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Hyresintakter

Hyresintékterna for perioden januari-mars 2008 dkade till 114,6
miljioner kronor (78,8 miljioner kronor motsvarande period fore-
gaende ar).

Forvaltningsresultat

Foérvaltningsresultatet dkade till 42,9 milioner kronor. Forvaltnings-
resultatet for motsvarande period foregaende ar uppgick till 39,1
miljoner kroner varav 9,0 miljoner kronor utgjordes av en engéangs-
intakt.

Resultat efter skatt

Periodens resultat efter skatt ©kade till 183,7 (60,3) miljoner kronor,
motsvarande 14,59 (4,57) kronor per stamaktie. Orealiserade
vardeforandringar belastade resultatet med -3,0 (32,1) miljoner
kronor.

Fastighetsforvarv
Under perioden har fastigheter forvéarvats fér sasmmanlagt 762,7
(350,9) milioner kronor.

Fastighetsforsaljningar
Fastigheter har avyttrats for sammanlagt 47,0 (-) miljioner kronor.

Fastigheternas marknadsvarde

Fastighetsportféliens marknadsvarde uppgick till 5 860 (3 705)
milioner kronor vid periodens slut. Direktavkastningen under perio-
den uppgick till 7,5 %.

Prognos fér 2008

Tidigare lamnad prognos kvarstar oférandrad. For 2008 beraknas
forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet fére omvéarderingar
och skatt, med nuvarande fastighetsbestand och tilkéannagivna
férvary och férsaliningar uppga till 1770 miljioner kronor.

2008 2007 2007 2006
Miljoner kronor jan-mar jan-mar jan-dec jan—-dec
Hyresintakter 114,6 78,8 355,5 2454
Férvaltningsresultat 42,9 39,1 134,2 92,9
Resultat efter skatt 183,7 60,3 566,0 185,5
Fastigheter, marknadsvérden 5 860 3705 5105 3300
Direktavkastning, % 7,5 8,3 7,3 8,1
Resultat per stamaktie, kr 14,59 4,57 44,68 13,62
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VD HAR ORDET

Forsta kvartalet 2008

Sagax utvecklades positivt under arets forsta kvartal. Forvalt-
ningsresultatet om 42,9 miljoner kronor &r tillfredsstéllande
och i linje med véra férvéntningar.

Nya investeringar

Sagax investerade 776 miljoner kronor under rapportperioden.
Investeringarna avser i huvudsak de fastigheter i Tyskland som
Sagax forvirvat fran Gambro och Verkmistaren 4 i Solna stad
som forvérvats fran Arvid Nordquistkoncernen. Dessa fastig-
heter dr uthyrda pa 15- respektive 10-ariga hyresavtal. Jag tror
att de kommer att bli utmarkta investeringar for oss.

Sagax har goda forutséttningar att genomfora nya intressanta
investeringar bland annat tack vare bolagets outnyttjade kredit-
faciliteter som vid periodens utgéng uppgick till 2,4 miljarder
kronor. Under forsta kvartalet upplevde jag antalet investe-
ringserbjudanden som 1agt. Det som erbjods var darutéver inte
sérskilt attraktivt for Sagax. I slutet av mars 6kade dock antalet
erbjudanden pé nytt. Jag har goda férhoppningar om att vi skall
kunna hitta bra investeringar under aret.

Lopande intjaning

Till f6ljd av bolagets tillvéxt har Sagax operationella risk fortsatt
att minska samtidigt som bolagets forméga att generera kassa-
fléde okat. Bolagets aktuella intjaningsformaga uppgick vid
rapportperiodens utgang till 139 miljoner kronor pa arsbasis.
Detta motsvarar 8,50 kronor per stamaktie med beaktande av
utspadning. Det dr den hogsta intjaningsforméagan bolaget hittills
kunnat uppvisa och en 6kning med 84 % av intjaningsforméagan
per stamaktie jamfort med samma tidpunkt i fjol.

Langa hyresavtal

Bolagets kontraktsportfolj har en genomsnittlig aterstdende
16ptid om 9,0 r. Detta dr den langsta hyresdurationen Sagax
uppvisat. Sagax dr saledes vél positionerat och har 1ag uthyr-
ningsrisk de ndrmaste aren. Efterfragan pé fastigheter med
langa hyresavtal har 6kat i takt med att osékerheten infor den
framtida konjunkturutvecklingen tilltagit.

Intresse for segmentet

Intresset for Sagax marknadssegment, lager- och latt industri,
har fortsatt att 6ka. Under det senaste aret har exempelvis flera
fonder och borsnoterade fastighetsbolag med inriktning mot
fastigheter for lager- och latt industri etablerats. Jag bedomer
att detta &r en naturlig utveckling, givet segmentets fundamen-
talt attraktiva investeringsparametrar. Detta kan innebédra en
fortsatt 6kad konkurrens for Sagax om nya forvérv. Jag tror
dock att Sagax kommer att kunna hévda sig vil och att nya
affarsmojligheter med dessa investerare kan komma att uppsta.

Finansiell stallning

Bolagets finansiella stillning &r oféréndrat god. Sagax rénte-
och kapitalbindning &r fortsatt lang, 4,9 respektive 5,7 ar.
Refinansieringsbehovet dr lagt. De kortfristiga rantebdrande
skulderna uppgick vid periodens utgang till 140 miljoner kro-
nor. Sagax finansiella tillgangar uppgick vid samma tidpunkt
till 360 miljoner kronor. Rorelsens kassaflode ér stabilt positivt.
Rorelsen genererade ett kassaflode om 40,6 miljoner kronor
under arets forsta kvartal och jag forvantar mig att bolagets
kassaflode skall oka successivt under aret.

Prognos

Bolagets prognos for 2008 som ldmnades i samband med
bokslutskommunikén for 2007 kvarstar oférandrad. For 2008
berdknas forvaltningsresultatet, det vill séga resultatet fore
omvirderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestand och
tillkdnnagivna férvarv och forséljningar uppga till 170 miljoner
kronor.

Stockholm den 8 maj 2008

David Mindus
Verkstdllande direktor
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RESULTAT, INTAKTER OCH KOSTNADER

Belopp inom parantes avser motsvarande period eller tidpunkt
foregdende ar.

Resultat

Forvaltningsresultatet 6kade till 42,9 miljoner kronor. Forvalt-
ningsresultatet for motsvarande period foregaende &r uppgick till
39,1 miljoner kroner varav 9,0 miljoner kronor utgjordes av en
engangsintikt. Resultatforbittringen beror pa storre fastighets-
portfolj, hogre uthyrningsgrad, indexupprékning och intdktsho-
jande investeringar i befintligt fastighetsbesténd.

