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

inom segmentet lager och ldtt industri.



PERIODEN | SAMMANDRAG

Stabilt forvalmingsresultat och god lonsamhet

Hyresintdlkter

Hyresintikterna fér perioden januari-september 2010 dkade till
471,7 miljoner kronor (418,9 miljoner kronor féregdende 4r).
Okningen férklaras fraimst av en storre fastighetsportfolj och
intiktshojande investeringar i befintligt fastighetsbestind.

Forvalimingsresuliat
Forvaltningsresultatet 6kade till 239,6 (178,4) miljoner kronor.

Omvdrdering av finansiella instrument
Omvirdering av finansiella instrument har skett med 77,8 (16,5)
miljoner kronor varav rintederivat omvirderats med 74,6 (17,1)

miljoner kronor till f6ljd av ligre marknadsrintor.

Omwidirdering av fastigheter

Fastigheternas marknadsvirde uppgick till 7 298 (6 207) miljoner
kronor. Fastighetsportféljens marknadsvirde steg med 97,3 (-213,0)
miljoner kronor. Den forsvagade euron medférde negativa valuta-
effekter om —69,7 (-37,8) miljoner kronor. Direktavkastningen,
efter kostnader for fastighetsadministration, uppgick till 8,3 % (8,1 %)
under perioden. Den genomsnittliga iterstiende 16ptiden pé hyres-

avtalen var 8,9 (9,1) ar.

2010
Belopp i miljoner kronor jan-sep
Hyresintikter 471,7
Forvaltningsresultat 239,6
Resultat efter skatt 164,1
Fastigheter, marknadsvirde 7 298
Direktavkastning, % 8,3
Resultat per stamaktie efter utspidning, kr 8,32

Resultat efter skaitt
Periodens resultat efter skatt uppgick till 164,1 (-27,5) miljoner
kronor, motsvarande 8,32 (—4,84) kronor per stamaktie efter

utspidning.

Kassaflide

Kassaflodet frin den 16pande verksamheten fore forindring av
rorelsekapital 6kade till 225,6 (170,5) miljoner kronor motsvarande
13,04 (11,77) kronor per stamaktie efter utspidning.

Fastighetsinvesteringar

Sagax har under perioden investerat 988,4 (443,9) miljoner

kronor varav 869,2 (274,8) miljoner kronor avsdg forvirv och 119,2
(169,1) miljoner kronor avsig investeringar i det befintliga besténdet.
Sagax har dven forvirvat 50 % av aktierna i intresseforetaget

Séderport Fastigheter AB.

Oférdndrad prognos

For 2010 beriknas forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet
fore omvirderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestand
och tillkinnagivna férviry och férsiljningar uppga till 330 miljoner
kronor. Prognosen tillkinnagavs vid avlimnande av deldrsrapporten

for perioden januari-juni 2010.

2009 2009 2008 2007 2006 2005
jan-sep jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
418,9 566,3 491,4 355,5 245,4 168,5
178,4 242,8 188,5 134,2 92,9 47,0
-27,5 33,7 -181,5 566,0 185,5 83,9
6 207 6422 6 060 5105 3300 2 009

8,1 8,1 7,6 7,3 8,1 8,4
4,84 -0,62 -17,53 42,03 12,94 7,35

Omslag: Ruosilantie 1 (91-32-41-3) i Helsingfors, Finland, som omfattar 7 000 kvadratmeter uthyrningsbar area tilltraddes under kvartalet.
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VD HAR ORDET

Forvaliningen

Forvaltningsresultatet och det operativa kassaflodet uppgick till
240 respektive 226 miljoner kronor under drets forsta nio ménader.
Detta ir det bista utfallet som Sagax hittills redovisat.

Den enskilt viktigaste hindelsen i var férvaltning under arets
tredje kvartal var de 6verenskommelser om hyresgistanpassningar
om sammanlagt 170 miljoner kronor som tillkinnagavs i september.
Hyresgistanpassningarna avser nybyggnation av produktions- och
kontorslokaler samt installation av ny teknik i befintliga byggnader.
Investeringarna sker for ndgra av Sagax storsta och mest framgéngs-
rika kunder. Investeringarna pabdrjas under hésten och beriknas
vara slutférda under det andra kvartalet 2011.

Som resultat av hyresgistanpassningarna kommer de aktuella
fastigheterna att anpassas till hyresgisternas framtida verksamhe-
ter. Sagax, 4 sin sida, kommer att erhélla hyrestilligg och fortida
forlingning av nuvarande hyresavtal. Den 16pande avkastningen pa
de aktuella investeringarna beriknas till ssmmanlagt cirka 7,5 %
och det tillkommande kontraktsvirdet uppgér till drygt 500 miljo-
ner kronor. Ur sdvil ett risk- som ett [dnsamhetsperspektiv ar det
visentligt att Sagax lopande kan skapa nya lokallgsningar f6r sina
befintliga kunder. Lénsamheten for Sagax hyresgistanpassningar ir
som regel ndgot bittre in i nyforvirv. Den storsta fordelen dr dock
att risken i investeringarna ir betydligt ligre. Att Sagax till f6ljd av
de senaste &rens tillvixt nu har kapacitet att genomféra omfattande
investeringsprogram for flera stora kunder samtidigt 4r positivt for

alla parter.

Marknaden
P4 Sagax huvudmarknader noterades under tredje kvartalet en fort-

satt stabil efterfrigan pa lokaler for lager och litt industri. Generellt

Delarsrapport januari — september 2010

upplever vi att sdvil hyresgister som fastighetsigare bedémer att
efterfrdgan pa lokaler ir stigande den nirmaste tolvmanadersperioden,
vilket dr gynnsamt fér Sagax.

DTZ konfidensindikator for kontorsintensiva foretag ir exem-
pelvis pd samma niva som &r 2007 vad giller framtida lokalbehov
samt synen pé arbetsloshet. Samtidigt 4r nyproduktionstakten av
kommersiella lokaler i allminhet, och lager och industrifastigheter i

synnerhet, pd 13ga nivier under 2011 och 2012.

Stérre intresse

Ovanstiende utbuds-/efterfrigesituation har i kombination med ett
rekordldgt rintelige och goda utsikter for svensk BNP lett till ett
okat intresse for fastighetsmarknaden under de senaste ménaderna.
Detta har bland annat terspeglats i prissittningen av de bérsno-
terade fastighetsbolagen och infléden till fastighetsfonder men

har dnnu inte lett till ndgot stérre genomslag i Sagax segment av
direktmarknaden, lager och litt industri. Detta forklaras sannolikt av
att bankerna ir fortsatt avvaktande i sin kreditgivning till framfor
allt mindre och medelstora investerare som traditionellt varit aktiva
i detta segment. Om denna avvaktande héllning skulle bestd under
ytterligare tid kommer Sagax forvirvskapacitet att ge bolaget fort-
satt goda investeringsmdijligheter samtidigt som vi har begrinsade

refinansieringsrisker.

Stockholm den 25 oktober 2010

DAVID MINDUS
Verkstillande direktor



RESULTAT, INTAKTER OCH KOSTNADER

Resultat- samt kassaflodesposterna nedan avser perioden januari till
september. Jimforelseposterna avser motsvarande period firegdende dr.
Balansposternas belopp samt jimfirelsetal avser stéllningen vid

periodens utgdng i dr respektive foregdende dr.

Resultat

Forvaltningsresultatet 6kade till 239,6 (178,4) miljoner kronor.
Resultatékningen forklaras frimst av en storre fastighetsportfolj samt
en ligre genomsnittlig kapitalkostnad.

Marknadsvirdeforindringen medforde att fastighetsvirdena 6kade
med 38,1 (-220,9) miljoner kronor och nyuthyrningar samt omfér-
handlingar av hyresavtal 6kade fastighetsvirdena med 69,0 (19,7)
miljoner kronor. Den forsvagade euron medférde att fastighetsvir-
dena redovisade i kronor foérindrades med -69,7 (=37,8) miljoner
kronor. Sammantaget redovisas en omvirdering av fastigheterna med
27,6 (-250,8) miljoner kronor.

