1 386,8




MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2007 2006 2006
Belopp i miljoner kronor jan-juni jan-juni jan-dec
Nettoomséttning 2,7 2,8 6,6
Administrationskostnader -8,9 6,1 -12,9
Resultat fore finansiella intakter och kostnader -6,2 -3,3 -6,3
Resultat frén andelar i koncernforetag - - 12,9
Finansiella intakter 71 0,8 7,0
Finansiella kostnader -5,4 - -0,7
Resultat fore skatt -4,5 -2,5 12,9
Skatt pa arets resultat 1,3 - -
Periodens resultat -3,2 -2,5 12,9

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING
| SAMMANDRAG

30 juni 30 juni 31 december
Belopp i miljoner kronor 2007 2006 2006
Materiella anlaggningstillgéngar 0,7 0,8 0,7
Uppskjuten skattefordran 76,9 85,0 76,9
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 180,2 207,4 179,3
Summa anléggningstillgangar 257,8 293,2 256,9
Kassa och bank 89,0 40,3 120,7
Fordringar pa koncernféretag 366,6 169,3 515,6
Ovriga tillgéngar 10,8 6,9 1,3
Summa omséttningstillgangar 466,4 216,5 637,6
Summa tillgangar 724,2 509,7 894,5
Eget kapital 619,8 505,6 643,6
Skulder till koncernféretag 93,0 2,0 245,3
Ovriga skulder 11,4 2,1 5,6
Summa kortfristiga skulder 104,4 4.1 250,9
Summa eget kapital och skulder 724,2 509,7 894,5




SAGAX DELARSRAPPORT =

JANUARI - JUNI 2007

AKTIEN OCH AGARNA

Sagax hade vid periodens utgang 6 543 (6 736) aktieéigare och borsvérdet uppgick till 1 334,0 (849,1) miljoner kronor.

Stamaktier

Sista betalkurs den 30 juni for Sagax stamaktie uppgick till
85,00 (55,00) kronor. Den 31 mars uppgick betalkursen till
82,50 kronor. Under &rets andra kvartal har stamaktien varit
foremal for i genomsnitt 28 (22) transaktioner per handelsdag.
Stamaktiens genomsnittliga omsattningshastighet har uppgétt till
30 (37) % och den genomsnittliga handelsvolymen till 1,2 (1,1)
miljoner kronor per dag.
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Teckningsoptioner

Preferensaktier

Betalkursen den 30 juni for Sagax preferensaktie uppgick till
27,70 (25,00) kronor. Den 31 mars uppgick betalkursen till 30,50
kronor. Omsittningshastigheten under érets forsta kvartal uppgick
till 144 (95) %. Varje preferensaktie ger rétt till 2,00 kronor i arlig
utdelning. Sagax har en ensidig option att 16sa in preferensaktier
fran och med &r 2011 efter beslut av bolagstdmma.
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Sagax har 1 389 500 utestaende teckningsoptioner. Teckningsoptionerna ger ritt for innehavaren att teckna en stamaktie per option
till och med 2011-02-15. Teckningskursen uppgér till 35,00 kronor. Vid utnyttjande av samtliga teckningsoptioner skulle antalet
stamaktier uppga till 13 416 822 stycken. Under det andra kvartalet utnyttjades 110 500 teckningsoptioner och 110 500 stamaktier

nytecknades.
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STORSTA AKTIEAGARE, 2007-06-30

Antal aktier Andel av

Stam Preferens Aktiekapital Roster
David Mindus med bolag 2708 926 775 11,47 % 20,5 %
Johan Thorell med bolag 1401 627 - 5,983 % 10,6 %
Fam Salén med bolag 871913 38 595 3,85 % 6,6 %
LF Smabolagsfond 777 400 = 3,29 % 59 %
Skandia Liv 499 800 2075 2,12 % 3,8 %
LF Fastighetsfond 395 400 - 1,67 % 3,0 %
Sabis Invest 300 000 405 000 2,98 % 2,6 %
Catella Hedgefond - 3389 000 14,35 % 2,6 %
Aktie-Ansvar Graal 297 500 146 000 1,88 % 2,4 %
Odin Eiendom 179 600 107 220 1,21 % 1,4 %
Delsumma 7 432166 4 088 665 48,8 % 59,4 %
Ovriga aktiedgare 4 595 156 7 507 176 51,2 % 40,6 %
Totalt 12 027 322 11 595 841 100,0 % 100,0 %
— varav styrelse och medarbetare 5019 556 71570 21,6 % 38,1 %

| posten Ovriga aktiedgares innehav av stamaktier ingar 110 500 interimaktier vilka var registrerade hos VPC, men ej hos

Bolagsverket den 30 juni.