Periodens resultat efter skatt 6kade till 183,7 (60,3) miljoner
kronor. Orealiserade virdefordndringar belastade resultatet med
-3,0 (32,1) miljoner kronor efter skatt. Resultatforbéttringen
beror i huvudsak pa positiva effekter av redovisningen av upp-
skjuten skatt.

Intakter

Hyresintikterna 6kade till 114,6 (78,8) miljoner kronor. Okning-
en forklaras frimst av en storre fastighetsportfolj. Koncernen har
inte haft nagra hyresforluster under perioden.

Fastighetskostnader

Drift- och underhéllskostnaderna uppgick till sammanlagt 9,3
(9,9) miljoner kronor under perioden. Minskningen forklaras av
att fastigheter med stort inslag av driftkostnader som tidigare
belastat Sagax har salts. Fastighetsskatt och tomtréttsavgilder
uppgick till 4,8 (3,0) miljoner kronor, vilket forklaras av en
storre fastighetsportfolj samt hojda taxeringsvérden.

Central administration

I den centrala administrationen ingar koncernens ledning samt
Ovriga centrala funktioner. Periodens kostnader for central
administration uppgick till 5,7 (3,4) miljoner kronor. Kostnads-
okningen forklaras av bolagets expansion och borsnotering.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -49,9 (—30,9) miljoner kronor, varav
0,2 () miljoner kronor avser resultat fran intresseforetag.
Resultat fran intresseforetag bestar av Sagax resultatandel frén
Segeltorp Utvecklings AB. Fordandringen av finansnettot forklaras

HYRESINTAKTER
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framst av storre rantebdrande skulder till foljd av fastighetsfor-
virv. Den genomsnittliga rdntenivan uppgick till 5,3 % (5,2 %)
vid periodens utgang.

Omvaéarderingar av fastigheter

Sagax fastigheter har redovisats i enlighet med externt utforda
marknadsvérderingar med undantag for de nytilltrddda fastighe-
terna i Tyskland vilka redovisats till anskaffningsvérde. Fastig-
heternas orealiserade vardeforiandring under perioden uppgick
till 26,3 (36,2) miljoner kronor varav 6,0 (6,6) miljoner kronor
uppstatt till f61jd av valutaeffekter.

Marknadsvérdet for bolagets svenska fastigheter steg med
34,1 miljoner kronor under perioden till f61jd av nyuthyrningar
och omforhandlingar. Nyuthyrningarna och omforhandlingarna
har medfort 13,2 (13,5) miljoner kronor i investeringar och har
séledes bidragit med 20,9 miljoner kronor i resultatpaverkan.
De sdmre allménna marknadsforutsittningarna har harutéver
inverkat negativt pa de svenska fastigheternas marknadsvérde
med —11,7 miljoner kronor. Sammantaget har de svenska fastig-
heternas virdeutveckling bidragit till periodens resultat med 9,2
miljoner kronor.

Marknadsvérdet for bolagets fastigheter i Finland och
Danmark steg med 11,1 miljoner kronor till f6ljd av bland annat
hogre indexering an tidigare forvéntat.

Omvarderingar av finansiella instrument

Sagax finansiella instrument som bestar av riantederivat och
borsnoterade aktier har omvérderats med —32,3 (15,0) miljoner
kronor.

Sagax anvénder rdntederivat som swappar och réntetak for
att uppnd onskad ranteforfallostruktur. Nar marknadsrantan
fordndras uppstar over- eller undervérden pé derivaten. Léagre
marknadsréntor vid periodens utgang har lett till att rdntederiva-
ten minskat i viarde. Derivaten har omvérderats med —25,9 (15,0)
miljoner kronor. I detta belopp ingér inflationskomponenter
med —3,6 miljoner kronor. Vid periodens utgang har netto —13,9
(1,0) miljoner kronor redovisats i balansrdkningen till f6ljd av
omvirderingar av derivat, varav 22,4 (8,8) avser avsittning for
inflationskompensation. Samtliga derivat varderas externt pa
balansdagen.

FORVALTNINGSRESULTAT
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Borsnoterade aktier har omvérderats till balansdagens borskurs
vilket medfort en omvérdering med —4,6 (—) miljoner kronor.
Forséljning av aktier under perioden har medfort en realiserad
vérdefordndring om —1,8 (—) miljoner kronor.

Skatt

Den uppskjutna skatteintdkten for perioden uppgick till 148,3
(-22,5) miljoner kronor. Den aktuella skattekostnaden uppgick
till 1,3 (0,9) miljoner kronor. Periodens skattekostnad ar positiv
till f6ljd av att Sagax skatteméssiga underskott 6kat. Koncernens
uppskjutna skattefordran har nettoredovisats mot den uppskjutna

skatteskulden i balansrdkningen. Den uppskjutna skattefordran
uppgar till 16,7 (—131,9) miljoner kronor vid periodens slut.

Kassaflode

Periodens kassaflode fran den 16pande verksamheten fore
fordndringar av rorelsekapital uppgick till 40,6 (32,5) miljoner
kronor. Investeringsverksamheten har belastat kassaflddet med
757,1 (368,5) miljoner kronor. Kassaflodet fran finansierings-
verksamheten har bidragit med 553,0 (420,3) miljoner kronor.
Likvida medel har under perioden foérandrats med —161,7 (64,5)
miljoner kronor.

PROGNOS OCH AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Prognos fér 2008

Tidigare prognos som ldmnats i samband med bokslutskom-
munikén for 2007 kvarstér ofordndrad. For &r 2008 berdknas
forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet fore omvérderingar
och skatt, med nuvarande fastighetsbestand och tillkdnnagivna
forvérv och forséljningar uppga till 170 miljoner kronor.

Aktuell intjaningsférmaga

Tabellen nedan aterspeglar Sagax nuvarande intjaningsformaga
pa tolvméndersbasis. Det r viktigt att notera att den ej ar att
jamstdlla med en prognos for de kommande tolv manaderna da
den exempelvis inte innehéller ndgra beddmningar avseende
framtida vakanser, rianteldge, hyresutveckling eller vardefor-
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Motsvarar forvaltningsresultat i intiliggande
sammanstéalining.

andringar. Sagax redovisar aktuell intjdningsforméga i samband
med kvartalsrapporter och bokslutskommunikéer.