Omvirdering av finansiella instrument paverkade resultatet med
-77,8 (16,5) miljoner kronor varav —-74,6 (17,1) miljoner kro-
nor avsig rintederivat. Omvirderingen ar hinforlig till lagre ldnga
marknadsrintor. Bérsnoterade aktier har omvirderats med -3,2 (3,4)
miljoner kronor till f6ljd av svagare valuta.

Omvirdering av svenska dotterbolags 1an i utlindsk valuta har
péverkat resultatet positivt med 31,3 (13,6) miljoner kronor.

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

Periodens resultat efter skatt uppgick till 164,1 (-27,5) miljoner

kronor.

Intdiikter
Hyresintikterna ckade till 471,7 (418,9) miljoner kronor. Okningen
forklaras frimst av en storre fastighetsportfslj och intiktshéjande
investeringar i befintligt fastighetsbestand.

Ovriga intikter om 17,9 (0,7) miljoner kronor bestér framst av
avflyttningsersittning fran hyresgister som medgivits fortida avflytt-

ning. Koncernens hyresférluster understiger 0,1 miljoner kronor.
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Il Hyresintakter per kvartal
Rullande arsvérde

Fastighetskostnader

Drift- och underhéllskostnaderna uppgick till sammanlagt 37,4
(27,0) miljoner kronor under perioden. Kostnadskningen forklaras
frimst av hogre kostnader om 6,5 miljoner kronor for snéréjning
och uppviarmning samt av en storre fastighetsportfolj. Fastighets-
skatt och tomtrittsavgild uppgick till 21,4 (18,8) miljoner kronor.
Kostnadsdkningen forklaras av storre fastighetsportfolj samt av
héjda taxeringsvirden. Kostnaden for fastighetsadministration
uppgick till 7,8 (5,5) miljoner kronor. Okningen forklaras av storre

fastighetsportfélj samt konsultkostnader som fakturerats vidare.

Central administration
Kostnaderna for bolagets centrala administration uppgick till 21,7

(18,8) miljoner kronor.

Resultat frdn intresseforetag

Forvaltningsresultat frin intresseforetag uppgick till 12,1 (2,4)
miljoner kronor och avser Sagax andelar av resultaten for intresse-
foretagen Segeltorp Utvecklings AB och Séderport Fastigheter AB.
Resultat fran intresseforetag inklusive virdeforindringar pa fastig-
heter och finansiella derivat uppgick till -9,4 (2,4).

Finansnetto

Sagax finansiella kostnader uppgick till 175,7 (176,7) miljoner
kronor. De finansiella kostnaderna har minskat trots nyuppléning i
samband med fastighetsforvirv till f6ljd av ligre marknadsrintor
och svagare eurokurs. Sagax genomsnittliga rinta har sjunkit till
4,3 % (4,6 %) till foljd av ligre marknadsrintor. Sagax har en out-
nyttjad kreditfacilitet om 862 (1 727) miljoner kronor som stér till
bolagets forfogande. Kostnaden {or denna kreditfacilitet uppgick till
3,3 (3,3) miljoner kronor under perioden.

Sagax finansiella intikter uppgick till 1,9 (3,0) miljoner kronor.

FORVALTNINGSRESULTAT
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Omvdrderingar av fastigheter

Den 30 september omfattade fastighetsbestindet 127 fastigheter
med ett fastighetsvirde om 7 258 miljoner kronor. Fastighetsvir-
dena redovisas till marknadsvirden och eventuella marknadsvir-
defériandringar redovisas 6ver resultatrikningen.

Den allminna marknadsforindringen har paverkat fastigheter-
nas marknadsvirden positivt med 38,1 miljoner kronor varav 23,9
miljoner kronor utomlands. Nyuthyrningar och omférhandlingar
av hyresavtal har ckat virdena med 69,0 (19,7) miljoner kronor.
Avtalad fastighetsforsiljning med frantride under december har 6kat
fastighetsvirdena med 7,7 (=) miljoner kronor. Resultatet har till f5ljd
av en svagare eurokurs paverkats med —69,7 (-37,8) miljoner kronor.
Virdeutvecklingen redovisad i kronor p4 fastigheterna utomlands
har sammanlagt uppgatt till -33,6 (-80,2) miljoner kronor under

perioden.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

Belopp i miljoner kronor jan-sep 2010
Nyuthyrningar/Omférhandlingar 56,8
Avflyttningar/Omforhandlingar -17,5
Avtalad fastighetsforsiljning 7,7
Allmin marknadsférindring 14,2
Delsumma Sverige 61,2
Nyuthyrningar/Omférhandlingar 12,2
Avflyttningar/Omforhandlingar -
Allmin marknadsférindring 23,9
Valutaeffekt —69,7
Delsumma Utland -33,6
Summa orealiserade virdeforindringar 27,6

Det vigda direktavkastningskravet vid virderingarna uppgick till
8,6 % (8,5 %). Den vigda kalkylrintan for nuvirdesberikning av
kassafloden och restvirden uppgick till 8,4 % (7,8 %) respektive
10,6 % (10,4 %). Se dven avsnittet om analyser och generella forut-

sittningar pé sidan 8.

Omwvdirderingar av finansiella instrument

Sagax finansiella instrument utgérs av rintederivat och bors-
noterade aktier. Samtliga finansiella instrument redovisas till
marknadsvirde och eventuella marknadsvirdesférandringar redo-
visas 6ver resultatrikningen. Periodens virdeférindring uppgick till
-77,8 (16,5) miljoner kronor varav -76,2 (30,3) miljoner kronor
utgjordes av orealiserad virdeférindring och —1,6 (-=13,8) miljoner
kronor utgjordes av realiserad virdeférindring.

Sagax rintederivat bestdr av rintetak samt nominella och reala
rinteswappar. Reserven for rintederivatens negativa marknadsvirde
okade under perioden med 61,4 (~17,1) miljoner kronor huvudsak-
ligen till foljd av légre léngréntor. I omvirderingarna ingar inflations-
kompensation i realrinteswappar med -3,5 (-0,8) miljoner kronor.

Rintederivatens sammanlagda marknadsvirde uppgick till -363,5
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(-319,4) miljoner kronor p4 balansdagen inklusive —18,9 (~15,6)

miljoner kronor avseende avsittning for inflationskompensation.
Sagax aktieinnehav i det i Norge noterade fastighetsbolaget

Northern Logistic Property ASA omvirderades med -3,2 (13,3)

miljoner kronor till f6ljd av svagare valutakurs.

Véiirdefordndringar, intresseforetag

Sagax har under perioden férvirvat 50 % av aktierna i Soder-

port Fastigheter AB (fd DK Properties AB). Aterstiende 50 % av
aktierna forvirvades av Hemfosa Fastigheter AB. Sagax dger sedan
tidigare 50 % av Segeltorp Utvecklings AB. Virdeforindringar pa
fordringar och andelar i intresseféretag uppgick till 23,1 (=) miljo-

ner kronor.

Skatt

Sagax redovisar en aktuell skattekostnad om -2,3 (-5,8) miljoner
kronor vilken uppstér for koncernens verksamhet i Tyskland och i
vissa dotterforetag som ej kan limna eller ta emot koncernbidrag.

Den uppskjutna skattekostnaden fér perioden uppgick till -56,3
(20,5) miljoner kronor.

Koncernens uppskjutna skattefordran respektive skatteskuld
uppgick till 103,1 respektive 51,3 miljoner kronor vid periodens
slut. Den uppskjutna skattefordran har nettoredovisats mot den
uppskjutna skatteskulden i balansrikningen avseende skatt i Sverige
och uppgar netto till 100,7 miljoner kronor. Ytterligare 2,4 miljoner
kronor avser uppskjuten skattefordran i Danmark. Den uppskjutna
skatteskulden om 51,3 miljoner kronor avser skatt i Finland.

Sagax har inga skatterittsliga tvister.