AKTIEAGARSTRUKTUR

Rost- Rést-
Antal aktier Antal aktiedgare Aktieagarkategori Antal andel Aktieadgare per land Antal andel
1-500 5337 Privatpersoner Sverige 6015 89 %
501=1 000 406 bosatta i Sverige 5545 17 % Luxemburg 278 5%
1 001-2 000 306 Privatpersoner Finland 31 2%
20015 000 230 bosatta utomlands 49 0% Norge 29 19
500 1-10 000 110 rg;ztj‘gé'”smu“oner 70 729 Danmark 28 1%
10 001-50 000 100 " - Ovriga lander 162 2 %
50 001- 54 orelag/institutioner iro 110, TOaM 6543 100 %
Vil 6543 Totar 6543 100 %




REDOVISNINGS-
PRINCIPER

Redovisningsprinciper, allmant

Sagax foljer de av EU godkénda International Financial Re-
porting Standards (IFRS) samt tolkningarna av International
Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC). Denna
delarsrapport dr uppréttad i enlighet med International Accoun-
ting Standards (IAS) 34. Redovisningsprinciper och berdknings-
metoder dr ofdrdndrade jamfort med de som tillimpades i
arsredovisningen for ar 2006.

Frén och med den 30 mars 2007 &r IAS 28 Innehav i intresse-
foretag applicerbart i redovisningen. Sagax redovisar intressefore-
tag enligt kapitalandelsmetoden, vilket innebér att investeringen i
ett intresseforetag inledningsvis redovisas till anskaffningsvérde.
Det redovisade vérdet 6kas eller minskas dérefter for Sagax del
med intresseforetagets resultat. Om Sagax andel av forlusterna i
intresseforetaget motsvarar eller overstiger innehavet i intresse-
foretaget, upphor Sagax att redovisa sin andel av ytterligare for-
luster. Sagax redovisar vinstandel som andel i intresseforetagets
16pande resultat. Resultat frén intresseforetag redovisas pa egen
rad i koncernens resultatrdkning. I detta resultat ingar &ven Sagax
andel av vardeforandring pa fastighet i intresseforetag. Fastigheter
1 intresseforetag virderas av auktoriserade fastighetsvarderare och
redovisas enligt Verkligt virdemetoden.

Sagax redovisar dven ny segmentindelning fran och med ar
2007. De nya segmenten ar Stockholm, Svealand, Utland, Véstra
Gétaland och Ostra Gétaland.

OVRIGA
UPPLYSNINGAR

Narstdendetransaktioner

Under ar 2005 utgavs obligationer i dotterbolag om 30 miljoner
kronor i vilka verkstéllande direktér David Mindus via bolag
investerade 2 miljoner kronor. Styrelseledaméterna Johan
Thorells och Staffan Saléns innehav av obligationer uppgar till
1 respektive 6 miljoner kronor och dgs via bolag.

Risker och osékerhetsfaktorer

For att kunna uppritta redovisningen enligt god redovisnings-
sed maste foretagsledningen gora bedomningar och antaganden
som paverkar i bokslutet redovisade tillgdngs- och skuldposter
respektive intékts- och kostnadsposter samt ldmnad information
1 Ovrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedomningar.
Virdering av forvaltningsfastigheter kan paverkas kraftigt av de
beddmningar och antaganden som gors av foretagsledningen.
For att minska risken for felaktiga varderingar later Sagax darfor
auktoriserade virderingsmén marknadsvérdera samtliga fastig-
heter enligt Verkligt virdemetoden varje kvartal. Sagax varderar
aven finansiella derivat externt varje kvartal.

Sagax prioriterar att hyra ut till hyresgéster med hog kredit-
vardighet och att hyra ut med langa 16ptider pa hyresavtalen
dven om detta medfor ndgot lagre omedelbar intjéning. Avsikten
dr att minska risken for hyresforluster samt risken for vakanser.

Sagax finansiella kostnader utgdr den storsta enskilda
kostnaden for koncernen. I syfte att reducera Sagax exponering
mot ett stigande ranteldge har koncernen en vésentlig del av sina
rantekostnader skyddade av derivatinstrument som rénteswap-
par, realrdnteswappar och rintetak. En fordndring av marknads-
rantorna med 1 % skulle ha paverkat Sagax riantekostnader med
8,6 miljoner kronor berdknat pa rantebarande skulder den 30
juni 2007.

Sagax risker beskrivs i arsredovisningen for ar 2006 pa sidorna
26-28. Inga vésentliga fordndringar har uppstatt direfter.
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Styrelsen och verkstillande direktoren forsékrar att halvarsrapporten ger en réttvisande dversikt av foretagets och
koncernens verksamhet, stillning och resultat samt beskriver de védsentliga risker och osikerhetsfaktorer som foretaget
och de foretag som ingar i koncernen stér infor.

Stockholm den 23 augusti 2007
AB SAGAX (publ)
Organisationsnummer 556520-0028

Goran E Larsson

Styrelseordforande
Staffan Salén Johan Thorell Filip Engelbert
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GRANSKNINGSRAPPORT

Till styrelsen i AB Sagax, org.nr. 556520-0028.