Hyresvirdet baseras pa kontrakterade hyresintékter pa arsba-
sis. Fastighetskostnader baseras pa verkligt utfall det senaste aret
justerat for innehavstid. Kostnaderna for central administration
har baserats pé faktiskt utfall de senaste tolv manaderna. Har
ingar engéngskostnader for borsnotering under 2007. Finansnet-
tot har beréknats utifran rantebdrande skulder och tillgangar pa
balansdagen. Kostnaderna for de rédntebarande skulderna har
baserats pa koncernens berdknade genomsnittliga rdnteniva.
Skatten ar berdaknad med 28 % schablonskatt och bedéms néstan
uteslutande vara uppskjuten skatt. Resultatandel fran intresse-
foretag ingar ej i aktuell intjaningsformaga.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

31 mars 31 december

Belopp i miljoner kronor 2008 2007
Hyresvéarde 510 441
Vakans -16 -15
Hyresintakter 494 426
Fastighetskostnader -56 -53
Driftnetto 438 373
Central administration 22 21
Finansnetto -223 -192
Foérvaltningsresultat 193 160
Skatt -54 -45
Resultat efter skatt 139 115
— varav preferensaktiedgarna 30 30
— varav stamaktiedgarna 109 85
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FASTIGHETSBESTANDET

Den 31 mars omfattade fastighetsbestdndet 105 fastigheter med LOPTIDER FOR HYRESKONTRAKT
en total uthyrningsbar area om 819 617 kvadratmeter och en Kontrakterad
genomsnittlig hyresduration om 9,0 &r. Tyngdpunkten i bestindet Antal Area arshyra
. . o . Forfalloar kontrakt kvm Mkr Andel
finns i Stockholmsregionen. 32 % av den uthyrningsbara arean
o . . . . 2008 16 20 036 15,4 3%
och 45 % av hyresvérdet dr koncentrerat till Stockholmsregio-

. . . o 2009 37 46 126 35,2 7%
nen. Den uthyrningsbara arean utgjordes till 83 % av lager- och 2010 30 36 064 312 6 %
industrilokaler och till 17 % av kontorslokaler. Det sammanlagda ’ 2

. o L. . 2011 23 44 693 40,3 8 %
hyresvirdet och kontrakterad arshyra uppgick till 509,7 respektive
o . . o 2012 23 38 493 28,2 6 %
493,9 miljoner kronor vid periodens utgang. Detta motsvarar en
. . o 2013 7 25 890 22,4 5%
ekonomisk uthyrningsgrad om 97 %.
>2013 59 592 339 321,2 65 %
Totalt 195 803 641 493,9 100 %

Investeringar och forsaljningar
Sagax har under perioden investerat 775,9 (368,5) miljoner kronor
varav 762,7 (350,8) miljoner kronor avser forvérv och 13,2 (17,7)
miljoner kronor avser investeringar i det befintliga bestandet. Av
investeringarna avser 0,0 (184,2) Svealand, 47,8 (100,9) miljoner
kronor Vistra Gotaland, 0,1 (43,2) miljoner kronor Ostra Gétaland, Mk
396,1 (—) miljoner kronor Utland och 331,9 (40,2) miljoner kronor 30
Stockholm. 70
Sagax avtalade under fjirde kvartalet 2007 om forvérv av fastig- 54
heterna Vita 2 och Miklaholt 3 i Stockholms stad for 94,0 miljoner

FORFALLOAR ARSHYRA

kronor. Fastigheterna tilltraddes under forsta kvartalet 2008. ig
I januari 2008 beslutade Sagax att utnyttja bolagets option 0
att forvirva Gambros fastigheter i Hechingen, Tyskland. An-
skaftningskostnaden uppgick till 396,1 miljoner kronor. Gambro 20
kommer att aterhyra lokalerna i 15 ar. Tilltrdde skedde den 18 mars 18
efter avslutade lantméteriforréattningar. @00200?}0“0@00@0\%0’%0’% 0\%0,%0,(\@0\%0\3&0%0%&%&2&6

I januari 2008 beslutade Sagax att dven utnyttja bolagets option
att forvérva fastigheten Fastighetsboken 1 1 Lund fran Gambro.
Fastigheten saldes dérefter vidare till Skanska Oresund AB.

Sagax har under forsta kvartalet 2008 forvérvat och tilltratt
fastigheten Verkmaéstaren 4, Solna stad. Fastigheten forvarvades i

bolagsform fran Arvid Nordquistkoncernen som kommer att hyra FORANDRING AV FASTIGHETERNAS REDOVISADE VARDE
samliga lokaler. Kopeskillingen uppgick till 225,4 miljoner kronor.

Mkr Antal
Fastighetsbestand 31 december 2007 5104,6 98
FORDELNING AV FASTIGHETSBESTANDET o )
Forvarv av fastigheter 762,7 8
. Antal Uthyrningsbar Andgl av Investeringar i nybyggnation _
Omrade fastigheter area, kvm hyresvérde . ) o o
Investeringar i befintligt bestand 13,2
Stockholm 42 262 251 45 % g fasti
Svealand 17 56 534 5 o Férsaljning av fastigheter -47,0 -1
(")Vfa Gétaland 18 039 792 16 (; Vérdeférandring inklusive valutaeffekt 26,3
stra Laotalan o Fastighetsbestand 31 mars 2008 5850,8 105
Vastra Gétaland 15 92 797 16 %
Utland 13 168 313 18 % Forvarvad uppskjuten skatt -39,9
Totalt 105 819617 100 % Bokfort varde 5819,9
LOKALTYP, AREA KONCERNENS HYRESVARDE
Utland 18 %

\

Svealand 5 %
Lager/Industri Stockholm 45 %

83 % Ostra
Gotaland 16 %

Véastra
Gotaland 16 %
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VAKANSGRAD

Den ekonomiska vakansgradens forandring
Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 3,1 %, att jamfoéra med
3,3 % vid arsskiftet.

Kommande vakansférandring

Hyresavtal for lokaler med en arshyra om 2,2 miljoner kronor har
sagts upp under perioden men dnnu ej avflyttats. Av arshyran avsdg
2,0 miljoner kronor Géteborg och 0,2 miljoner kronor avsdg Stock-
holm.

Uthyrningar
Under perioden har hyresavtal tecknats avseende 561 kvadratmeter
med ett arligt hyresvirde om totalt 0,5 miljoner kronor.