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN/SKATTESKULD PER LAND

Belopp i miljoner kronor 30 sept 2010
Sverige 100,7
Danmark 2,4
Finland -51,3
Netto skattefordran 51,8

Kassaflode

Kassaflodet frén den l16pande verksamheten {ore forindringar av
rorelsekapital uppgick till 225,6 (170,5) miljoner kronor. Den
betalda skatten, 2,4 (—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
1 147 (415) miljoner kronor och avsdg huvudsakligen forvirv av
fastigheter, investeringar i befintligt bestdnd samt kapitalisering

av intresseforetag. Kassaflodet fran finansieringsverksamheten har
bidragit med 1 006 (260) miljoner kronor, varav 362,3 miljo-

ner kronor till foljd av 14 894 199 emitterade preferensaktier.
Nyupptagna l4n uppgér till 805,8 (326,3) miljoner kronor varav
obligationslén om 250,0 miljoner kronor. Sammantaget har likvida

medel 6kat med 55,7 (17,0) miljoner kronor under perioden.



PROGNOS OCH AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Oféréndrad prognos for 2010

For 2010 beriknas forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet fore
omvirderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestind och till-
kinnagivna férvirv och forsiljningar uppga till 330 miljoner kronor.
Prognosen ir oférindrad i forhallande till vad som angavs i delars-

rapporten for perioden januari-juni 2010.

Tidigare limnade prognos

Prognos limnad i samband med bokslutskommunikén fér 2009 och
i samband med delarsrapporten for perioden januari-mars 2010:
"Fér 2010 beriknas forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet fore
omvirderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestand och till-

kinnagivna forviry och forsiljningar uppga till 300 miljoner kronor."
Aktuell intjéiningsformdga

Tabellen nedan aterspeglar Sagax nuvarande intjiningsférmaga

pa tolvmanadersbasis. Det ir viktigt att notera att den ej ir att

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

jamstilla med en prognos fér de kommande tolv manaderna da den
exempelvis inte innehéller ndgra bedomningar avseende framtida
vakanser, rintelige, valutaeffekter, hyresutveckling eller virdefor-
indringar. Sagax redovisar aktuell intjiningsférmaga i samband med
deldrsrapporter och bokslutskommunikéer.

Hyresvirdet baseras pa kontrakterade hyresintikter pa arsbasis
med tillagg for beddmd marknadshyra for vakanta lokaler. Fastig-
hetskostnader baseras pa verkligt utfall det senaste dret justerat for
innehavstid. Kostnaderna fér central administration har baserats pa
faktiskt utfall de senaste tolv ménaderna. Finansnettot har beriknats
utifrin rintebirande skulder och tillgidngar pa balansdagen. Kost-
naderna for de rintebirande skulderna har baserats pa koncernens
beriknade genomsnittliga rintenivd. Skatten ir beriknad med
26,3 % schablonskatt och bedéms nistan uteslutande vara upp-
skjuten skatt. Resultatandel fran intresseféretag eller utdelning fran

bérsnoterade aktier ingdr ej i aktuell intjaningsformaga.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA FORE SKATT

Belopp i miljoner kronor 30 sep 2010 30jun 2010
Hyresvirde 697 656
Vakans -34 -26
Hyresintikter 663 630
Fastighetskostnader -91 -85
Driftnetto 572 545
Central administration -29 =27
Finansnetto -238 -229
Forvaltningsresultat 305 289
Skatt -80 -76
Resultat efter skatt 225 213

— varav preferensaktieigarna 74 71

— varav stamaktiedgarna 151 142

DIFFERENS MELLAN DIREKTAVKASTNING OCH LANERANTA
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FASTIGHETSBESTANDET

Den 30 september omfattade fastighetsbestandet 127 (112)
fastigheter med en uthyrningsbar area om 1 019 000 (875 000)
kvadratmeter. Den genomsnittliga aterstdende 16ptiden pa hyres-
avtalen uppgick till 8,9 (9,1) 4r. Tyngdpunkten i bestindet finns i
Stockholmsregionen, dit 40 % (45 %) av marknadsvirdet och 42 %
(48 %) av hyresvirdet ar koncentrerat. Det sammanlagda hyresvir-
det och kontrakterad arshyra uppgick till 697,2 (595,8) respektive
663,0 (567,6) miljoner kronor vid periodens utging. Detta mot-

svarar en ekonomisk uthyrningsgrad om 95 % (95 %).

Investeringar och forsdljningar

Sagax har under perioden investerat 988,4 (443,9) miljoner
kronor varav 869,2 (274,8) miljoner kronor avsig forvirv och
119,2 (169,1) miljoner kronor avsdg investeringar i det befintliga
bestindet.

Av férvirven under perioden avsdg 37,1 miljoner kronor Stockholm,
165,3 miljoner kronor Svealand, 65,2 miljoner kronor Vistra
Gétaland och 601,6 miljoner kronor Utland.

Av investeringarna i det befintliga bestindet avsig 16,1 miljoner
kronor Vistra Gétaland, 1,2 miljoner kronor Ostra Gotaland,

LOPTIDER FOR HYRESAVTAL 54,5 miljoner kronor Stockholm och 47,4 miljoner kronor Utland.
. 70,1 miljoner kronor av investeringarna skedde mot hyrestilligg,
V! s . . .

; Antal Kontrakterad arshyra 44 9 miljoner kronor investerades i samband med nyuthyrning
Forfallodr avtal Area, kvm Mkr Andel b . b 42 mil K ) derhsll
2010 39 9046 9.0 1% sam.t nybyggnation och 4,2 miljoner kronor avsig underhall av
2011 52 38 728 35,6 59,  fastigheterna.

2012 46 62 022 52,0 8 %
2013 39 54 148 44,7 7 %
2014 21 96 238 56,3 9 %
>2014 96 723 588 465,4 70 %
Totalt 293 983 770 663,0 100 %
FORFALLOAR ARSHYRA KONCERNENS HYRESVARDE
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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 51 315187 20474 29141 9 246 2923 42 % 93% 270,7 40 %
Vistra Gotaland 15 99 868 4131 1070,1 10715 87,4 13 % 95 % 83,1 13%
Ostra Gotaland 17 239 045 - 7681 3213 83,6 12 % 100 % 83,4 13 %
Svealand 16 70 532 9184 529,2 7503 45,1 6 % 85 % 38,2 6 %
Utland 28 294 247 1320 2016,0 6 851 188,9 27 % 9% 1875 28%
Totalt 127 1018 879 35109 72975 7162 697,2 100 % 95% 663,0 100 %

1) Hyresintékter pd drsbasis per 30 september 2010.
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VAKANSGRAD

Den ekonomiska vakansgradens forindring VAKANSER 30 SEPTEMBER 2010

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 4,9 %, att jimfora med Antal Vakans  Vakans Vakant

4,8 % vid &rsskiftet 2009/2010. Under perioden har vakansvirdet Omrade fastigheter  vérde, Mkr varde  area, kvm

&kat med 18,4 (13,1) miljoner kronor till f6ljd av avflyttningar och Stockholm 51 21,6 7,4 % 20474

minskat med 15,1 (6,3) miljoner kronor till fljd av inflyttningar. Y'aistra Gétaland 15 4,3 5,0 % 4131

Limnade rabatter har 6kat med 2,5 miljoner kronor i arstakt vid Ostra Gétaland 17 R - B

. ) . . . Svealand 16 6,9 152% 9184

periodens utging. Rabatterna avser inflyttningsrabatter vid nyut- Utland 29 1.4 0,7 % 1320

hyrning. Fastighetsforvirv har 6kar vakansvirdet med 2,2 miljoner

kronor. Utgdende vakansvirde uppgick till 34,2 (28,3) miljoner Totalt 127 34,2 49 % 35109

kronor.

