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Hyresintakter

Hyresintékterna for perioden januari-juni 2008 okade till 236,8
miljioner kronor (167,7 miljioner kronor motsvarande period fore-
gaende ar).

Forvaltningsresultat
Foérvaltningsresultatet dkade till 97,5 (62,0) miljioner kronor.

Resultat efter skatt

Periodens resultat efter skatt uppgick till 197,6 (327,1) miljioner
kronor, motsvarande 15,13 (26,45) kronor per stamaktie. Var-
deforandringar péa fastigheter paverkade resultatet med -37,2
(236,5) miljoner kronor. Vardeférandringar pa finansiella instrument
uppgick till 37,9 (45,9) miljoner kronor.

Fastighetsfoérvarv
Fastigheter har forvarvats for sammanlagt 990,1 (842,1) miljioner
kronor.

Fastighetsforsaljningar
Fastigheter har avyttrats for sammanlagt 136,0 (68,9) miljoner
kronor.

Fastigheternas marknadsvarde

Fastighetsportféliens marknadsvéarde uppgick till 5 932 (4 445)
milioner kronor vid periodens slut. Direktavkastningen under
perioden uppgick till 7,4 % (7,5 %).

H&jd prognos

For 2008 beraknas forvaltningsresultatet, det vill s&ga resultatet
fére omvarderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestand
och tillkénnagivna forvary och forsaliningar uppga till 180 miljoner
kronor. Tidigare prognos uppgick till 170 milioner kronor.

Miklaholt 3, Stockholms stad. Fastigheten
tiltraddes under perioden.

2008 2007 2007 2006 2005 2004
Miljoner kronor jan-jun jan-jun jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 236,8 167,7 355,5 2454 168,5 64,7
Forvaltningsresultat 97,5 62,0 134,2 92,9 47,0 -17,7
Resultat efter skatt 197,6 327,1 566,0 185,5 83,9 63,0
Fastigheter, marknadsvérden 5932 4 445 5105 3 300 2 009 1338
Direktavkastning % 7,4 7,5 7,3 8,1 8,4 8,5
Resultat per stamaktie, kr 15,13 26,45 44,68 13,62 7,39 7,70

Omslagsbilden: Sagax fastigheter Bulten 4, Bulten 6 och Bulten 10 i Danderyds kommun ligger invid E18.
Fastigheterna forvarvades under perioden.
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VD HAR ORDET

Forvaltningsresultat

Den lopande verksamheten utvecklades positivt under arets
forsta sex manader. Forvaltningsresultatet steg fran 62,0 till
97,5 miljoner kronor motsvarande en kning om 57 % i forhal-
lande till samma period féregédende ar.

Resultatokningen forklaras i huvudsak av ett storre fastig-
hetsinnehav samt hogre finansiella intékter till foljd av erhéllna
aktieutdelningar.

Kassaflodet fran verksamheten uppgick till 93,5 miljoner
kronor under perioden motsvarande 6,18 kronor per stamaktie
efter utspadning. Detta dr den hogsta niva som hittills kunnat
redovisas.

Omvarderingar

Som tidigare forutspatts har investeringsmarknaden forsvagats.
Stigande rédntor, séimre konjunkturutsikter samt simre kredit-
villkor har lett till lagre fastighetspriser.

Den svagare marknadssituationen medforde att marknadsvar-
det pé bolagets fastigheter minskade med 74,4 miljoner kronor
under perioden. Resultateffekten fore skatt begransades dock
till =51,4 miljoner kronor huvudsakligen till f61jd av positiva
valutaeffekter om 24,0 miljoner kronor.

Det stigande rénteldget under perioden paverkade fastighets-
portfdljens virde negativt men medférde motsatt viardeutveck-
ling for vara rintederivat. Réntederivaten steg med 77,4 miljoner
kronor i virde under rapportperioden varav 103,3 miljoner konor
under érets andra kvartal.

Marknadsutsikter

Fastighetstillgangar tycks fortsétta att falla i vdrde i sdvdl USA
som i storre delen av Europa. Nya obligationsforluster och
dirmed fortsatt press pa fastighetsmarknadens storsta kapital for-
sorjare, bankerna, kan saledes inte uteslutas. Déarutdver har dess-
vérre den svenska konjunkturen forsvagats vilket kan komma att
inverka negativt pa efterfragan pa kommersiella lokaler och pa
hyresgésternas betalningsférmaga.

Marknadsréntorna har varit mycket volatila. Den femariga
swapréntan steg exempelvis med 100 rantepunkter pa bara 30
dagar i maj—juni. Detta motsvarar en 6kning med 22 %. Dérefter
sjonk samma rénta cirka 50 rantepunkter pa 30 dagar. Detta ar
savil snabba som stora rorelser. Den hoga volatiliteten bidrar,

i tillagg till 6vriga omstidndigheter som beskrivits ovan, till en
negativ situation for fastighetsmarknaden.

Befintligt bestand i fokus

Sagax &r vil kapitaliserat och har lagt refinansieringsbehov de
kommande aren. Den befintliga verksamheten &r saledes inte
sdrskilt exponerad mot den forsdmrade kreditsituationen. Béde
hyresavtal och rédntebindning har lang aterstdende 16ptid (9,0
respektive 5,4 ar) vilket innebdr att vért forvaltningsresultat
och kassaflode under dverskadlig framtid &r vél skyddat fran en
konjunkturférsvagning och ett hdgre réntelige.

Bolagets exponering mot en svagare marknad &r séledes i
huvudsak begrénsad till negativa omvérderingar av fastighets-
portfdljen.

Sagax har betydande kreditfaciliteter som kan utnyttjas for
forvarv. Detta skapar forutsittningar for att kunna gora opportu-
nistiska investeringar i ett svagare marknadslédge.

Som framholls i 2007 ars arsredovisning stéar forvaltning
och utveckling av befintligt bestand i fokus for verksamheten
under 2008. Bolagets 6verenskommelse med BE Group om
utbyggnad av 7 000 kvadratmeter lager- och produktionslokaler
pa Sagax fastighet i Lahtis &r ett bra exempel pa den typen av
aktivitet. Sagax har dven 6verenskommit med Tornum AB om en
tillbyggnad om 4 400 kvadratmeter pa fastigheterna Griasanden
4-7, Vara kommun. Fastigheten kommer efter tillbyggnaden
att omfatta 8 700 kvadratmeter uthyrningsbar area, varav 80 %
utgors av lager- och produktionslokaler.