VAKANSER 31 MARS 2008

Antal Vakans- Vakans- Vakant
Omréade fastigheter  varde (Mkr) varde (%) area, kvm
Stockholm 42 15,0 6,7 15 320
Svealand 17 - - -
Ostra Gétaland 18 - - -
Véstra Goétaland 15 0,8 1,0 656
Utland 13 - - -
Totalt 105 15,8 3,1 15976

VAKANSFORANDRINGAR

Belopp i miljoner kronor 31 mars 2008 31 december 2007
Ingédende vakans 14,5 23,2
Vakansvérde fran fastighetsforvarv 3,0 0,0
Avflyttningar 1,8 12,4
Inflyttningar -2,8 -20,0
Forandring av 1amnade rabatter 0,6 0,9
Vakansvérde salda fastigheter -0,0 -2,1
Utgaende vakans 15,8 14,5
Uppsagt fér omférhandling 0,0 0,0
Uppsagda avtal, ej avflyttat 11,2 10,2
Nyuthyrning, ej inflyttat -1,3 -3,5
Justerad utgaende vakans 25,8 21,2
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FASTIGHETSBESTANDETS

MARKNADSVARDE

Sagax uppréttar sin koncernredovisning enligt International
Financial Reporting Standard, IFRS. Sagax har valt att redovisa
sina fastigheter till verkligt vdarde enligt Verkligt virdemetoden
och latit oberoende vérderingsinstitut virdera samtliga kon-
cernens fastigheter. Under 2007 trdffades avtal om forséljning
av tva fastigheter som har frantrétts under april 2008. Dessa
fastigheter virderades den 31 mars av Sagax till det avtalade
forsédljningsvérdet.

Det sammanlagda marknadsvérdet pa Sagax 105 fastigheter
uppgick den 31 mars till 5 860 miljoner kronor. Fastigheternas
orealiserade viardeforandring under perioden uppgick till 26,3
(36,2) miljoner kronor varav 6,0 (6,6) miljoner kronor uppstatt
till £6ljd av valutaeffekter.

Marknadsvirdet for bolagets svenska fastigheter steg med
34,1 miljoner kronor under perioden till f6ljd av nyuthyrningar
och omférhandlingar. Nyuthyrningarna och omforhandlingarna
har medfort 13,2 (13,5) miljoner kronor i investeringar och har
saledes bidragit med 20,9 miljoner kronor i resultatpaverkan.
De sidmre allmidnna marknadsforutséttningarna har harutdver
inverkat negativt pa de svenska fastigheternas marknadsvérde
med —11,7 miljoner kronor. Sammantaget har de svenska fastig-
heternas virdeutveckling bidragit till periodens resultat med 9,2
miljoner kronor.

Marknadsviérdet for bolagets fastigheter i Finland och
Danmark steg med 11,1 miljoner kronor till f6ljd av bland annat
hogre indexering dn forvéntat.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

Belopp i miljoner kronor jan-mar 2008

Nyuthyrningar/Omférhandlingar 34,1
Hyresgastanpassningar/Investeringar -13,2
Allm&n marknadsférandring -11,7
Delsumma Sverige 9,2
Allmén vardeférandring Utland 11,1
Valutaeffekt 6,0
Delsumma Utland 17,1
Summa orealiserade vardeférandringar 26,3
FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE
OCH AREA
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I enlighet med IFRS har vid forvirv beaktad uppskjuten skatt
om 39,9 miljoner kronor reducerat fastighetsvérdena i balansrék-
ningen. Redovisade fastighetsvirden uppgick darefter till 5 820
miljoner kronor.

Varderingsmetod och genomférande

Virderingarna har genomforts i enlighet med riktlinjerna i
Svensk Fastighetsindex (SFI) viarderingshandledning. Varje
vérderingsobjekt, utom fastigheterna i Tyskland, har vérderats
separat av fastighetsvérderare som auktoriserats av Samfundet
for Fastighetsekonomi. Sagax fastigheter i Tyskland som tilltrad-
des den 18 mars har virderats till anskaftningsvirde.

Som huvudmetod vid virdebeddmningarna anvénds kassa-
flddeskalkyler i vilka driftnetton, investeringar och restvirden
nuvirdesberdknas. Kalkylperioden uppgar som regel till tio ar.
Huvuddelen av fastighetsbestédndet har i samband med tidigare
vérderingar besiktigats. Samtliga fastigheter har besiktigats
under den senaste tredrsperioden. Besiktningarna omfattar all-
minna utrymmen samt ett urval av lokaler, dér sérskild vikt lagts
vid storre hyresgéster samt vakanta lokaler. Syftet med besikt-
ningen &r att bedoma fastighetens allménna standard och skick,
underhallsbehov, marknadsposition och lokalernas attraktivitet.
Fastigheterna har vérderats av CB Richard Ellis, DTZ Sweden,
DTZ Egeskov samt DTZ Finland.

Analyser och generella forutsattningar
Principer for analyser och generella forutséttningar dr ofordndra-
de jamfort med de som tillimpades i arsredovisningen for 2007.
Kalkylrénta (8,0—-14,5 %) och direktavkastningskrav
(6,3-12,5 %) for restvirdebeddmning baseras pa analyser av
genomforda transaktioner samt pé individuella beddmningar
avseende riskniva och respektive fastighets marknadsposition.
Den vigda kalkylrdntan for kassaflodet respektive for rest-
vardet motsvarade 6,9 % respektive 9,5 % for fastighetsportfol-
jen. Det védgda direktavkastningskravet motsvarade 7,7 %.

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE

Utland
1108 Mkr (19 %)

Stockholm
2 467 Mkr (42 %)

Svealand .

383 MKr (7 %)

Ostra Gotaland
890 Mkr (15 %)

Vastra Gétaland
1012 Mkr (17 %)
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FINANSIERING

Eget kapital valutakursforandring under perioden. Sagax ranteforfallostruktur
Koncernens egna kapital uppgick vid periodens utgng till 1 649  medfor en 13g riskexponering vid en foréndring av marknads-
(892,3) miljoner kronor. Styrelsen har foreslagit att arsstimman ~ réntan. Den genomsnittliga rintebindningen vid drets utgang

den 8 maj skall fatta beslut om utdelning med 29,9 miljoner inklusive effekter av derivatinstrument uppgick till 4,9 (5,4) ar.

kronor motsvarande 2,00 kronor per preferensaktie. Den genomsnittliga kapitalbindningen uppgick till 5,7 (5,3) ar
vid arets utgang.