Fastigheten Terminalen 10 om 9 200 kvadratmeter uthyrnings-

bar area blev vakant under det tredje kvartalet d& hyresgisten VAKANSFORANDRINGAR

avflyttade i fortid mot en engéngsersittning motsvarande

3,2 arshyror. Belopp i miljoner kronor 305ep 2010 31 dec 2009
Ingdende vakans respektive ar 26,2 22,3

Kommande vakansférindring Vakansvirde frén fastighetsforvirv 2,2 -

Hyresavtal med ett hyresvirde om 13,5 (16,4) miljoner kronor var Avilyttningar 184 14,0

vid periodens slut uppsagda varav 0,0 (9,3) miljoner kronor sagts Ir{ﬂ}zttni.ngar . 151 -14,6
Forindring av limnade rabatter 2,5 45

upp fér omférhandling och 13,5 (7,1) miljoner kronor har sagts

upp for avflyttning. Av de hyresavtal som sagts upp for avilyttning Utgéende vakansvéirde 34,2 26,2

sker avflyttningar motsvarande 1,5 miljoner kronor under 2010, Uppsagt for omforhandling 0,0 6,3

motsvarande 5,1 miljoner kronor under 2011, motsvarande 5,5 Uppsagda avtal, ej avilyttat 13,5 10,7

miljoner kronor under 2012 samt motsvarande 1,4 miljoner kronor Nyuthyrning, ej inflyttat -4,8 -8,0

under 2013. Justerat utgdende vakansvirde 42,8 35,2

Nyuthyrningar som dnnu ej inflyttats har minskat det justerade
vakansvirdet med 4,8 (9,4) miljoner kronor. Justerat utgiende

vakansvirde uppgick séledes till 42,8 (35,2) miljoner kronor.

Veddesta 2:7 i Jarfalla omfattar 5 100 kvadratmeter uthymingsbar area och &r i sin helhet uthyrd till maskinuthyrningsforetaget Ramirent.
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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 halvirsvis. Fastigheterna i intresseféreta-
get Soderport Fastigheter AB har virderats i enlighet med virdering
upprittad av oberoende virderingsinstitut under april 2010.

Det sammanlagda marknadsvirdet pa Sagax 127 (112) fastig-
heter uppgick den 30 september till 7 298 (6 207) miljoner kronor.
Forsvagningen av euron mot den svenska kronan under perioden

medférde att Sagax fastigheter i marknadsomrédet Utland redovisade

FORANDRING AV FASTIGHETERNAS REDOVISADE VARDE

negativa virdeforandringar om 33,6 miljoner kronor trots att den
allmianna marknadsvirdeforindringen i euro motsvarade en 6kning
av virdena med 23,9 miljoner kronor. Se dven tabell "Orealiserade
virdeforindringar” pa sidan 3.

Den sammanlagda virdeférindringen inklusive valutaeffekter
om -69,7 (-37,8) miljoner kronor uppgick under perioden till 27,6
(=250,8) miljoner kronor.

I enlighet med IFRS har vid forvirv beaktad uppskjuten skatt
om -39,9 miljoner kronor reducerat fastighetsvirdena i balans-
rikningen. Redovisat fastighetsvirde uppgick direfter till 7 258
(6 167) miljoner kronor.

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE

Mkr Antal
Fastighetsbestand 31 december 2009 6421,8 113
Forvirv av fastigheter 869,2 15
Omrikningsdifferens avseende utlindska
dotterbolags balansrikningar -135,3
Investeringar i befintligt bestind 119,2
Forsiljning av fastighet -5,0 -1
Virdeférindring inklusive valutaeffekt 27,6
Fastighetsbestand 30 september 2010 7 297,5 127
Forvirvad uppskjuten skatt -39,9
Bokfort virde 7 257,6
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Véiirderingsmetod och genomforande

Virderingarna har genomforts i enlighet med allmint accepterade
internationella virderingsmetoder. Samtliga virderingsobjekt har
virderats separat av auktoriserade fastighetsvirderare frin obero-
ende virderingsinstitut. Som huvudmetod vid virdebedémningarna
anvinds kassafldeskalkyler i vilka driftnetton, investeringar och
restvirden nuvirdesberiknas. Kalkylperioden har anpassats efter
3terstiende 16ptid av befintliga hyresavtal och varierar mellan 5-20 r.
Kalkylperioden uppgér 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 storre hyresgister samt vakanta lokaler. Syftet med
besiktningen ir att bedéma fastighetens allminna standard och
skick, underhallsbehov, marknadsposition och lokalernas att-
raktivitet. De externa marknadsvirderingarna gors varje kvartal
och omfattar koncernens samtliga fastigheter med undantag for
fastigheterna i Hechingen, Tyskland, vilka till fljd av de héga kost-
naderna for fastighetsvirderingar i Tyskland virderas av virderings-
foretag 30 juni och 31 december och internt av Sagax 31 mars och
30 september under 2010.

Virdering av fastigheter i Sagax intressebolag Séderport Fastigheter
AB baseras p4 fastighetsvirderingsrapport limnad av det auktoriserade
virderingsforetaget DTZ Sweden under april 2010. Sagax avser
att med borjan under det fjirde kvartalet 2010 varje kvartal 1ata
auktoriserat virderingsforetag virdera fastigheterna i S6derport
Fastigheter AB.

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 8,4 % (7,8 %) respektive 10,6 % (10,4 %) for
fastighetsportféljen. Det vigda direktavkastningskravet uppgick till
8,6 % (8,5 %).

FORDELNING AV VARDERINGSOBJEKT

Fastighetsvarderare Antal fastigheter
DTZ Sweden 99
DTZ Finland 23
DTZ Egeskov 1
Internt av Sagax 4
Totalt 127

Hernepellontie 11 (91-36-66-1-L1) i Helsingfors, Finland, i bildens framkant, med 1 000 kvadratmeter uthyrningsbar area ar belagen vid

motorvdgen till Lahtis intill en pagdende bostadsproduktion.
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FINANSIERING

Eget kapital

Eget kapital uppgick vid periodens utging till 1 855 (1 324) mil-
joner kronor. Eget kapital har kat med 406,1 miljoner kronor till
foljd av emissioner av preferensaktier och med 164,1 miljoner kro-
nor till f6ljd av genererat resultat. Under perioden har utdelning till
preferensaktieigare belastat det egna kapitalet med 81,3 miljoner

kronor, varav 28,0 miljoner kronor utbetalts under perioden.

Rdéntebdrande skulder

Sagax rintebirande skulder uppgick vid periodens utgéng till
5557 (4 830) miljoner kronor. Av de rintebirande skulderna var
1 487 (946,4) miljoner kronor upptagna i euro. De rintebirande
skulderna har férindrats med ~141,4 (~56,8) miljoner kronor till
foljd av valutakursférindring under perioden.

Den genomsnittliga iterstiende rinte- och kapitalbindningen
uppgick till 4,4 (4,5) ar respektive 3,6 (4,5) ar vid periodens utging.
Den genomsnittliga rintan for bolagets rintebirande skulder upp-
gick till 4,3 % (4,6 %) inklusive effekter av derivatinstrument. Fér

att begrinsa rinterisken och 6ka forutsigbarheten i bolagets forvalt-

RANTE- OCH KAPITALBINDNING 30 SEPTEMBER 2010

ningsresultat anvinds olika typer av rintederivat. Bolagets forvalt-
ningsresultat paverkas inom 6verskadlig framtid didrmed endast i ldg
omfattning av framtida forindringar i det allminna rinteliget.

Sagax har inget refinansieringsbehov férrin vid halvarsskiftet
2011 da bottenlan om 230,6 miljoner kronor férfaller till refinansie-
ring. Sagax avser att refinansiera ldnen i god tid innan lanen forfaller.
Koncernens tillgdngar i form av likviditet och borsnoterade aktier
motsvarade den 30 september 101 % av koncernens kortfristiga
riantebirande skulder.

Av de finansiella derivaten kommer 95 % att ha ett restvirde p
noll kronor vid derivatavtalens utging. Detta innebir att minst 325
miljoner kronor successivt kommer att upplésas och resultatféras

fram till avtalens slutdatum.

Kreditram

Sagax hade den 30 september en outnyttjad kreditram om 862

(1 727) miljoner kronor avsedd fér fastighetsforvirv och investeringar.
Kreditramen stér till Sagax forfogande till och med halvérsskiftet
2011.