Detta &r betydande investeringar som sker i samarbete med
finansiellt starka hyresgéster och dr en mycket bra verksamhet
for Sagax ur bade risk- och l6nsamhetsperspektiv. Samtidigt som
fastigheterna moderniseras medfor investeringarna béttre avkast-
ning och hyresvillkor &n vad som kan erhallas vid nyforvérv.

Det dr min forhoppning att en fortsatt hog aktivitet avse-
ende uthyrning och forddling skall kunna 6ka avkastningen pa
bolagets fastighetsportfolj och dirmed dimpa den véardeférsam-
ring som en svagare marknad kan medfora. Sammantaget ér jag
dérfor, trots de negativa marknadsutsikterna, positiv till Sagax
forutsdttningar att generera en god avkastning &t aktiedgarna.

Hojd prognos fér 2008

Verksamheten utvecklades positivt under forsta halvéret. Vi be-
domer att forvaltningsresultatet for 2008 kommer att overstiga
den tidigare 1dmnade prognosen om 170 miljoner kronor. Var
nya prognos ér att férvaltningsresultatet kommer att uppga till
180 miljoner kronor for heléret.

Stockholm den 20 augusti 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 97,5 (62,0) miljoner kronor.
Resultatforbattringen beror i huvudsak pa en storre fastighets-
portfol;.

Virdeforandringar pa fastigheter paverkade resultatet med
—37,2 (271,9) miljoner kronor efter skatt. Véardeforandringar
pa finansiella instrument paverkade resultatet med 37,9 (45,9)
miljoner kronor efter skatt. Periodens resultat efter skatt uppgick
till 197,6 (327,1) miljoner kronor.

Intékter

Hyresintiikterna 6kade till 236,8 (167,7) miljoner kronor. Ok-
ningen forklaras fraimst av en storre fastighetsportfolj, indexupp-
rikning och intéktshdjande investeringar i befintligt fastighets-
bestand. Koncernen har haft hyresforluster om 0,6 () miljoner
kronor under perioden.

Fastighetskostnader

Drift- och underhéllskostnaderna uppgick till ssmmanlagt 17,1
(17,7) miljoner kronor under perioden. Minskningen forklaras
av att fastigheter med stort inslag av driftkostnader har sélts.
Fastighetsskatt och tomtrattsavgélder uppgick till 9,6 (7,2) mil-
joner kronor, vilket forklaras av en storre fastighetsportfolj samt
hojda taxeringsvarden.

Central administration

Periodens kostnader for central administration uppgick till 11,7
(9,6) miljoner kronor. Kostnadsokningen forklaras av bolagets
expansion. Bolaget har borsnoterats, rekryterat nya medarbetare
samt investerat i nya administrativa system.

Finansnetto
Finansnettot bestar av finansiella kostnader och intékter samt av
resultat fran intresseforetag. Periodens finansnetto uppgick till
—98,2 (—76,7) miljoner kronor.

Sagax finansiella kostnader uppgick till =110,0 (—82,0)
miljoner kronor. De finansiella kostnaderna har stigit till foljd av
nyuppléning i samband med fastighetsforvarv.

HYRESINTAKTER
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Rullande arsvarde

Sagax finansiella intikter uppgick till 13,2 (3,1) miljoner kronor
varav 4,7 (3,1) miljoner kronor bestod av rénteintékter och 8,5
(-) miljoner kronor bestod av utdelning fran bolagets innehav av
borsnoterade aktier.

Resultat fran intresseforetag uppgick till —1,4 (2,2) miljoner
kronor och avser Sagax resultatandel i Segeltorp Utvecklings
AB. Det lagre resultatet forklaras av en omvérdering av intres-
seforetagets fastighetsinnehav med —3,5 (2,2) miljoner kronor.

Omvarderingar av fastigheter
Sagax fastigheter har redovisats i enlighet med externt utforda
marknadsvérderingar. Fastigheternas orealiserade virdeforand-
ring under perioden uppgick till =51,4 miljoner kronor.
Marknadsvérdet for bolagets svenska fastigheter 6kade med
10,1 miljoner kronor under perioden till f6ljd av nyférhyrningar
och omforhandlingar. Samtidigt minskade marknadsvérdet
med 11,1 miljoner kronor till 6ljd av avflyttningar. De sdmre
allménna marknadsforutsittningarna har hérutover inverkat
negativt pa de svenska fastigheternas marknadsvarde med —31,3
miljoner kronor. Sammantaget har de svenska fastigheternas
virdeutveckling uppgatt till —=32,3 miljoner kronor.
Marknadsvirdet for bolagets fastigheter i Finland, Danmark
och Tyskland minskade med 43,1 miljoner varav —19,1 miljoner
kronor paverkade resultatet efter beaktande av 24,0 miljoner
kronor i positiv valutaeffekt.

Omvérderingar av finansiella instrument

Sagax finansiella instrument utgdrs av rantederivat och bors-
noterade aktier. Samtliga finansiella instrument redovisas till
marknadsvérde. Periodens vardefordndring uppgick till 52,6
(63,8) miljoner kronor varav 54,4 (63,8) miljoner kronor utgjor-
des av orealiserad vardeforandring och —1,8 (—) miljoner kronor
utgjordes av realiserad vérdeforiandring.

Sagax rantederivat bestar av rdntetak samt nominella och
reala rinteswappar. Réntederivatens marknadsvirde steg med
sammanlagt 77,4 miljoner kronor till f6ljd av ett hogre rénte-
lage. I detta belopp ingér inflationskompensation i realrén-
teswappar med —9,7 (=5,7) miljoner kronor. Réntederivatens
sammanlagda marknadsvérde uppgick till 89,4 (49,8) miljoner
kronor pa balansdagen inklusive —28,4 (—12,2) miljoner kronor
avseende avsittning for inflationskompensation.

FORVALTNINGSRESULTAT
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Sagax innehav av borsnoterade aktier utgjordes pa balansdagen av
1 000 000 aktier i Dagon AB samt av 1 261 600 aktier i Northern
Logistic Property ASA. Aktieinnehaven har omvéarderats med
sammanlagt —23,1 miljoner kronor till foljd av lagre borskurser.
Det sammanlagda marknadsvérdet pa aktieinnehaven uppgick till
104,0 miljoner kronor pa balansdagen. Sagax avyttrade 500 000
aktier i Dagon AB under perioden. Forséljningen medforde en
realiserad véardeforandring om —1,8 (—) miljoner kronor.