Réntebarande skulder Sagax hade den 31 mars en outnyttjad kreditram om 2 398

Sagax rantebarande skulder uppgick vid drets utgéng till 4 413 miljoner kronor avsedd for fastighetsforvarv. Forvirvskrediten

(2 913) miljoner kronor. Av de réintebdrande skulderna dr 722,1 star till Sagax forfogande till och med halvarsskiftet 2011.
(203,4) miljoner kronor upptagna i euro. De rintebarande skul-
derna har fordndrats med —6,0 (5,8) miljoner kronor till foljd av

Rantebindning Kapitalbindning
Forfalloar Mkr Rénta Andel Mkr Andel
2008 1 001 52 % 23% 80 2%
2009 495 5,0 % 1% 241 5%
2010 61 6,5 % 1% 289 7%
2011 205 4,4 % 5% 100 2%
2012 356 5,4 % 8 % 81 2%
>2012 2295 5,4 % 52% 3 621 82 %
Summa/snitt 4413 5,3 % 100 % 4413 100 %
Genomsnittlig rantebindning 4,9 ar Genomshittlig kapitalbindning 5,7 ar

KAPITALSTRUKTUR 31 MARS 2008

Ovriga skulder 4 % Eget kapital 26 %

Réantebéarande
skulder 70 % N




KONCERNENS RESULTATRAKNING

Rullande
tolv manader
2008 2007 2007 apr 2007-
Belopp i miljoner kronor jan-mar jan-mar jan-dec mar 2008
Hyresintakter 114,6 78,8 355,5 391,3
Ovriga intakter = 9,0 12,9 3,9
Driftskostnader 7,4 -8,3 —26,1 —25,2
Underhallskostnader -1,9 —,6 -6,4 —6,6
Tomtrattsavgald 2,2 -1,8 -9,1 -9,5
Fastighetsskatt —2,6 -1,2 -9,2 -10,6
Fastighetsadministration -2,0 -1,5 -7,0 -7,5
Driftnetto 98,5 73,4 310,4 335,8
Central administration 5,7 -3,4 -19,9 22,2
Resultat fran intresseforetag 0,2 - 3,2 3,4
Finansiella intakter 2,5 1,7 9,3 10,1
Finansiella kostnader -52,6 -32,6 -168,8 -188,8
Forvaltningsresultat 42,9 39,1 134,2 138,2
Vardeforandringar péa fastigheter, realiserade -0,2 — 14,6 14,4
Vardeforandringar péa fastigheter, orealiserade 26,3 29,6 492,0 488,7
Vardeforandringar pé finansiella instrument, realiserade -1,8 - - -1,8
Vardeférandringar pa finansiella instrument, orealiserade -30,5 15,0 6,0 -39,5
Resultat fore skatt 36,7 83,7 646,8 600,0
Uppskjuten skatt 148,3 -22,5 -74,8 96,0
Aktuell skatt -1,3 -0,9 —6,0 —6,4
Periodens resultat 183,7 60,3 566,0 689,6
Resultat per stamaktie, kr 14,59 4,57 44,68 54,80
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr 13,77 4,28 42,03 51,56
Genomsnittligt antal stamaktier 12 077 322 11916 822 11997 072 12 034 162
Genomsnittligt antal stamaktier efter utspadning 12 800 080 12 720 228 12 754 785 12 789 902
KONCERNENS BALANSRAKNING
31 mar 31 mar 31 dec
Belopp i miljoner kronor 2008 2007 2007
Forvaltningsfastigheter 5730,8 3 668,3 4 975,7
Forvaltningsfastigheter till forsélining 89,0 - 89,0
Uppskjuten skattefordran 16,7 - -
Finansiella instrument 17,7 - 37,5
Ovriga anlaggningstillgdngar 18,7 4,2 18,0
Summa anlaggningstillgangar 5 867,9 3672,5 5120,2
Kassa och bank 236,3 297,8 398,0
Aktier 123,0 1,0 96,8
Ovriga tillgéngar 52,7 64,4 65,7
Summa omsattningstillgangar 412,0 363,2 560,5
Summa tillgangar 6 279,9 4 035,7 5 680,7
Eget kapital 1649,3 892,3 1 465,6
Langfristiga rantebarande skulder 4 206,1 2835,7 3689,0
Uppskjuten skatteskuld = 79,6 131,9
Finansiella instrument 31,6 - 25,5
Ovriga l&ngfristiga skulder 10,9 6,8 11,3
Summa langfristiga skulder 4 248,6 29221 3857,7
Kortfristiga rantebarande skulder 140,3 77,2 104,0
Réntebarande skulder avseende fastigheter
som innehas for forsaljining 67,1 - 67,1
Ovriga skulder 174,6 1441 186,3
Summa kortfristiga skulder 382,1 221,3 357,4
Summa eget kapital och skulder 6 279,9 4 035,7 5 680,7




KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

2008 2007 2007
Belopp i miljoner kronor jan-mar jan-mar jan—-dec
Resultat fére skatt 36,7 83,7 646,8
Vardeforandringar pé finansiella instrument 30,5 -15,0 -6,0
Vardeforandringar pé fastigheter —26,3 —29,6 -506,6
Avskrivningar pa inventarier 0,1 0,1 0,2
Betald skatt - - 2,5
Ovriga poster €] ing&ende i kassaflédet -0,4 6,7 14,4
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fére forandring av rérelsekapital 40,6 32,5 146,3
Kassaflode fran férandring av kortfristiga fordringar 14,6 241 -33,5
Kassaflode fran forandring av kortfristiga skulder -12,8 4,3 39,5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 42,4 12,7 152,3
Férvarv av fastigheter —762,7 -350,9 -1684,2
Handpenning vid fastighetsférvary — — -5,0
Férsalining av fastigheter 47,0 = 374,8
Nybyggnation av fastigheter - -3,9 —20,9
Investeringar i befintliga fastigheter -13,2 -13,5 —74,2
Forvarv av finansiell placering -62,6 - -
Férsélining av finansiell placering 30,4 - -
Fordringar hos intresseféretag - - -10,5
Forvarv av aktier/andelar i dotterféretag = 0,4 =
Minskning av évriga anlaggningstillgdngar 4,0 0,2 3,7
Kassaflode fran investeringsverksamheten 7571 -368,5 -1417,2
Nyemission av stamaktier - - 5,6
Nyemission av preferensaktier - - 75,2
Utdelning till preferensaktieagare - - -23,2
Upptagna 1&n 579,2 420,3 2 096,1
Amorterade lan -25,8 - —-729,1
Minskning av 6vriga langfristiga skulder -0,4 - -
Okning av dévriga l&ngfristiga skulder - - 5,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 553,0 420,3 1429,6
Periodens kassaflode -161,7 64,5 164,7
Likvida medel vid periodens ingang 398,0 233,3 233,3
Likvida medel vid periodens utgang 236,3 297,8 398,0
FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL
. Intjdnade
Ovrigt vinstmedel Totalt
tillskjutet inkl. arets eget
Belopp i miljoner kronor Aktiekapital kapital Reserver resultat kapital
Eget kapital 31 december 2006 117,6 359,7 -0,1 354,8 832,0
Resultat januari-mars 2007 - - - 60,3 60,3
Eget kapital 31 mars 2007 117,6 359,7 -0,1 4151 892,3
Aktieutdelning - - - -23,2 -23,2
Nyemitterade stamaktier 0,8 4,8 - - 5,6
Transaktionskostnader = 2,8 = = -2,8
Tillskjutet gj registrerat kapital 15,0 63,0 - - 78,0
Apportemitterade preferensaktier 1,8 8,2 - - 10,0
Resultat april-december 2007 - - - 505,7 505,7
Eget kapital 31 december 2007 135,2 432,9 -0,1 897,6 1 465,6
Resultat januari-mars 2008 - - - 183,7 183,7
Eget kapital 31 mars 2008 135,2 432,9 -0,1 1081,3 1649,3