Rantebindning Kapitalbindning

Forfalloar Mkr Rénta Andel Mkr Andel
2010 947 2,2 % 17 % 36 1%
2011 188 7,1 % 3% 363 7 %
2012 331 4,4 % 6 % 132 2%
2013 335 5,1% 6 % 195 3%
2014 1 089 3,1% 20 % 4233 76 %
>2014 2 667 5,2 % 48 % 598 11 %
Summa/genomsnitt 5557 4,3 % 100 % 5557 100 %
DERIVATAVTAL 30 SEPTEMBER 2010

Nominella Marknadsvérde Marknadsvérde Periodens
Belopp i miljoner kronor belopp Andel 30 sep 2010 31 dec 2009 forandring
Nominella rinteswappar 3535 79 % -327,6 -262,0 -65,7
Rintetak 702 16 % 1,9 1,8 0,2
Realrinteswappar 212 5% -37,7 -30,3 -7,4
Stingningsbara rinteswappar - - - -11,6 11,6
Summa 4449 100 % -363,5 -302,1 -61,4
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Rullande

2010 2009 2010 2009 2009 tolv

Belopp i miljoner kronor jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec manader
Hyresintikter 471,7 418,9 166,0 139,9 566,3 619,1
Opvriga intikter 17,9 0,7 0,7 0,2 4,0 21,2
Driftskostnader -29,4 -20,8 -7,3 -5,1 -29.4 -38,0
Underhéllskostnader -8,0 -6,2 -2,7 -1,5 -8,8 -10,6
Tomtrittsavgild -9,0 -89 -3,2 -3,0 -12,2 -12,3
Fastighetsskatt -12,4 99 47 -3,7 -14,2 -16,7
Fastighetsadministration -7,8 -5,5 -3,0 -2,1 -8,5 -10,8
Driftnetto 423,0 368,4 145,8 124,8 497,2 551,8
Central administration 21,7 -18,8 —7,3 -5,2 -26,2 -29,1
Resultat fran intresseforetag -94 2,4 -5,7 0,9 2,2 -9,6
— varav forvaltningsresultat 12)1 2,4 10,4 0,9 2,2 11,9
— varav vdrdeférdndring pd fastigheter 4.4 - -0,3 - - 4.4
— varav vdrdeférindring pd finansiella instrument 17,1 - -15,8 - - -17,1
Finansiella intikter 1,9 3,0 0,9 0,5 42 3,1
Finansiella kostnader -175,7 -176,7 -61,2 -60,0 -234,6 -233,6
Resultat inklusive virdeforandringar i intresseforetag 218,1 178,4 72,5 61,1 242,8 282,6
- varav Forvaliningsresultat 239,6 178,4 88,5 61,1 242,8 304,0
Virdeférindringar pa fastigheter, realiserade 0,3 0,1 0,3 0,2 0,5 0,7
Virdeforindringar pa fastigheter, orealiserade 27,6 -250,8 28,3 -22,9 —2446 33,8
Virdeférandringar pa finansiella instrument, realiserade -1,6 -13,8 = -3,9 -9,9 2,3
Virdeforindringar pa finansiella instrument, orealiserade -76,2 30,3 5,7 -9,2 48,7 -57,8
Virdeforiandringar pé 18n i utlindsk valuta, orealiserade 31,3 13,6 8,8 11,5 12,1 29,8
Virdeforindringar pa fordringar/andelar i intresseféretag 23,1 - 9,7 - - 23,1
Resultat fore skatt 222,7 -42,2 125,4 36,8 49,6 314,5
Uppskjuten skatt -56,3 20,5 -32,0 -3,8 -84 -85,2
Aktuell skatt 23 58 -1,0 23 76 41
Periodens resultat 164,1 -27,5 92,4 30,7 33,7 225,2
Omrikningsdifferenser -17,3 1,7 -7,1 1,4 -2,3 -21,3
Totalresultat for perioden 146,8 -25,8 85,3 32,1 31,4 203,9
Resultat per stamaktie, kr 8,96 4,84 6,11 1,69 -0,62 13,17
Resultat per stamaktie efter utspidning, kr 8,32 4,84 5,68 2,47 -0,62 12,22
Genomsnittligt antal stamaktier 12082522 12077322 12090322 12077322 12077322 12081 222
Genomsnittligt antal stamaktier efter utspadning 13018178 12732620 |13 103052 12688578 12762909 13013916
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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 omsittningstillgadngar

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
30 sep

7257,6
103,1
1,9

’

2353
7597,9
259 4

110,5
67,6

437,5

8 035,4

1854,7

5191,7
51,3
365,4
3,7

’

5612,1

365,5
203,1
568,6

8 035,4

2009
30 sep

6167,0
189,1
0,2

1

17,5
6 373,8
2279

25,8
88,2

341,8

6715,6
1324,4

4698,7
51,7
319,4

5069,8

131,1
190,3
321,4

6715,6

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
48935

43,5
303,9

5240,9

136,4
167,2

303,6

6 926,1
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Belopp i miljoner kronor
Resultat fore skatt

Virdeférandringar pa finansiella instrument
Virdefériandringar pé fastigheter
Virdeforindringar pa 13n i utlindsk valuta
Betald skatt

Ovriga poster ej ingéende i kassaflodet

Kassaflode fran den l6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital

Kassafldde fran {orindring av kortfristiga fordringar
Kassaflode fran forindring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Forvirv av fastigheter

Forsiljning av fastigheter

Investeringar i befintliga fastigheter
Forvirv av finansiell placering

Forsiljning av finansiell placering
Fordringar pd intressefoéretag

Forsiljning av fordringar pa intresseféretag
Minskning av dvriga anliggningstillgdngar
Okning av 6vriga anlaggningstillgingar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Emission av preferensaktier

Inbetalt ej registrerat emissionskapital
Utdelning till preferensaktieigare
Upptagna lan

Amorterade 1an

Lasen av finansiellt derivat

Minskning av dvriga langfristiga skulder
Okning av 6vriga langfristiga skulder

Kassaflsde fran finansieringsverksamheten
Periodens kassaflsde

Kursdifferens i likvida medel

Forindring av likvida medel

Likvida medel vid periodens ingdng
Likvida medel vid periodens utging

12

2010
jan-sep

222,7

77,8
27,9
31,3

2,4
-13,3

225,6

-7,6
-19,9

198,0

-869,2
5,0

’

-119,2

317,1
150,0
4,0

-1 146,5

362,3
1,5

28,0
805,8
-120,1
24,8
9,1
1005,8
57,3
-1,6

203,7
259,4

2009 2010 2009 2009
jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec
44,4 1254 36,8 49,7
-16,5 -5,6 23,0 -37,7
250,8 -28,5 22,9 244,1
-13,6 -8,7 -11,5 -12,1
-6,0 - - -6,0
-2,0 4,2 4,6 -1,7
170,5 78,4 66,6 236,3
-15,7 -2,7 -8,2 5,4
17,6 -23,1 31,7 4,8
172,4 52,6 90,1 246,5
-274,8 -321,6 -152,6 -447,4
2,1 5,0 2,1 55
-169,1 -73,2 -45,8 -209,4
- - - -69,3

25,7 = 3,0 25,7

- 150,0 - -

1,2 6,4 - 3,8

_ _ 2,8 _
-414,9 -233,4 -196,1 -691,1
122,0 - - 122,0
_ 1,5 - _
-33,2 -17,7 - -33,2
326,3 260,3 127,3 552,9
-147,6 -35,3 -92,4 -200,4
-3,9 - -39 -
4,2 - -4,1 -3,8

- 13,4 - -
259,5 2222 26,9 437,4
17,0 41,3 -79,1 -7,2

_ 1,0 _ _

17,0 42,3 -79,1 -7,2
210,9 217,1 307,0 210,9
2279 259,4 227,9 203,7
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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-september 2009

Eget kapital 30 september 2009

Totalresultat oktober-december 2009

Eget kapital 31 december 2009

Aktieutdelning

Nyemitterade preferensaktier

Transaktionskostnader

Apportemitterade preferensaktier

Inbetalt ej registrerat emissionskapital

Totalresultat januari-september 2010

Eget kapital 30 september 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.