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delérsinformationen i sammandrag
(delarsrapport) for AB Sagax per 30 juni 2007 och den sexménadersperiod som slutade per detta
datum. Det &r styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret for att upprétta och presen-
tera denna finansiella delarsinformation i sammandrag (delarsrapport) i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar &r att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pé var
oversiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet med Standard for 6versiktlig granskning (SOG)
2410 Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utford av foretagets valda revisor. En
oversiktlig granskning bestér av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga
for finansiella frdgor och redovisningsfragor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra
oversiktliga granskningsatgérder. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en betyd-
ligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt Revi-
sionsstandard i Sverige RS och god revisionssed i 6vrigt har. De granskningsatgérder som vidtas
vid en Gversiktlig granskning gor det inte majligt for oss att skaffa oss en sadan sékerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omstédndigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision
utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pé en dversiktlig granskning har dérfor inte den sikerhet
som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var dversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omsténdigheter som ger
oss anledning att anse att delérsrapporten, inte i allt vésentligt, ar upprattad for koncernens del i
enlighet med IAS 34 och éarsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med arsredo-
visningslagen.

Stockholm den 23 augusti 2007

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




DEFINITIONER

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

Avkastning pa totalt kapital
Periodens resultat efter finansnetto efter
aterlaggning av finansiella kostnader

i forhallande till genomsnittliga totala
tilgangar under perioden.

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

Belaningsgrad

Réntebérande skulder vid periodens
utgang i forhallande till totala tillgangar
vid periodens utgang.

Direktavkastning

Periodens driftnetto (inklusive fastighets-
administration) justerat for fastigheternas
innehavstid under perioden i forhallande
till fastigheternas bokférda varden vid
periodens utgang.

Eget kapital per preferensaktie
Eget kapital per preferensaktie motsva-
rar preferensaktiens foretradesratt vid
likvidation av bolaget (30 kronor per pre-
ferensaktie) samt aktiens ackumulerade
ratt till utdelning (2 kronor per ar).

Eget kapital per stamaktie

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

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

Finansiella derivat

Avtal betraffande lanerantor kan inbegripa
faktorerna tid, inflation och/eller maximala
réantenivaer. Anvands for att sakerstalla
réantenivaer for rantebarande lan.

Forvaltningsresultat

Resultat fore vardeférandringar och skatt.

Hyresduration
Den genomsnittliga vardeviktade 16p-
tiden for hyresavtalen.

Hyresvéarde

Kontrakterad arshyra som Ioper vid
periodens utgang med tillagg fér be-
domd marknadshyra for vakanta lokaler.

IFRS

International Financial Reporting Stan-
dards. Internationella redovisningsstan-
darder for koncernredovisningar som
bérsnoterade foretag inom EU skall
tilampa fran och med ar 2005.

Kassaflode per stamaktie

Resultat fore skatt justerat for poster
ej ingaende i kassaflédet samt minskat
med aktuell skatt i relation till genom-
snittligt antal stamaktier. Fran resultatet
fore skatt har aven dragits preferens-
aktiernas réatt till utdelning for perioden.

Resultat per stamaktie

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

Rantetackningsgrad

Resultat efter finansiella poster efter
aterlaggning av finansiella kostnader i
relation till finansiella kostnader.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala tillgangar.

Totalavkastning pa aktie

Summa av aktiens kursférandring under
perioden och under perioden erlagd
utdelning i procent av aktiekursen vid
féregaende ars slut.

Totalavkastning pa fastighet
Summan av direktavkastning och varde-
férandring under perioden i procent av
fastighetsvardet vid foregaende ars slut.

Utspadning

Utspadning till folid av utestaende teck-
ningsoptioner har i enlighet med IAS 33
beraknats som det antal stamaktier vilka
skall emitteras for att tacka skillnaden
mellan I6senkurs och bérskurs f&r samt-
liga utestaende potentiella stamaktier
(teckningsoptioner), till den del det ar
sannolikt att de kommer att utnyttjas.

FOR YTTERLIGARE INFORMATION
VANLIGEN KONTAKTA:

David Mindus, verkstillande direktor

08 — 545 83 540, david.mindus@sagax.se

22 februari 2008

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

Besok gdrna www.sagax.se.




AB Sagax ar ett fastighetsbolag med affarside att investera i kommmersiella fastigheter framst inom segmentet lager-
och latt industri. Sagax fastighetsinnehayv inklusive pressmeddelade forvary och forsaliningar per den 23 augusti 2007
uppgar til 666 000 kvadratmeter fordelat dver 88 fastigheter. AB Sagax (publ) ar anslutet till Stockholmsborsens
First North (Symbol SAGA). Mer information finns pa www.sagax.se.
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AB Sagax (publ), Smalandsgatan 4, 114 34 Stockholm
Telefon 08 — 545 83 540, Fax 08 — 545 83 549
E-post info@sagax.se, www.sagax.se