NYCKELTAL

2008 2007 2007 2006 2005 2004

jan-mar jan-mar jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning, % 7,5 8,3 7,3 8,1 8,4 8,5
Areaméssig uthyrningsgrad, % 98 96 98 95 96 94
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97 94 97 93 95 93
Hyresduration, ar 9,0 7,9 8,7 7,4 6,5 4,5
Uthyrningsbar area, kvadratmeter 819617 617 868 743 023 558 959 405 243 258 351
Antal fastigheter 105 82 98 57 40 30
Finansiella
Avkastning pa totalt kapital, % 6 7 7 7 7 1
Avkastning pa eget kapital, % 47 28 49 31 27 18
Belaningsgrad, % 70 72 68 70 7 75
Genomsnittlig ranta, % 5,3 5,2 52 5,2 5,1 5.6
Genomsnittlig rantebindning
inklusive derivat, ar 4,9 5,4 5,7 5,9 5,0 4.1
Soliditet, % 26 22 26 23 17 17
Réantetackningsgrad (ggr) 1,8 2,2 1,8 2,0 1,7 1,5
Data per stamaktie
Borskurs vid periodens utgang, kr 79,00 82,50 73,25 76,75 57,75 27,20
Eget kapital per aktie, kr 96,31 43,25 81,71 38,68 30,01 23,29
Eget kapital per aktie efter utspadning, kr 90,70 40,33 77,24 36,20 29,88 23,18
Resultat per aktie, kr 14,59 4,57 44,68 13,62 7,39 7,70
Resultat per aktie efter utspadning, kr 18,77 4,28 42,03 12,94 7,35 7,65
Kassafléde per aktie, kr 2,74 2,24 9,70 5,67 414 1,54
Kassaflode per aktie efter utspadning, kr 2,59 2,10 9,12 5,39 4,13 1,53
Antal aktier vid periodens utgang 12 077 322 11 916 822 12077322 11916822 11866 822 10 866 822
Antal aktier vid periodens utgang
efter utspadning 12 823 373 12 780 458 12776788 12732783 11916822 10916822
Genomsnittligt antal aktier 12 077 322 11 916 822 11997072 11914739 11 366 822 8 180 544
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning 12 800 080 12 720 228 12754785 12549354 11416822 8 230 544
Data per preferensaktie
Borskurs vid periodens utgang, kr 28,10 30,50 27,30 27,60 - -
Eget kapital per aktie, kr 32,50 32,50 32,00 32,00 - -
Resultat per aktie, kr 0,50 0,50 2,00 2,00 - -
Kassaflode per aktie, kr 0,50 0,50 2,00 2,00 - -
Antal aktier vid periodens utgang 14 959 841 11 595 841 14959 841 11 595 841 - -
Genomsnittligt antal aktier 14 959 841 11 595 841 11 277 841 6 837 854 - -
SEGMENTINFORMATION

Forvaltnings- Marknads- Vérde-

Belopp i Hyresintakter resultat varde forandringar Investeringar Forvarv
miljoner kronor 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007
Stockholm 50,9 43,8 11,2 22,3 2 466,5 1905,7 12,3 6,7 12,56 6,9 319,4 31,5
Vastra Gotaland 21,0 7,8 9,6 2,8 1011,56 364,8 -6,8 71 0,6 1,7 46,2 99,0
Ostra Gotaland 20,8 18,7 12,7 11,3 890,4 815,6 5,1 5,2 0,1 7,7 = 36,2
Svealand 7,2 2,2 3,6 1,2 383,3 337,0 -1,6 5,6 0,0 0,7 - 184,2
Utland 14,8 6,3 7,4 3,9 1108,1 281,7 17,3 11,6 0,0 0,4 396,1 =
Summa segmentniva 114,6 78,8 44,5 41,5 5859,8 37048 26,3 36,2 13,2 17,4 761,7 350,9
Central administration - - -3,9 -3,4 - - - - - - - -
Réntenetto i moderbolag - - 2,3 1,0 - - - - - - - -
Summa koncernniva 114,6 78,8 42,9 39,1 5 859,8 3704,8 26,3 36,2 13,2 17,4 761,7 350,9




MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2008 2007

Belopp i miljoner kronor jan-mar jan-mar
Nettoomséttning 1,9 1,3
Administrationskostnader -5,8 -3,4
Resultat fore finansiella intakter och kostnader -3,9 -2,1
Resultat frén andelar i koncernforetag - -
Finansiella intakter 7,7 1,0
Finansiella kostnader -3,0 -
Resultat fore skatt 0,8 -1
Skatt pa periodens resultat - -
Periodens resultat 0,8 -1,1

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

31 mar 31 mar 31 dec
Belopp i miljoner kronor 2008 2007 2007
Materiella anlaggningstillgéngar 0,6 0,7 0,6
Uppskjuten skattefordran 64,6 76,9 64,7
Ovriga finansiella anlaggningstillgéngar 2083,6 180,1 2083,9
Summa anléggningstillgangar 268,8 257,7 269,1
Kassa och bank 74,5 209,6 2452
Fordringar pa koncernféretag 718,1 337,5 481,4
Ovriga tillgéngar 1,5 2,3 1,2
Summa omséttningstillgangar 7941 549,4 727,8
Summa tillgangar 1062,9 807,1 996,9
Eget kapital 737,4 642,5 739,7
Skulder till koncernféretag 324,2 162,8 252,3
Ovriga skulder 1,3 1,8 4,9
Summa kortfristiga skulder 325,5 164,6 257,2
Summa eget kapital och skulder 1 062,9 807,1 996,9
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AKTIEN OCH AGARNA

Sagax hade vid periodens utgang 6 022 (6 431) aktiedgare och borsvirdet uppgick till 1 373 (1 328) miljoner kronor.