Hyresintakter"
2010 2009
jan-sep jan-sep
201,9 190,1
60,2 56,8
63,2 65,0
25,4 22,7
120,9 84,3
471,7 418,9
471,7 4189
Marknadsvérde
fastigheter
2010 2009
30 sep 30 sep
2914,1 2788,5
1070,1 942,7
768,2 762,6
5292 3593
2016,0 13538
7297,5 62069
72985 62069
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Aktiekapital

135,9
20,0
7,5

163,4

163,4

74,5

8,8

0.2

246,8

Forvaltningsresultat
exklusive
vérdeforandringar

2010 2009
jan-sep jan-sep
83,1 74,2
34,6 28,4
42,8 42,4
27,3 11,3
76,4 46,7
264,2 203,0
12,1 2,4
-36,8 -27,0
239,6 178,4

Investeringar

fastigheter

2010 2009
jan-sep jan-sep
54,5 16,4
16,1 24,7
1,2 11,9
0,0 0,5
47,4 115,6
119,2 169,1
119,2 169,1

Ovrigt
tillskjutet kapital

435,2
67,3
27,1

529,7

529,7

297,9
-10,1
35,1
1,3

853,9

Vérdeforandringar pa
fastigheter,
orealiserade

2010 2009
jan-sep  jan-sep
6,9 -64,7
44,3 74,6
50 -175,8
51 4,7
-33,6 -80,2
27,6 -250,8
4,4 -
23,2 -250,8
Forvarv
fastigheter
2010 2009
jan-sep  jan-sep
37,1 185,2
65,2 -
165,3 -
601,5 89,6
869,2 274,8
869,2 274,8

Reserver

4,1

4,1

-2,3

1,8

-17,3

-15,5

Resultat

fore skatt
2010 2009
jan-sep jan-sep
90,0 9,6
78,9 103,0
47,8 -133,4
32,5 6,6
74,1 -33,5
323,2 -47,7
-77,8 17,1
-9,4 2,4
-13,3 -14,0
222,7 —42,2

Forséljning

fastigheter
2010 2009
jan-sep  jan-sep
- -1,3
-5,0 _
- -0,8
-5,0 2,1
-5,0 -2,1

Intjdnade
vinstmedel inkl.
periodens resultat

686,2
33,2
-25,8
627,2
59,5
686,7
-81,3
164,1
769,5
Resultat vid
avyttring av
fastigheter
2010 2009
jan-sep  jan-sep
- 0,1
0,3 -
0,3 0,1
0,3 0,1
Andelar i

intressebolag

2010 2009
30 sep 30 sep
58 51
58 51
220,8 -
226,6 51

Totalt
eget kapital

1261,4

33,2
87,3
34,7

25,8

13244

57,2

’

1381,6

813
372,4
-10,1
43,8
1,5
146,8

1854,7

Vinstandel i
intressebolag

2010 2009
jan-sep jan-sep
-8,2 2,4
-1,2 _
-9,4 2,4
-9,4 2,4

Summa tillgangar

2010 2009

30 sep 30 sep
3099,8 2821,6
1176,1 1028,6
794,0 11275
559,4 300,8
2051,7 1363,9
7 681,0 6 642,4
351,8 73,2
8032,8 6715,6
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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 pa eget kapital, %
Genomsnittlig rinta, %

Genomsnittlig rintebindning
inklusive derivat, &r

Genomsnittlig kapitalbindning, r
Soliditet, %

Belaningsgrad, %
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

Kassafldde per aktie, kr
Kassaflode per aktie efter
utspédning, kr

Antal aktier vid periodens utging

Antal aktier vid periodens utging
efter utspidning

Genomsnittligt antal aktier

Genomsnittligt antal aktier efter
utspidning

Data per preferensaktie

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

Resultat per aktie, kr

Kassafléde per aktie, kr

Antal aktier vid periodens utging
Genomsnittligt antal aktier

14

2010
jan-sep

8,3
90

97

95

8,9

1018 879
127

14
4,3

4,4
3,6
23
69

2,4

’

167,00
56,21

51,82
8,96

8,32
14,05

13,04
12 120 322

13 145 489
12 082 522

13018 178

26,00
31,50

1,50

1,50

37 252 022
31556 979

2009
jan-sep

8,1
88
96
95
9,1
875 387
112

4,6

4,5
4,5
20
72

2,0

1

74,00
55,92

51,97
4,84

4,84
12,41

11,77
12 077 322

12 996 871
12 077 322

12 723 620

25,90
31,50

1,50

1,50

20 605 276
18 158 917

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
839114
110

-13
51

’

5,1
5,1
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
572

’

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

12 754 785

27,30
32,00

2,00

2,00

14 959 841
11277 841

2006
jan-dec

81
82
95
93
7.4
558 959
57

31
5.2

5,9
51
23
70

2,0

’

76,75
38,68

36,20
13,62

12,94
5,67

5,39
11916 822

12 732 783
11914 739

12 549 354

27,60
32,00

2,00

2,00

11 595 841
6837 854

2005
jan-dec

8,4
76
96
95
6,5
405 243
40

27
51

5,0
3,9
17
77

1,7

’

57,75
30,01

29,88
7,39

735
4,14

4,13
11 866 822

11916 822
11 366 822

11 416 822
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2010 2009
Belopp i miljoner kronor jan-sep jan-sep
Nettoomsittning 7,4 6,4
Administrationskostnader -21,6 -16,6
Resultat fore finansiella intikter och kostnader -14,2 -10,2
Finansiella intikter 42,9 23,7
Finansiella kostnader -21,6 21,2
Resultat fore skatt 7,1 -7,7
Skatt 1,9 02
Periodens resultat 5,2 -7,9
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
2010 2009 2009
Belopp i miljoner kronor 30 sep 30 sep 31 dec
Materiella anlédggningstillgdngar 2,0 2,3 2,4
Uppskjuten skattefordran 50,3 52,2 50,2
Fordringar p4 koncernforetag 393,4 125,9 125,9
Ovriga finansiella anliggningstillgingar 455,4 179,6 203,9
Summa anliggningstillgangar 901,1 360,0 382,4
Kassa och bank 136,3 106,0 98,3
Fordringar pa koncernforetag 493,6 402,4 408,0
Ovriga omsittningstillgdngar 16,1 10,2 2,0
Summa omsittningstillgdngar 646,0 518,6 508,3
Summa tillgdngar 1547,1 878,6 888,7
Eget kapital 1207,7 877,3 874,6
Obligationslén 250,0 - -
Skulder till koncernforetag 26,5 - -
Summa langfristiga skulder 276,5 - -
Ovriga korfristiga skulder 62,9 1,3 14,1
Summa kortfristiga skulder 62,9 1,3 14,1
Summa eget kapital och skulder 1547,1 878,6 888,7
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AKTIEN OCH AGARNA

Sagax hade vid periodens utgang 5 703 (5 749) aktiedgare och borsvirdet uppgick till 2 986 (1 427) miljoner kronor.

Stamaltier
Sista betalkurs den 30 september 2010 for Sagax stamaktie uppgick
till 167,00 (74,00) kronor.

Under arets tredje kvartal har stamaktien varit féremal for
i genomsnitt 14 (7) transaktioner per handelsdag. Stamaktiens
genomsnittliga omsittningshastighet har uppgatt till 29 % (9 %).
Den genomsnittliga handelsvolymen har uppgatt till 2,2 (0,4) miljoner
kronor per dag.

Nedan visas kursutvecklingen sedan Sagax 2004 bytte verksam-

hetsinriktning till fastighetsforvaltning.