Skatt

Den uppskjutna skatteintikten for perioden uppgick till 102,2
(=125,2) miljoner kronor. Den aktuella skattekostnaden uppgick
till -3,1 (-2,0) miljoner kronor. Periodens skattekostnad ar
positiv till f61jd av att Sagax skatteméssiga underskott 6kat.
Uppskjuten skattekostnad under det andra kvartalet Gverstiger

28 % schablonskatt till foljd av en periodiseringseffekt mellan
de tva forsta kvartalen. Koncernens uppskjutna skattefordran har
nettoredovisats mot den uppskjutna skatteskulden i balansrak-
ningen. Den uppskjutna skatteskulden uppgér till 29,8 (182,3)
miljoner kronor vid periodens slut.

Kassaflode

Periodens kassaflode fran den 16pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital uppgick till 93,5 (61,4) miljoner
kronor. Investeringsverksamheten har belastat kassaflodet med
905,6 (795,3) miljoner kronor. Kassaflodet fran finansierings-
verksamheten har bidragit med 685,3 (808,4) miljoner kronor.
Likvida medel har under perioden férdndrats med —118,3 (—15,8)
miljoner kronor.

PROGNOS OCH AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Prognos fér 2008

For ar 2008 berdknas forvaltningsresultatet, det vill sdga resul-
tatet fore omvarderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbe-
stand och tillkdnnagivna forvérv och forséljningar uppga till 180
miljoner kronor.

Tidigare lamnad prognos for ar 2008

Prognos ldmnad i samband med bokslutskommuniké for ar
2007 och delarsrapport for det forsta kvartalet 2008: ”For &r
2008 berdknas forvaltningsresultatet, det vill séga resultatet fore
omvirderingar 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

INTJANINGSFORMAGA FORE SKATT
Mkr
200

160

120

80

40

0

kvl kv2 kv3 kv4 (kvi

kv2 kv3 kv4 | kvl kv2

2006 2007 2008

Motsvarar forvaltningsresultat i intiliggande
sammanstalining.

jamstdlla med en prognos for de kommande tolv ménaderna da
den exempelvis inte innehéller ndgra beddmningar avseende
framtida vakanser, rintelége, hyresutveckling eller vardefor-
andringar. Sagax redovisar aktuell intjiningsformaga i samband
med delarsrapporter och bokslutskommunikéer.

Hyresvérdet baseras pa kontrakterade hyresintékter pa
arsbasis. Fastighetskostnader baseras pa verkligt utfall det
senaste aret justerat for innehavstid. Kostnaderna for central
administration har baserats pa faktiskt utfall de senaste tolv
ménaderna. Hir ingar engangskostnader for borsnotering under
2007. Finansnettot har berdknats utifran rintebarande skulder
och tillgangar pa balansdagen. Kostnaderna for de rintebarande
skulderna har baserats pa koncernens berdaknade genomsnittliga
ranteniva. Skatten &r berdknad med 28 % schablonskatt och
beddms nistan uteslutande vara uppskjuten skatt. Resultatandel
fran intresseforetag och utdelning fran borsnoterade aktier ingér
ej i aktuell intjaningsforméga.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

30 juni 31 mars

Belopp i miljoner kronor 2008 2008
Hyresvéarde 522 510
Vakans -25 -16
Hyresintakter 497 494
Fastighetskostnader -52 -56
Driftnetto 445 438
Central administration -22 -22
Finansnetto —245 —223
Forvaltningsresultat 178 193
Skatt -50 -54
Resultat efter skatt 128 139
- varav preferensaktiedgarna 30 30
- varav stamaktiedgarna 98 109
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FASTIGHETSBESTANDET

Den 30 juni omfattade fastighetsbestandet 108 fastigheter med en LOPTIDER FOR HYRESKONTRAKT

total uthyrningsbar area om 835 562 kvadratmeter och en genom- Kontrakterad

snittlig hyresduration om 9,0 &r. Tyngdpunkten i bestandet finns i Antal Area __arshyra
Forfalloar kontrakt kvm Mkr Andel

Stockholmsregionen. 31 % av den uthyrningsbara arean och 44 %

av hyresvérdet dr koncentrerat till Stockholmsregionen. Den uthyr- 2008 ! 4817 3.9 1%
ningsbara arean utgjordes till 83 % av lager- och industrilokaler 2009 . . 28,8 6%
och till 17 % av kontorslokaler. Det sammanlagda hyresvirdet och 2010 33 38658 34,7 7%
kontrakterad arshyra uppgick till 522.4 respektive 497,3 miljoner 2011 24 40949 39,0 8%
kronor vid periodens utgéng. Detta motsvarar en ekonomisk uthyr- 2012 25 44464 33,4 7%
ningsgrad om 95 %. 2013 9 26 653 23,1 5%

>2013 62 613 197 334,4 67 %

Totalt 193 808 272 497,3 100 %

Investeringar och forsaljningar

Sagax har under perioden investerat 1 015 miljoner kronor varav
990,1 miljoner kronor avser forvarv och 25,0 miljoner kronor avser
investeringar i det befintliga bestdndet. Av investeringarna avser
2,7 miljoner kronor Vistra Gétaland, 0,1 miljoner kronor Ostra
Gétaland och 22,2 miljoner kronor Stockholm.

FORFALLOAR ARSHYRA

Under andra kvartalet 2008 forvarvade och tilltrddde Sagax Ngg
fastigheterna Bulten 4, Bulten 6 och Bulten 10 i Danderyds kom- 70
mun for 109,9 miljoner kronor. Fastigheterna som anvénds for 60
bilforséljning och verkstad 4r uthyrda till BMW, Din Bil och Upp- 50
lands Motor. Sagax forvarvade ocksé fastigheterna Batyxan 5 och 40
Batyxan 6 1 Malmo stad for 95,9 miljoner kronor. Fastigheterna 20
utgdr huvudkontor och centrallager for Panduro Hobby AB som
kommer att hyra samtliga lokaler pé ett langsiktigt hyresavtal. 20
Fastigheterna Borg 3 och Borg 6 i Stockholms stad frantrdddes 10
under det andra kvartalet. Forsdljningen pressmeddelades under det 0 P 0 29D B 0,08 D2 ) (2P
fjarde kvartalet 2007. R R S

FORANDRING AV FASTIGHETERNAS REDOVISADE VARDE

Mkr Antal
Fastighetsbestand 31 december 2007 5 104,6 98
FORDELNING AV FASTIGHETSBESTANDET L .
Forvarv av fastigheter 990,1 13
. Antal Uthyrningsbar Andgl av Investeringar i nybyggnation -
Omrade fastigheter area, kvm hyresvérde Investeringar i befintligt bestand 25.0
Stockholm 43 259 520 44 % Forsaljning av fastigheter -136,0 -3
§vealanfl 17 56 535 5% Véardefoérandring inklusive valutaeffekt -51,4
Ostra Gotaland 18 239722 16 % Fastighetsbestand 30 juni 2008 59323 108
Vastra Gétaland 17 111 472 17 %
Utland 13 168 313 18 % Foérvarvad uppskjuten skatt -39,9
Totalt 108 835 562 100 % Bokfért varde 58924
LOKALTYP, AREA KONCERNENS HYRESVARDE

Utland 18 %

Lager/Industri M\ Stockholm 44 %

[0} s
83 % Ostra
Gotaland 16 %

Véastra
Gotaland 17 %
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VAKANSGRAD

Den ekonomiska vakansgradens forandring

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 4,8 %, att jimfora med
3,3 % vid arsskiftet. Den 6kade vakansgraden forklaras i huvudsak av
avflyttning av tva hyresgéster fran fastigheter i Lunda industriomrade,
Stockholms stad.