Stamaktier Preferensaktier
Sista betalkurs den 31 mars for Sagax stamaktie uppgick till Betalkursen den 31 mars for Sagax preferensaktie uppgick till
79,00 (82,50) kronor. Den 31 december uppgick betalkursen 28,10 (30,50) kronor. Den 31 december uppgick betalkursen till
till 73,25 kronor. Under érets forsta kvartal har stamaktien varit 27,30 kronor. Omsittningshastigheten under érets forsta kvartal
foremal for i genomsnitt 12 (14) transaktioner per handelsdag. uppgick till 7 % (17 %) och aktien var féremal for i genomsnitt
Stamaktiens genomsnittliga omséttningshastighet har uppgétt 4 (5) transaktioner per dag. Varje preferensaktie ger foretradesritt
till 24 % (16 %) och den genomsnittliga handelsvolymen till 0,8 till 2,00 kronor i arlig utdelning. Sagax har en ensidig option att
(0,6) miljoner kronor per dag. 16sa in preferensaktier fran och med 2011 efter beslut av bolags-
stimma.
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Teckningsoptioner

Sagax har 1 339 500 utestdende teckningsoptioner. Teckningsoptionerna ger rétt for innehavaren att teckna en stamaktie per option
till och med 2011-02-15. Teckningskursen uppgar till 35,00 kronor. Vid utnyttjande av samtliga teckningsoptioner skulle antalet
stamaktier uppga till 13 416 822 stycken.
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STORSTA AKTIEAGARE 31 MARS 2008

Antal aktier Andel av

Stam Preferens Aktiekapital Roster
David Mindus med bolag 2611926 775 9,7 % 19,2 %
Johan Thorell med bolag 1401 627 - 52 % 10,3 %
Fam Salén med bolag 971 913 38 595 3,7 % 7.2 %
LF Smabolagsfond 610 500 - 2,3% 4,5 %
Skandrenting 555 483 - 2,0 % 41 %
Skandia Liv 499 800 2075 1,9 % 3,7 %
Catella Hedgefond - 4 519 000 16,7 % 3,3 %
LF Fastighetsfond 422 000 - 1,6 % 3,1 %
Sabis Invest 310 000 405 000 2,6 % 2,6 %
Aktie-Ansvar Graal 327 400 146 000 1,7 % 2,5%
Staffan Rasjo 200 000 - 0,7 % 1,5%
SEB Private Bank 116 000 554 245 25% 1,3 %
Banque Carnegie Luxembourg 146 541 20003 0,6 % 1,1 %
Aktie-Ansvar Sverige 124 131 - 0,5 % 0,9 %
Duco 119 566 5978 0,5 % 0,9 %
Kaupthing Bank Luxembourg 100 000 99 000 0,7 % 0,8 %
CAIL 108 155 5407 0,4 % 0,8 %
Odin Eiendom 94 600 107 220 0,7 % 0,8 %
Forsakrings AB Pensions Alandia 102 000 875 0,4 % 0,8 %
Swedbank Robur Realinvest 100 000 - 0,4 % 0,7 %
Delsumma 8 921 642 5904 173 54,8 % 70,1 %
Ovriga aktieagare 3 155 680 9 055 668 45,2 % 29,9 %
Totalt 12 077 322 14 959 841 100,0 % 100,0 %
— varav styrelse och medarbetare 5020 150 71570 18,8 % 37,0 %

Nedanstdende aktiedgarstruktur per den 31 mars 2008 &r baserad pé uppgifter fran VPC.

AKTIEAGARSTRUKTUR 31 MARS 2008

Antal aktier Antal aktieagare Aktieagarkategori Antal Eﬁcﬁu Aktieagare per land  Antal 233;
1-500 4952 Privatpersoner Sverige 5751 88,0%
501-1 000 3o3 ~ DbosattaiSverige 5306 156 % Luxemburg 25 58%
1.001-2 000 255 Eggf:[igﬁ;nds o 08% Finland 14 19%
2 001-5 000 219 N o ’ Norge 20 0,9 %
5 001-10 000 104 o M s o4, USA 22 06%
10 001-50 000 110 Eéretag/institutioner Ovriga lander 190 28%
50 001- 59 utomlands 222 11,7 % Totalt 6 022 100,0 %
Totalt 6 022 Totalt 6022 100,0 %




SAGAX DELARSRAPPORT

JANUARI - MARS 2008

REDOVISNINGS-
PRINCIPER

Sagax foljer de av EU godkéinda International Financial Re-
porting Standards (IFRS) samt tolkningarna av International
Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC). Denna
bokslutskommuniké &r upprattad i enlighet med International
Accounting Standards (IAS) 34. Redovisningsprinciper och be-
rdkningsmetoder dr ofdrdndrade jamfort med de som tillimpades
i arsredovisningen for ar 2007.

OVRIGA
UPPLYSNINGAR

Narstédendetransaktioner

Tjénster mellan koncernforetag debiteras enligt affarsméssiga
villkor och marknadsprisséttning. Koncerninterna tjénster bestar
av forvaltningstjanster och internrantedebitering. Moderbolagets
forvaltningsarvode uppgick under perioden till 1,9 (1,3) miljoner
kronor.

Risker och osékerhetsfaktorer

For att kunna uppritta redovisningen enligt god redovisnings-
sed maste foretagsledningen goéra bedomningar och antaganden
som paverkar i bokslutet redovisade tillgdngs- och skuldposter
respektive intdkts- och kostnadsposter samt 1damnad information
i 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 vérderingar later Sagax darfor
auktoriserade externa virderingsmin marknadsvérdera samtliga
fastigheter enligt Verkligt virdemetoden varje kvartal. Sagax
vérderar dven finansiella derivat externt varje kvartal.