Stamaktien
SIXRX
=== Carnegie Real Estate Index,
Kr inklusive utdelning Il Omsatt antal aktier 1 000-tal
200 4000
175 3500
150 3000
125 2500
100 2000
75 1500
!
50 1000
{
25 500
0 III"Il“l“lllI“"I"I.Ill"ll“"l“llll|I..|I.|I|I|I|.|..I|I|"|I||._. 0
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
© SIX Telekurs
Teckningsoptioner

Sagax utfirdade 1 500 000 teckningsoptioner dr 2006 varav

1 296 500 var utestdende den 30 september 2010. 43 000 teck-
ningsoptioner utnyttjades for nyteckning av stamaktier i AB Sagax
under det tredje kvartalet 2010 och interimsaktier utfirdades men

nyemission av stamaktier var ej registrerad av Bolagverket den

AKTIEAGARSTRUKTUR 30 SEPTEMBER 2010

Antal aktier Antal aktiedgare Aktiedgarkategori

1-500 4474 Privatpersoner bosatta

501-1 000 304  iSverige

1 001=2 000 219 Privatpersoner bosatta

2 001-5 000 251 ;f"“;lar;_ds o
Sretag/institutioner i

5001-10 000 165 Sverige

10 001-50 000 179 Foretag/institutioner

50 001- 111 utomlands

Totalt 5703 Totalt

16

Preferensaktier
Betalkursen den 30 september 2010 for Sagax preferensaktie upp-
gick till 26,00 (25,90) kronor.

Omsittningshastigheten under arets tredje kvartal uppgick till
36 % (18 %) och aktien var foremal for i genomsnitt 16 (7) transak-
tioner per dag. Den genomsnittliga handelsvolymen har uppgétt till
1,3 (0,4) 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 ‘ 170 1
0 - | I_....III- I-.I.uul.-l--lIlI.II I II“llI 0

2006 2007 2008 2009 2010
© SIX Telekurs

30 september 2010. Teckningsoptionerna ger ritt for innehavaren
att teckna en stamaktie per option till och med 2011-02-15. Teck-
ningskursen uppgér till 34,95 kronor. Vid utnyttjande av samtliga
teckningsoptioner skulle antalet stamaktier uppga till 13 416 822

stycken.
Antal  Rostandel Aktiedgare per land Antal  Rostandel
Sverige 5283 89,2 %
4801 9,7 % Luxemburg 20 4,8 %
5 04 % Finland 19 1,4 %
% Estland 2 1,0 %
482 79,6 % Danmark 211 0,8 %
USA 22 0,8 %
368 103%  Ovriga lander 146 2,1 %
5703 100,0 % Totalt 5703  100,0 %

Delarsrapport januari — september 2010



NYCKELTAL PER STAMAKTIE

2010

30 sep

Borskurs vid periodens utging, kr 167,00
Forvaltningsresultat!) per aktie efter utspidning, kr 17,65
Kassaflode V2 per aktie efter utspidning, kr 16,70
Eget kapital per aktie efter utspidning, kr 51,82
Borskurs/Forvaltningsresultat, ggr 9,5
Borskurs/Kassaflode, ggr 10,0
Borskurs/Eget kapital, % 322

1) Forvaltningsresultat och kassaflide avser rullande 12 ménader.

2009
30 sep

74,00
14,13
13,14
51,97
5.2
5,6
142

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 17,65 kronor vilket jaimfért med
aktiekursen for stamaktien vid periodens utging motsvarade en

multipel om 9,5.

BORSKURS/FORVALTNINGSRESULTAT" PER STAMAKTIE

Ggr
22 N
p—
16 I ‘

14
12 %A%
10

4 \ /
2
0
Kvartal 2 3 4|1 2 3 4|1 2 3 41 2 3 4|1 2 3 4|1 2 3
2005 2006 2007 2008 2009 2010

mmm Borskurs/forvaltningsresultat per stamaktie

Nyemissioner av preferensaktier

Sagax har under perioden emitterat totalt 16 646 746 preferensak-
tier varav 1 752 547 preferensaktier emitterades under det tredje
kvartalet 2010 i samband med forvirv av aktier i intresseforetaget
Séderport Fastigheter AB (fd DK Properties AB).

Delarsrapport januari — september 2010

Eget kapital per stamaktie
Eget kapital per stamaktie efter utspidning uppgick till 51,82

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

stamaktien vid periodens slut utgjorde siledes 322 % av det egna

kapitalet per stamaktie.

BORSKURS/EGET KAPITAL PER STAMAKTIE

%
350

/
300
250 —/
200 M
150
100 \ /

50 \/

Kvartalz34‘1234‘1234‘1234‘1234123
2005 | 2006 2007 2008 2009 | 2010

=== Borskurs/eget kapital per stamaktie

17



STORSTA AKTIEAGARE 30 SEPTEMBER 2010

Antal aktier Andel av

Stam  Férandring 2010 Preferens  Forandring 2010 Aktiekapital Roster
David Mindus med bolag 4020726 1405 656 775 - 8,2 % 25,4 %
M2 Capital Management 2173 569 588 204 958 226 708 226 6,3 % 14,4 %
Familjen Salén med bolag 1212479 - 38595 - 2,5% 7,7 %
LF Fastighetsfond 659 915 -89 822 - - 1,3 % 4,2 %
Banque Carnegie Luxembourg 460 541 389 330 355997 115994 1,7 % 3,1 %
Avanza Pension 97 734 2 444 489 2352221 964 898 5,0 % 2,1 %
Catella Hedgefond - - 2562 502 -2 570019 5,2 % 1,6 %
Johan Thorell med bolag 201 627 - 499 999 499 999 1,4% 1,6 %
Nordnet Pensionsforsikring 88 688 -809 1292 742 926 434 2,8 % 1,4 %
Eikos - - 1964808 1 964 808 4,0 % 1,2 %
Nortal Fastigheter - - 1752547 1752547 3,6 % 1,1 %
Tagehus Holding 150 000 150 000 54 493 54 493 0,4 % 1,0 %
Hansapank 150 000 150 000 16 666 16 666 0,3 % 1,0 %
Sifonen 117 996 55 896 10 033 8 033 0,3 % 0,8 %
Alcur - - 1165740 1 098 740 2,4 % 0,7 %
Mellon Aam Omnibus 30 % - - 1 026 666 256 666 2,1 % 0,6 %
Humle Smébolagsfond 92 000 26 900 100 000 100 000 0,4 % 0,6 %
Artelis Forvaltning 94 637 94 637 57 559 57 559 0,3 % 0,6 %
PPB Forvaltning - - 1000 000 1 000 000 2,0 % 0,6 %
Banque Ohman 100 100 929 452 929 452 1,9 % 0,6 %
Delsumma 9520012 5214581 16139 021 7 884 496 52,0 % 70,5 %
Ovriga aktieigare 2557310 -5214581 21113001 8762 250 48,0 % 29,5 %
Totalt 12 077 322 - 37252022 16 646 746 100,0 % 100,0 %
— varav styrelse och medarbetare 5 488 886 1405 868 780 768 709 998 12,7 % 35,2 %

Ovanstéende aktiedgarstruktur per den 30 september 2010 ir baserad pé uppgifter fran Euroclear Sweden.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Sagax foljer de av EU godkinda International Financial Reporting
Standards (IFRS) samt tolkningarna av International Financial
Reporting Interpretations Committee (IFRIC). Vidare har kon-
cernredovisningen upprittas i enlighet med svenska lag genom
tillimpning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 1.3, kompletterande redovisningsregler fér koncerner. Denna
delarsrapport dr upprittad i enlighet med International Accounting
Standards (IAS) 34. Standarden IFRS 3 Rérelseférvirv har omar-
betats och tillimpas av Sagax frin och med rikenskapsaret 2010.

OVRIGA UPPLYSNINGAR

Ndrstdendetransaktioner

Tjinster mellan koncernféretag debiteras enligt affirsmissiga
villkor och marknadsprissittning. Koncerninterna tjinster bestar
av forvaltningstjianster och internrintedebitering. Moderbolagets
forvaltningsarvode uppgick under perioden till 7,4 (6,4) miljoner

kronor.