Kommande vakansférandring

Hyresavtal for lokaler med en arshyra om 5,7 miljoner kronor har
sagts upp under perioden men dnnu ej avflyttats. Av arshyran avsag
5,3 miljoner kronor Vistra Gotaland och 0,4 miljoner kronor avsag
Stockholm.

Uthyrningar
Under perioden har hyresavtal tecknats avseende 2 712 kvadratmeter
med ett arligt hyresvirde om totalt 2,2 miljoner kronor.

VAKANSER 30 JUNI 2008

Antal Vakans- Vakans- Vakant
Omrade fastigheter varde, Mkr virde area, kvm
Stockholm 43 24,2 10,6 % 26 634
Svealand 17 - - -
Ostra Gétaland 18 - - -
Vastra Gétaland 17 0,8 0,9 % 656
Utland 13 - - -
Totalt 108 25,0 4,8 % 27 290

VAKANSFORANDRINGAR

Belopp i miljoner kronor 30 juni 2008 31 mars 2008
Ingdende vakans 1 januari 2008 14,5 14,5
Vakansvérde fran fastighetsforvarv 3,0 3,0
Avflyttningar 15,2 1,8
Inflyttningar =57 -2,8
Féréndring av lamnade rabatter -0,9 -0,6
Vakansvérde sélda fastigheter -1,0 -
Utgaende vakans 25,0 15,9

Uppsagt for omférhandling - -

Uppsagda avtal, ej avflyttat 6,6 11,2 Holger-Crafoord Strasse 26, Hechingen,
Nyuthyrning, ej inflyttat -0,6 -1,3 Tyskland. Fastigheten forvarvades under
Justerad utgaende vakans 31,0 25,8 perioden.
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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 vdrdera samtliga koncer-
nens fastigheter.

Det sammanlagda marknadsvérdet pa Sagax 108 fastigheter
uppgick den 30 juni till 5 932 (4 445) miljoner kronor. Fastig-
heternas orealiserade virdeforiandring under perioden uppgick
till =51,4 (313,9) miljoner kronor efter beaktande av 24,0 (8,2)
miljoner kronor i positiv valutaeffekt.

Marknadsvérdet for bolagets svenska fastigheter 6kade med
10,1 miljoner kronor under perioden till f61jd av nyforhyrningar
och omforhandlingar. Samtidigt minskade marknadsvérdet
med —11,1 miljoner kronor till f6ljd av avflyttningar. De sdmre
allménna marknadsforutséttningarna har harutdver inverkat
negativt pa de svenska fastigheternas marknadsviarde med —31,3
miljoner kronor. Sammantaget har de svenska fastigheternas

véardeutveckling uppgatt till =32,3 miljoner kronor under perioden.

Marknadsvérdet for bolagets fastigheter i Finland, Danmark och
Tyskland minskade med —43,1 miljoner kronor.

I enlighet med IFRS har vid foérvérv beaktad uppskjuten
skatt om —39,9 miljoner kronor reducerat fastighetsvérdena i
balansridkningen. Redovisade fastighetsvarden uppgick dérefter
till 5 892 (4 405) miljoner kronor.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

Belopp i miljoner kronor jan-jun 2008

Nyuthyrningar/Omférhandlingar 10,1
Avflyttningar/Omférhandlingar -11,1
Allman marknadsforandring -31,3
Delsumma Sverige -32,3
Allm&n marknadsféréndring -43,1
Valutaeffekt 24,0
Delsumma Utland -19,1
Summa orealiserade vardeforandringar -51,4
FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE
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Varderingsmetod och genomférande

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

av fastighetsbestdndet har i samband med tidigare véirderingar
besiktigats. Samtliga fastigheter har besiktigats under den
senaste trearsperioden. Besiktningarna omfattar allménna utrym-
men samt ett urval av lokaler, dér sdrskild vikt lagts vid storre
hyresgéster samt vakanta lokaler. Syftet med besiktningen &r att
beddma fastighetens allminna standard och skick, underhéllsbe-
hov, marknadsposition och lokalernas attraktivitet.

FORDELNING AV VARDERINGSOBJEKT

Fastighetsvarderare Antal fastigheter

DTZ Sweden 88
DTZ Finland 8
DTZ Egeskov 1
CB Richard Ellis 5
Colliers Property Partners 4
Bryggan Fastighetsekonomi 2

Totalt 108

Analyser och generella forutsattningar

Principer for analyser och generella forutséttningar édr oforéand-
rade jamfort med de som tillimpades i arsredovisningen for
2007. Kalkylrénta (8,25-15,75 %) och direktavkastningskrav
(6,50-13,75 %) for restvirdebedomning baseras pa analyser av
genomforda transaktioner samt pa individuella bedémningar
avseende riskniva och respektive fastighets marknadsposition.
Den vigda kalkylrdntan for kassaflodet respektive for restvérdet
motsvarade 7,3 % respektive 9,8 % for fastighetsportfoljen. Det
végda direktavkastningskravet motsvarade 7,9 %.

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE

Utland
1072 Mkr (18 %)

Stockholm
2 476 Mkr (42 %)

Svealand ;

379 Mkr (6 %)

Ostra Gotaland
1000 Mkr (17 %)

Vastra Gétaland
1005 Mkr (17 %)
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FINANSIERING

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick vid periodens utgéng till 1 633
(1 140) miljoner kronor. Utdelning till &gare av preferensaktier
har skett med 29,9 (23,2) miljoner kronor under perioden.

Réantebarande skulder
Sagax réntebdrande skulder uppgick vid periodens utgang till
4 572 (3 315) miljoner kronor. Av de rantebdrande skulderna var
766,7 (163,8) miljoner kronor upptagna i euro. De riantebarande
skulderna har fordndrats med —1,7 (3,8) miljoner kronor till f6ljd
av valutakursforandring under perioden.