Sagax prioriterar att hyra ut till hyresgéster med hog kredit-
vérdighet och att hyra ut med ldnga 16ptider pa hyresavtalen &ven
om detta medfor nagot ldgre omedelbar intjaning. Avsikten &r att
minska risken for hyresforluster samt risken for vakanser.

Sagax finansiella kostnader utgor den storsta enskilda
kostnaden for koncernen. I syfte att reducera Sagax exponering
mot ett stigande rénteldge har koncernen en vésentlig del av sina
réantekostnader skyddade av derivatinstrument som rénteswappar,
realrdnteswappar och rintetak. En fordndring av marknadsrén-
torna med 1 % skulle ha paverkat Sagax rantekostnader med 9,6
miljoner kronor beréknat pé rantebdrande skulder den 31 mars
2008.

Sagax risker beskrivs i arsredovisningen for 2007 pé sidorna
37-40. Inga vésentliga forédndringar har uppstatt darefter.
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MODERBOLAGET

Resultatet efter skatt for moderbolaget uppgick till 0,8 (—1,1)
miljoner kronor. Omséttningen som i huvudsak utgors av koncern-
interna tjénster uppgick till 1,9 (1,3) miljoner kronor. Moder-
bolagets tillgangar uppgick till 1 063 (807) miljoner kronor
varav likvida medel utgjordes av 74,5 (209,6) miljoner kronor
samt eget kapital om 737,4 (642,5) miljoner kronor.

PERSONAL

Sagax hade vid periodens utgang 13 anstéllda varav 5 kvinnor. 12
medarbetare dr anstéllda i moderbolaget och tjanstgor vid bolagets
kontor i Stockholm och 1 medarbetare ar anstélld i ett av de finska
dotterbolagen och tjénstgor i Finland. Funktioner sdsom fastighets-
skotsel, uthyrning och jourverksamhet &r utlagda pa entreprenad.

HANDELSER EFTER
PERIODENS UTGANG

Sagax har den 4 april frantrétt fastigheterna Borg 3 och Borg 6
i Stockholms stad. Forsdljningen pressmeddelades den 20
november 2007.
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Stockholm den 8 maj 2008
AB SAGAX (publ)
Organisationsnummer 556520-0028

Goran E Larsson

Styrelseordforande
Staffan Salén Johan Thorell Filip Engelbert
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
David Mindus
VD och styrelseledamot

Denna rapport har ej granskats av bolagets revisorer.

Informationen dr sadan som AB Sagax kan vara skyldig att offentliggora enligt lagen om bérs- och clearingverksamhet
och/eller lagen om handel med finansiella instrument.
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DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat i forhallande till ge-
nomsnittligt eget kapital (IB+UB)/2 under
perioden.

Avkastning pa totalt kapital

Periodens resultat efter finansnetto efter
aterlaggning av finansiella kostnader i forhal-
lande till genomsnittliga totala tillgangar
under perioden.

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

Belaningsgrad

Rantebarande skulder vid periodens utgang
i forhallande till totala tillgangar vid perio-
dens utgéng.

Direktavkastning

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

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital vid periodens utgéng i relation
till antal stamaktier vid periodens utgang
efter att hansyn tagits till preferensaktiernas
foretréadesratt.

Eget kapital per preferensaktie

Eget kapital per preferensaktie motsvarar
preferensaktiens foretradesratt vid likvidation
av Bolaget (80 kronor per preferensaktie)
samt aktiens ackumulerade ratt till utdelning
(2 kronor per ar).

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterad &rshyra vid periodens utgang
i forhallande till hyresvarde vid periodens
utgang.

EKONOMISKA

RAPPORTERINGSTILLFALLEN FOR 2008

Fastighet
Avser fastighet som innehas med agande-
ratt eller tomtrétt.

Finansiella derivat

Avtal betraffande lanerantor som bland annat
kan inbegripa faktorerna tid, inflation och/eller
maximala rantenivaer. Tréffas normalt for att
sakerstélla rantenivaer for rantebarande lan.

Forvaltningsresultat
Resultat fére vardeférandringar och skatt.

IFRS

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

Hyresduration
Aterstdende 16ptid pa hyresavtal.

Hyresvéarde

Kontrakterad arshyra som I6per vid
periodens utgang med tillagg for bedomd
marknadshyra for vakanta lokaler.

Kassaflode per stamaktie

Resultat fére skatt justerat fr poster gj
ingéende i kassaflodet samt minskat med
aktuell skatt i relation till genomsnittligt
antal stamaktier. Fran resultatet fore skatt
har &ven dragits preferensaktiernas ratt till
utdelning fér perioden.

Preferenskapital

Beraknas som 30,00 kronor per preferens-
aktie med tillagg for ackumulerad ej utbetald
preferensutdelning.

Resultat per stamaktie

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

Rantetackningsgrad

Resultat efter finansiella poster efter ater-
laggning av finansiella kostnader i relation till
finansiella kostnader.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala tillgangar.

Totalavkastning pa aktie

Summan av aktiens kursférandring under
perioden och under perioden erlagd utdel-
ning i procent av aktiekursen vid féregéende
ars slut.

Totalavkastning pa fastighet

Summan av direktavkastning och varde-
férandring under perioden i procent av
fastighetsvardet vid foregdende ars slut.

Triple netavtal

Typ av hyresavtal dar hyresgasten, utbver
hyran, betalar samtliga kostnader som be-
I6per pa fastigheten och som normalt hade
belastat fastighetsagaren. Dessa inkluderar
driftkostnader, underhall, fastighetsskatt,
tomtrattsavgald, férsakring, fastighetsskot-
sel, etc.

Utspadning

Utspédning till folid av utestédende teck-
ningsoptioner har i enlighet med IAS 33
beréknats som det antal stamaktier vilka
skall emitteras for att t&cka skillnaden
mellan I16senkurs och boérskurs fér samtliga
utestédende potentiella stamaktier (teck-
ningsoptioner), till den del det &r sannolikt
att de kommer att utnyttjas.

FOR YTTERLIGARE INFORMATION

Arsstamma
Delérsrapport for januari — juni
Delarsrapport for januari — september

Bokslutskommuniké

VANLIGEN KONTAKTA:

8 maj 2008
21 augusti 2008
23 oktober 2008

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

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

20 februari 2009

Besdk garna www.sagax.se.
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