18

Vid ett eventuellt rérelsefdrvirv (Business Combination) skall
transaktionskostnaderna enligt denna standard kostnadsféras istallet
for att som tidigare aktiveras. Resultat frin det under aret forvir-
vade intresseféretaget Soderport Fastigheter AB (fd DK Properties
AB) redovisas enligt kapitalandelsmetoden, bolaget konsolideras

ej. Enligt IFRS skall Sagax andel av resultatet i intresseféretag
redovisas som en post i resultatrikningen. Sagax har dirfor valt

att under denna resultatpost sirredovisa forvaltningsresultat och

virdeférandringar

Risker och osdikerhetsfaktorer

For att kunna uppritta redovisningen enligt god redovisningssed
maéste foretagsledningen géra beddmningar och antaganden som
péverkar i bokslutet redovisade tillgdngs- och skuldposter respek-
tive intikts- och kostnadsposter samt limnad information i dvrigt.

Faktiskt utfall kan skilja sig frin dessa beddmningar. Virdering av
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forvaltningsfastigheter kan paverkas kraftigt av de bedémningar och
antaganden som gors av foretagsledningen. For att minska risken
for felaktiga virderingar har Sagax dirfor haft som princip att lita
auktoriserade externa virderingsmin marknadsvirdera samtliga
fastigheter enligt Verkligt virdemetoden varje kvartal forutom
fastigheterna i Tyskland vilka av kostnadsskil virderats internt per
30 september 2010. Fastigheterna har virderats i enlighet med

de externt utférda virderingarna per den 30 september férutom
fastighet for vilken avtal triffats om férsiljning. Fastigheten Bagaren
5 i Tyres6 har dirfor per 30 september 2010 virderats till avtalat
forsiljningspris.

Sagax prioriterar att hyra ut till hyresgister med hog kredit-
virdighet och att hyra ut med langa 16ptider pa hyresavtalen dven
om detta medfor ndgot ligre omedelbar intjdning. Avsikten ir att
minska risken for hyresforluster samt risken for vakanser.

Sagax finansiella kostnader utgér den enskilt storsta kostna-
den for koncernen. I syfte att reducera Sagax exponering mot ett
stigande rintelige har koncernen en visentlig del av sina rinte-
kostnader skyddade av derivatinstrument som rinteswappar,
realrinteswappar och rintetak. Sagax virderar samtliga finansiella
derivat externt varje kvartal. Beriknat pa koncernens rintebirande
skulder den 30 september skulle en hdjning av marknadsrintorna
med 0,25 procentenheter ha 6kat Sagax rintekostnader med 4,1
miljoner kronor och en héjning med 1,0 procentenhet skulle ha
dkat Sagax rintekostnader med 16,4 miljoner kronor. En sinkning
av marknadsrintorna med 0,25 procentenheter skulle ha minskat
Sagax rintekostnader med 4,1 miljoner kronor.

Virdena i koncernens balansrikning dr exponerade mot forind-
ringar i frimst eurokursen. Nettoexponeringen den 30 september,
tillgdngar minus skulder i euro, uppgick till 420 miljoner kronor.
Sagax finansiering bestar primirt av eget kapital och rintebirande
skulder. De rintebirande skulderna ir upptagna direkt av koncer-
nens fastighetsiigande dotterforetag. I syfte att begrinsa refinansierings-
risken, definierat som risken att refinansiering av befintliga skulder

ej kan ske pa skiliga villkor, striavar Sagax efter en ldng genomsnitt-

PERSONAL

Sagax hade vid periodens utging 17 anstillda varav 5 kvinnor.
15 medarbetare ir anstillda i moderbolaget och tjianstgor vid

bolagets kontor i Stockholm och 2 medarbetare ir anstillda i ett

lig terstdende 16ptid pa rintebirande skulder. Bolagets lingfristiga
finansiering utgors av bilaterala kreditfaciliteter. Motparter i dessa
faciliteter ir svenska och utlindska affirsbanker. I vissa fall 16per
faciliteterna med sirskilda dtaganden om uppritthillande av
exempelvis rintetickningsgrad. Detta innebir att kreditgivare kan
ges ritt att kunna pakalla dterbetalning av limnade krediter i fértid
eller att kunna begira dndrade villkor for det fall dessa sirskilda
ataganden inte uppfyllts av lintagaren.

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

KANSLIGHETSANALYS PER 30 SEPTEMBER 2010

Effekt pa

Belopp i miljoner kronor Forandring  forvaltningsresultat
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 % +/-7,0
Hyresintikter +/-1 % +/- 6,6
Fastighetskostnader +/-1 % —/+0,9
Upplaningskostnader vid
nuvarande rintebindning och
forandrat rintelige! +/-1 %-enhet -/+ 16,4
Upplaningskostnad vid
forindring av genomsnittlig
ranteniva? +/-1 %-enhet —/+55,6
Forindring av valutakursen
SEK/EUR +/-10 % +/-10,3
Andrad hyresniva vid
kontraktsforfall 2010 +/-10 % +/-0,9

Effekt pa resultat
Belopp i miljoner kronor Forandring fore skatt
Foriandring av fastighetsport-
foljens marknadsvirde +/-1% +/- 73,0
Forindring av valutakursen® +/-10 % +/- 30,0

1) Héinsyn tagen till finansiella derivat.

2) Hiinsyn ej tagen till finansiella derivat.

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

av de finska dotterbolagen och tjinstgér i Finland. En medarbetare
ir forildraledig. Funktioner sisom fastighetsskétsel, uthyrning och

jourverksamhet ir utlagda pé entreprenad.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Inga hindelser av visentlig karaktir har intriffat efter periodens

utgang.

Delarsrapport januari — september 2010
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Styrelsen och verkstillande direktéren forsikrar att rapporten ger en rittvisande dversikt av féretaget och koncernens
verksambhet, stillning och resultat samt beskriver de visentliga risker och osikerhetsfaktorer som féretaget och de féretag som

ingér i koncernen stér infor.
Stockholm den 25 oktober 2010

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

GRANSKNINGSRAPPORT
Till Styrelsen i AB Sagax, org.nr. 556520-0028.

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag (delarsrapport) f6r AB Sagax per
30 september 2010 och den nioménadersperiod som slutade per detta datum. Det ir styrelsen och verkstillande direktéren
som har ansvaret for att uppritta och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart
ansvar ir att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa vér Sversiktliga granskning.

Den éversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med Standard for 6versiktlig granskning (SOG) 2410 Oversiktlig granskning
av finansiell deldrsinformation utférd av foretagets valda revisor. En &versiktlig granskning bestdr av att gora forfragningar, i
forsta hand till personer som ir ansvariga for finansiella frigor och redovisningsfrigor, att utfoéra analytisk granskning och

att vidta andra oversiktliga granskningsatgirder. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt min-

dre omfattning jaimfért med den inriktning och omfattning som en revision enligt Revisionsstandard i Sverige RS och god
revisionssed i 6vrigt har. De granskningsdtgirder som vidtas vid en dversiktlig granskning gér det inte méjligt for oss att
skaffa oss en sddan sikerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstindigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om
en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pé en 6versiktlig granskning har dirfor inte den sikerhet som en uttalad

slutsats grundad pé en revision har.

Slutsats
Grundat pé var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram négra omstindigheter som ger oss anledning att anse att
deldrsrapporten inte, i allt visentligt, ir upprittad fér koncernens del i enlighet med IAS 34 och &rsredovisningslagen samt

for moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 25 oktober 2010

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

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

finansiella instrument. Informationen limnades for offentliggorande den 26 oktober 2010 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.
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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.
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AB Sagax ir ett fastighetsbolag med affirsidé att investera i kommersiella fastigheter frimst inom segmentet lager och
litt industri. Sagax fastighetsinnehav per 30 september 2010 uppgick till 1 019 000 kvadratmeter fordelat pa 127 fastigheter.
AB Sagax (publ) dr noterat pA NASDAQ OMX Stockholm, Small Cap (symbol SAGA och SAGA PREF).

Mer information finns pd www.sagax.se