Den genomsnittliga rédntan for bolagets rantebérande skulder
uppgick till 5,6 % (4,9 %) inklusive effekter av derivatinstru-
ment vid periodens utgang. Den genomsnittliga rantenivan har

Réantebindning

stigit till f61jd av att uppléning i samband med fastighetsforvérv
skett i ett hogre rinteldge én tidigare. Under det andra kvartalet
har den genomsnittliga rédntenivan dven paverkats av att bolaget
forlangt den genomsnittliga aterstdende réntebindningen.

Den genomsnittliga aterstaende rénte- och kapitalbindningen
uppgick till 5,4 (5,0) &r respektive 5,2 (6,2) ar vid periodens
utgang.

Kreditram

Sagax hade den 30 juni en outnyttjad kreditram om 2 287 (3 510)
miljoner kronor avsedd for fastighetsforvarv. Forvéarvskrediten
star till Sagax forfogande till och med halvarsskiftet 2011.

Kapitalbindning

Forfalloar Mkr Rénta Andel Mkr Andel
2008 875 6,0 % 19 % 54 1%
2009 156 5,8 % 3% 263 6 %
2010 56 7,3 % 1% 286 6 %
2011 400 5,6 % 9% 303 7%
2012 410 57 % 9% 66 1%
>2012 2674 4,7 % 58 % 3 600 79 %
Summa/snitt 4 572 5,6 % 100 % 4 572 100 %

Genomsnittlig rantebindning 5,4 ar

Genomshittlig kapitalbindning 5,2 ar

KAPITALSTRUKTUR 30 JUNI 2008

Ovriga skulder 4 % Eget kapital 25 %

Rantebarande
skulder 71 %

Lotila (398-20-246-8) i Lahtis, Finland. Sagax har under perioden
dverenskommit med BE Group avseende en tillbyggnad om 7 000
kvadratmeter.




KONCERNENS RESULTATRAKNING

Rullande
tolv
manader
2008 2007 2008 2007 2007 jul 2007-
Belopp i miljoner kronor jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec  jun 2008
Hyresintakter 236,8 167,7 122,2 88,9 85515 424,6
Ovriga intakter 1,0 9,0 1,0 = 12,9 4,9
Driftskostnader —11,7 -14,2 -4,3 -5,9 —26,1 —23,6
Underhallskostnader -5,4 -3,5 -3,4 -1,9 -6,4 -8,2
Tomtrattsavgald 4,1 -4,2 -1,9 —2,4 9,1 —-9,0
Fastighetsskatt -5,5 -3,0 2,9 -1,8 -9,2 -11,7
Fastighetsadministration -3,7 -3,5 -1,7 -2,0 7,0 —7,2
Driftnetto 207,4 148,3 108,9 74,9 310,4 369,5
Central administration —11,7 —9,6 -5,8 -6,2 -19,9 -21,8
Resultat fran intresseforetag -1,4 2,2 -1,6 2,2 3,2 -0,4
Finansiella intakter 13,2 3,1 10,8 1,4 9,3 19,5
Finansiella kostnader -110,0 -82,0 57,4 -49,4 -168,8 -194,2
Férvaltningsresultat 97,5 62,0 54,6 22,9 134,2 172,5
Vardeforandringar péa fastigheter, realiserade -0,2 14,6 - 14,6 14,6 -0,2
Vardeforandringar péa fastigheter, orealiserade -51,4 313,9 77,7 284,3 492,0 101,6
Vardeforandringar pa finansiella instrument, realiserade -1,8 = = = = -1,8
Vardeforandringar pa finansiella instrument, orealiserade 54,4 63,8 84,9 48,8 6,0 -3,4
Resultat fore skatt 98,5 454,3 61,9 370,6 646,8 268,8
Uppskjuten skatt 102,2 -125,2 -46,1 -102,7 -74,8 158,5
Aktuell skatt =3,1 -2,0 1,8 —1,1 -6,0 -0,9
Periodens resultat 197,6 327,1 13,9 266,38 566,0 426,4
Resultat per stamaktie, kr 15,13 26,45 0,54 21,87 44,68 34,79
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr 14,32 24,70 0,55 20,37 42,03 32,57
Genomsnittligt antal stamaktier 12077 322 | 11 926 030 12077 322 | 11935239 11997 072 12 069 683
Genomsnittligt antal stamaktier efter utspadning 12 755 562 | 12 773 409 12777821 | 12810868 12754785 12814 613
KONCERNENS BALANSRAKNING
2008 2007 2007
Belopp i miljoner kronor 30 jun 30 jun 31 dec
Forvaltningsfastigheter 58924 3988,1 4 975,7
Forvaltningsfastigheter till férsaljning - 416,7 89,0
Finansiella instrument 108,4 49,8 37,5
Ovriga anlaggningstillgéngar 12,1 6,2 18,0
Summa anlaggningstillgangar 6012,9 4 460,8 5120,2
Kassa och bank 279,7 217,5 398,0
Aktier 104,0 = 96,8
Ovriga tillgangar 64,0 124,9 65,7
Summa omsattningstillgangar 4477 342,4 560,5
Summa tillgangar 6 460,6 4 803,2 5 680,7
Eget kapital 1633,3 1139,7 1 465,6
Langfristiga rantebarande skulder 4.440,0 2940,8 3689,0
Uppskjuten skatteskuld 29,8 182,3 131,9
Finansiella instrument 18,9 - 25,5
Ovriga l&ngfristiga skulder 12,0 12,3 11,3
Summa langfristiga skulder 4 500,7 3135,4 3857,7
Kortfristiga rantebarande skulder 131,5 96,7 104,0
Réntebéarande skulder avseende fastigheter
som innehas for férsaljning - 277,4 67,1
Ovriga skulder 195,1 154,0 186,3
Summa kortfristiga skulder 326,6 528,1 357,4
Summa eget kapital och skulder 6 460,6 4 803,2 5 680,7




KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

2008 2007 2008 2007 2007
Belopp i miljoner kronor jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec
Resultat fore skatt 98,5 454,3 61,8 370,6 646,8
Vardeforandringar pé finansiella instrument -54,4 —63,8 -84,9 —48,8 —6,0
Vardeforandringar péa fastigheter 51,4 -328,5 77,7 —298,9 -506,6
Avskrivningar pa inventarier 0,1 0,1 0,1 0,0 0,2
Betald skatt -3,1 -2,0 -3,1 -2,0 -2,5
Ovriga poster ej ing&ende i kassaflodet 0,9 1,3 1,3 8,0 14,4
Kassaflode fran den Iopande verksamheten
fére férandring av rérelsekapital 93,5 61,4 52,9 28,9 146,3
Kassaflode fran férandring av kortfristiga fordringar 2,3 -94,0 -12,3 —69,9 -33,5
Kassaflode fran forandring av kortfristiga skulder 6,2 &1 19,0 -0,6 39,5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 102,0 -28,9 59,6 -41,6 152,3
Forvéarv av fastigheter -990,1 -842,1 —227,4 -491,2 —-1684,2
Handpenning vid fastighetsforvary - - - - -5,0
Férsalining av fastigheter 136,0 83,5 89,0 83,5 374,8
Nybyggnation av fastigheter - 7,4 - -3,5 -20,9
Investeringar i befintliga fastigheter -25,0 27,1 -11,8 -13,6 -74,2
Forvarv av finansiell placering —-62,6 = = = =
Forsélining av finansiell placering 30,4 = = = =
Fordringar hos intresseféretag - - - - -10,5
Forvarv av aktier/andelar i intresseféretag - -0,9 - -0,9 -0,9
Minskning av 6vriga anlaggningstillgangar 5,7 - 1,7 - 3,7
Okning av évriga anlaggningstillgéngar — —,3 — =,3 —
Kassaflode fran investeringsverksamheten -905,6 -795,3 -148,5 -426,8 -1417,2
Nyemission av stamaktier - 3,8 - 3,8 5,6
Nyemission av preferensaktier - - - - 75,2
Utdelning till preferensaktiedgare —29,9 —23,2 —29,9 —23,2 —23,2
Upptagna 1&an 1058,9 1121,0 479,7 582,9 2 096,1
Amorterade &n -347,5 —298,7 -321,7 -180,9 -729,1
Minskning av évriga langfristiga skulder = = = = =
Okning av évriga langfristiga skulder 3,8 585 4,2 6.8 5,0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 685,3 808,4 132,3 388,1 1 429,6
Periodens kassafléde -118,3 -15,8 43,4 -80,3 164,7
Likvida medel vid periodens ingéang 398,0 233,3 236,3 297,8 233,3
Likvida medel vid periodens utgang 279,7 217,5 279,7 217,5 398,0

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
Aktieutdelning - - - -23,2 -23,2
Tillskjutet ej registrerat kapital 0,5 3,3 = = 3,8
Resultat januari-juni 2007 - - - 327,1 327,1
Eget kapital 30 juni 2007 118,1 363,0 -0,1 658,7 1139,7
Nyemitterade stamaktier 0,8 4,8 - - 5,6
Transaktionskostnader - -2,8 - - -2,8
Tillskjutet €j registrerat kapital 14,5 59,7 - - 74,2
Apportemitterade preferensaktier 1,8 8,2 - - 10,0
Resultat juni-december 2007 = = = 238,9 238,9
Eget kapital 31 december 2007 135,2 432,9 -0,1 897,6 1 465,6
Aktieutdelning —29,9 —29,9
Resultat januari-juni 2008 = = = 197,6 197,6
Eget kapital 30 juni 2008 135,2 432,9 -0,1 1 065,3 1633,3




NYCKELTAL

2008 2007 2007 2006 2005 2004
jan-jun jan-jun jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning, % 7,4 7,5 7,3 8,1 8,4 8,5
Areaméssig uthyrningsgrad, % 97 97 98 95 96 94
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 94 97 93 95 93
Hyresduration, ar 9,0 7,9 8,7 7,4 6,5 4,5
Uthyrningsbar area, kvadratmeter 835 562 717 220 743 023 558 959 405 243 258 351
Antal fastigheter 108 92 98 57 40 30
Finansiella
Avkastning pa totalt kapital, % 7 7 7 7 7 1
Avkastning pa eget kapital, % 26 66 49 31 27 18
Belaningsgrad, % 71 69 68 70 77 75
Genomesnittlig ranta, % 5,6 4,9 52 5,2 5,1 5.6
Genomsnittlig rantebindning
inklusive derivat, ar 5,4 5,0 5,7 5,9 5,0 4.1
Soliditet, % 25 24 26 23 17 17
Réantetackningsgrad (ggr) 1,9 1,8 1,8 2,0 1,7 1,5
Data per stamaktie
Borskurs vid periodens utgang, kr 66,50 85,00 73,25 76,75 57,75 27,20
Eget kapital per aktie, kr 96,84 64,87 81,71 38,68 30,01 23,29
Eget kapital per aktie efter utspadning, kr 92,00 60,74 77,24 36,20 29,88 23,18
Resultat per aktie, kr 15,13 26,45 44,68 13,62 7,39 7,70
Resultat per aktie efter utspadning, kr 14,32 24,70 42,03 12,94 7,35 7,65
Kassaflode per aktie, kr 6,50 4,18 9,70 5,67 414 1,54
Kassaflode per aktie efter utspadning, kr 6,18 3,90 9,12 5,39 4,13 1,53
Antal aktier vid periodens utgang 12 077 322 12 027 322 12077322 11916822 11866 822 10 866 822
Antal aktier vid periodens utgang
efter utspadning 12711 822 12 844 675 12776788 12732783 11916822 10916822
Genomsnittligt antal aktier 12 077 322 11 926 030 11997072 11914739 11 366 822 8 180 544
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning 12 755 562 12 773 409 12754785 12549354 11416822 8 230 544
Data per preferensaktie
Borskurs vid periodens utgang, kr 25,90 27,70 27,30 27,60 - -
Eget kapital per aktie, kr 31,00 31,00 32,00 32,00 - -
Resultat per aktie, kr 1,00 1,00 2,00 2,00 - -
Kassaflode per aktie, kr 1,00 1,00 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
Marknads- Varde-
Forvaltnings- vérde, forandring, Investeringar, Forvarv,
Hyresintakter resultat fastigheter fastigheter fastigheter fastigheter
Belopp i 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007
miljoner kronor jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun
Stockholm 101,6 89,4 28,8 20,1 2476,0 2247,7 -14,6 230,6 22,2 18,7 439,1 276,3
Vastra Gétaland 41,4 16,0 18,8 53 10050 377,6 -19,5 19,6 2,7 1,7 47,2 37,1
Ostra Gétaland 41,6 37,7 26,0 20,7 1000,3 837,7 7,5 22,3 0,1 12,8 96,8 46,5
Svealand 14,2 8,0 3,8 7,0 379,0 384,5 -5,9 13,7 - 0,9 - 26,9
Utland 38,0 16,6 15,4 8,0 1072,0 597,2 -19,1 27,7 - 0,4 407,0 -
Summa segmentniva 236,8  167,7 92,8 61,1 59323 44447 -51,6  313,9 25,0 34,5 990,1 386,8
Central administration - - -8,3 -6,2 - - - - - - - -
Réntenetto i moderbolag - - 13,0 71 - - - - - - - -
Summa koncernniva 236,8 167,7 97,5 62,0 5932,3 44447 -51,6 313,9 25,0 34,5 990,1 386,8




MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2008 2007
Belopp i miljoner kronor jan-jun jan-jun
Nettoomséttning 3,6 2,7
Administrationskostnader =11,8 -8,9
Resultat fore finansiella intakter och kostnader -8,3 -6,2
Resultat frén andelar i koncernforetag - -
Finansiella intakter 19,0 7,1
Finansiella kostnader -6,0 -5,4
Resultat fore skatt 4,7 -4,5
Skatt pa periodens resultat -1,3 1,3
Ovriga skatter -1,7 =
Periodens resultat 1,7 -3,2
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING
2008 2007 2007
Belopp i miljoner kronor 30 jun 30 jun 31 dec
Materiella anlaggningstillgéngar 0,5 0,7 0,6
Uppskjuten skattefordran 64,6 76,9 64,7
Ovriga finansiella anlaggningstillgéngar 208,7 180,2 2083,9
Summa anlaggningstillgangar 268,8 257,8 269,2
Kassa och bank 97,4 89,0 2452
Fordringar pa koncernféretag 347,1 366,6 481,4
Ovriga tillgéngar 4,4 10,8 1,2
Summa omséttningstillgangar 448,9 466,4 727,8
Summa tillgangar 717,7 724,2 997,0
Eget kapital 715,3 619,8 739,7
Skulder till koncernféretag = 93,0 252,3
Ovriga skulder 2,4 11,4 5,0
Summa kortfristiga skulder 2,4 104,4 257,3
Summa eget kapital och skulder 77,7 724,2 997,0
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AKTIEN OCH AGARNA

Sagax hade vid periodens utgéng 6 150 (6 543) aktiedgare och borsvéirdet uppgick till 1 191 (1 334) miljoner kronor.

Stamaktier

Sista betalkurs den 30 juni for Sagax stamaktie uppgick till
66,50 (85,00) kronor. Den 31 mars uppgick betalkursen till
79,00 kronor. Under arets andra kvartal har stamaktien varit
foremal for i genomsnitt 8 (28) transaktioner per handelsdag.
Stamaktiens genomsnittliga omséttningshastighet har uppgatt till
7 % (30 %) och den genomsnittliga handelsvolymen till 0,3 (1,2)
miljoner kronor per dag.
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Teckningsoptioner

Preferensaktier

Betalkursen den 30 juni for Sagax preferensaktie uppgick till
25,90 (27,20) kronor. Den 31 mars uppgick betalkursen till 28,10
kronor. Omsittningshastigheten under arets andra kvartal uppgick
till 5 % (144 %) och aktien var foremél for i genomsnitt 5 (7)
transaktioner per dag. Varje preferensaktie ger foretradesratt till
2,00 kronor i arlig utdelning. Sagax har en ensidig option att

16sa in preferensaktier fran och med 2011 efter beslut av bolags-
stimma.

= Preferensaktien B Omsatt antal aktier
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Sagax har 1 339 500 utestaende teckningsoptioner. Teckningsoptionerna ger ritt for innehavaren att teckna en stamaktie per option
till och med 2011-02-15. Teckningskursen uppgér till 35,00 kronor. Vid utnyttjande av samtliga teckningsoptioner skulle antalet

stamaktier uppga till 13 416 822 stycken.

Bulten 10, Danderyds kommun. Fastigheten férvarvades under perioden.
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STORSTA AKTIEAGARE 30 JUNI 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 %
Skandrenting 630 383 - 2,3% 4,6 %
LF Smabolagsfond 602 100 - 2,2 % 4,4 %
Catella Hedgefond - 4 545 000 16,8 % 3,3 %
Skandia Liv 449 800 2075 1,7 % 3,3 %
LF Fastighetsfond 422 000 - 1,6 % 3,1 %
Sabis Invest 310 000 405 000 2,6 % 2,6 %
Aktie-Ansvar Graal 335 100 146 000 1,8 % 2,6 %
Staffan Rasjo 196 600 - 0,7 % 1,4 %
SEB Private Bank S.A. 115 200 554 245 2,5% 1,3 %
Banque Carnegie Luxembourg S.A. 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 S.A. 100 000 99 000 0,7 % 0,8 %
CAIL 108 155 5407 0,4 % 0,8 %
Forsakrings AB Pensions Alandia 107 000 875 0,4 % 0,8 %
Swedbank Robur Realinvest 100 000 - 0,4 % 0,7 %
Odin Eiendom 89 200 107 220 0,7 % 0,7 %
Delsumma 8941 242 5930173 55,0 % 70,2 %
Ovriga aktieagare 3 136 080 9 029 668 45,0 % 29,8 %
Totalt 12 077 322 14 959 841 100,0 % 100,0 %
— varav styrelse och medarbetare 5018 750 70770 18,8 % 37,0 %
Nedanstdende aktiedgarstruktur per den 30 juni 2008 ar baserad pa uppgifter fran VPC.
AKTIEAGARSTRUKTUR 30 JUNI 2008
Rost- Rost-
Antal aktier Antal aktieagare Aktieagarkategori Antal andel Aktieagare per land  Antal andel
1-500 5097 Privatpersoner Sverige 5694 88,0%
501-1 000 323 bosatta i Sverige 5261 146% Luxemburg 28 58%
1001-2 000 248 Privatpersoner . Finland 4 20%
2001-5 000 ppg ~ Posattautomiands 48 03%  pomark 238 0,9%
5 001-10 000 107 overen O ss 7aae Norge 20 08%
10 001-50 000 108 Féretag/institutioner L__JSA 21 0.6 %
50 001- 59 utomlands 408 11,8 % Ovriga lander 135 1,9 %
Totalt 6150 Totalt 6150 Totalt 6150




SAGAX DELARSRAPPORT

JANUARI - JUNI 2008

REDOVISNINGS-
PRINCIPER

Sagax foljer de av EU godkinda International Financial Re-
porting Standards (IFRS) samt tolkningarna av International
Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC). Denna
delarsrapport dr uppréttad i enlighet med International Accoun-
ting Standards (IAS) 34. Redovisningsprinciper och berdk-
ningsmetoder dr oférdndrade jaimfort med de som tillimpades i
arsredovisningen for ar 2007.

OVRIGA
UPPLYSNINGAR

Narstédendetransaktioner

Tjénster mellan koncernforetag debiteras enligt affarsméssiga
villkor och marknadsprissittning. Koncerninterna tjanster bestar
av forvaltningstjanster och internrantedebitering. Moderbolagets
forvaltningsarvode uppgick under perioden till 3,6 (2,7) 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 langa I6ptider pa hyresavtalen dven
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 kostna-
den for koncernen. I syfte att reducera Sagax exponering mot ett
stigande rénteldge har koncernen en vésentlig del av sina rénte-
kostnader skyddade av derivatinstrument som ranteswappar, real-
rdnteswappar och rintetak. Berdknat pa koncernens réntebdrande
skulder den 30 juni 2008 skulle en hdjning av marknadsréntorna
med 1 %-enhet ha dkat Sagax réntekostnader med 8,4 miljoner
kronor. En sénkning av marknadsréntorna med 1 %-enhet skulle
ha minskat Sagax rintekostnader med 9,8 miljoner kronor.

Sagax risker beskrivs i drsredovisningen for 2007 pa sidorna
37-40. Inga vésentliga fordndringar har uppstatt darefter.
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Sagax fastigheter Stensatra 16 och Murmastare-Ambetet 3
i Stockholms stad ligger invid E4.
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ARSSTAMMA | SAGAX

Vid AB Sagax arsstimma den 8 maj 2008 beslutades om omval
av styrelseledaméterna Goran E Larsson, Staffan Salén, Johan
Thorell, Filip Engelbert och VD David Mindus. Till styrelseord-
forande utsags Goran E Larsson. Auktoriserade revisionsbolaget
Ernst & Young AB med auktoriserade revisorn Jonas Svens-

son som huvudansvarig, samt auktoriserade revisorn Ingemar
Rindstig, Ernst & Young AB, utségs till bolagets revisorer for en
mandatperiod som géller till slutet av den arsstimma som halls
under fjdrde rakenskapsaret efter revisorsvalet. I enlighet med
styrelsens forslag beslutade stimman dven om inrdttande av en
valberedning.

Styrelsens forslag till vinstdisposition faststélldes av ars-
stimman. Stdmman faststillde &dven styrelsens forslag till utdel-
ning, 2,00 kronor per preferensaktie.

Stamman beslutade om bemyndigande for styrelsen att, med
eller utan avvikelse fran akticdgarnas foretrddesrétt, vid ett eller
flera tillféllen intill ndstkommande arsstdimma, fatta beslut om
okning av Sagax aktiekapital genom nyemission av stamaktier
eller preferensaktier i bolaget. Det totala antalet aktier vid
sadana nyemissioner far motsvara hogst nio procent av rostetalet
i bolaget, baserat pa det sammanlagda rostetalet i bolaget vid
tidpunkten for arsstimman 2008. Beslutet var i enlighet med
styrelsens forslag.

Stdmman beslutade dven om riktlinjer for erséttning till
bolagets ledande befattningshavare i enlighet med styrelsens
forslag.

MODERBOLAGET

Resultatet efter skatt for moderbolaget uppgick till 1,7 (-3,2)
miljoner kronor. Omséttningen som i huvudsak utgérs av
koncerninterna tjanster uppgick till 3,6 (2,7) miljoner kronor.
Moderbolagets tillgdngar uppgick till 717,7 (724,2) miljoner
kronor varav likvida medel utgjordes av 97,4 (89,0) miljoner
kronor samt eget kapital om 715,3 (619,8) miljoner kronor.

PERSONAL

Sagax hade vid periodens utgang 13 anstéllda varav 5 kvinnor. 12
medarbetare dr anstédllda i moderbolaget och tjanstgor vid bolagets
kontor i Stockholm och 1 medarbetare 4r anstélld i ett av de finska
dotterbolagen och tjanstgér i Finland. Funktioner sdsom fastighets-
skotsel, uthyrning och jourverksamhet &r utlagda pa entreprenad.

HANDELSER EFTER
PERIODENS UTGANG

Sagax har 6verenskommit med BE Group AB (publ) avseende en
tillbyggnad om 7 000 kvadratmeter lager- och produktionslokaler
pé Sagax fastighet i Lahtis, Finland. Fastigheten kommer efter
tillbyggnaden att omfatta cirka 27 000 kvadratmeter uthyrnings-
bar area, uteslutande hoglager och produktionslokaler.

Sagax har dven 6verenskommit med Tornum AB om en
tillbyggnad om 4 400 kvadratmeter pa fastigheterna Grésanden
4-7, Vara kommun. Fastigheten kommer efter tillbyggnaden
att omfatta 8 700 kvadratmeter uthyrningsbar area, varav 80 %
utgors av lager- och produktionslokaler.

Den sammanlagda investeringen for de tva hyresgésterna
uppgar till 85 miljoner kronor.
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Stockholm den 20 augusti 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 skall offentliggéra enligt lagen om virdespappersmarknaden och/eller lagen om
handel med finansiella instrument. Informationen ldmnades for offentliggorande den 21 augusti 2008 klockan 08.00.

Pansio (853-66-3-15) i Abo, Finland.
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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 dér hyresgasten, utéver
hyran, betalar samtliga kostnader som beléper
pa fastigheten och som normalt hade belastat
fastighetségaren. Dessa inkluderar driftkost-
nader, underhall, fastighetsskatt, tomtréttsav-
géld, forsakring, fastighetsskotsel, etc.

Utspadning

Utspéadning till folid av utestédende teck-
ningsoptioner har i enlighet med IAS 33
beréknats som det antal stamaktier vilka
skall emitteras for att tacka skillnaden
mellan 16senkurs och bérskurs fr samtliga
utestéende potentiella stamaktier (teck-
ningsoptioner), till den del det &r sannolikt
att de kommer att utnyttjas.

FOR YTTERLIGARE INFORMATION

Delarsrapport for januari — september

Bokslutskommuniké

VANLIGEN KONTAKTA:

23 oktober 2008
20 februari 2009

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

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

Besdk garna www.sagax.se.




AB Sagax ar ett fastighetsbolag med affarside att investera i kommersiella fastigheter framst inom segmentet lager
och latt industri. Sagax fastighetsinnehav uppgick per den 30 juni 2008 till 835 000 kvadratmeter fordelat pa
108 fastigheter. AB Sagax (publ) &r noterat pa NASDAQ OMX Nordiska Bors Stockholm, Small Cap
(Symbol SAGA och SAGA PREF). Mer information finns pa www.sagax.se
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AB Sagax (publ), Sméalandsgatan 4, 114 34 Stockholm
Telefon 08 — 545 83 540, Fax 08 - 545 83 549
E-post info@sagax.se, www.sagax.se



