AB|ISAGAX

Delarsrapport januari — september 2009

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

inom segmentet lager och ldtt industri.



PERIODEN | SAMMANDRAG

Den l6pande verksamheten fortsditter att utvecklas viil.

Hyresintdlkter
Hyresintikterna fér perioden januari-september 2009 6kade till
418,9 miljoner kronor (363,1 miljoner kronor motsvarande period

foregdende ar).

Forvaliningsresultat
Den l6pande verksamheten fortsatte att utvecklas vil. Férvaltnings-
resultatet 6kade till 178,4 (145,9) miljoner kronor, vilket ar det

hogsta forvaltningsresultat Sagax rapporterat.

Omvdirdering av finansiella instrument
Omvirderingar av finansiella instrument har paverkat resultatet
med 16,5 (-85,6) miljoner kronor, varav 17,1 (-47,4) miljoner

kronor avsig Sagax rintederivat.

Omvdrdering av fastigheter

Fastigheternas marknadsvirde uppgick till 6 207 (6 029) miljoner
kronor. Resultatet har belastats med —250,8 (~10,9) miljoner kronor
i orealiserade virdeforindringar. Direktavkastningen, efter kostna-
der for fastighetsadministration, uppgick till 8,1 % (7,5 %) under
perioden. Den genomsnittliga aterstdende 16ptiden pa hyresavtalen
var 9,1 (9,3) ér.

Resultat efter skaitt
Periodens resultat efter skatt uppgick till -27,5 (159,8) miljoner
kronor, motsvarande —4,84 (10,83) kronor per stamaktie efter

utspidning.

Kassaflide

Kassaflodet frin den 16pande verksamheten fore forindring av
rorelsekapital 6kade till 170,5 (146,1) miljoner kronor motsvarande
11,77 (9,82) kronor per stamaktie efter utspidning.

Fordndringar i fastighetsinnehav
Sagax har under perioden investerat 443,9 miljoner kronor varav
274,8 miljoner kronor avsdg forvirv och 169,1 miljoner kronor

avsdg investeringar i det befintliga bestdndet.

Justerad prognos

For 2009 beriknas forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet fore
omvirderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestdnd och till-
kiannagivna forviry och férsiljningar uppgé till 240 miljoner kronor.

Tidigare limnad prognos uppgick till 230 miljoner kronor.

2009 2008 2008 2007 2006 2005
Belopp i miljoner kronor jan-sep jan-sep jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Hyresintikter 4189 363,1 4914 3555 245 4 168,5
Forvaltningsresultat 178,4 1459 188,5 134,2 92,9 47,0
Resultat efter skatt —27,5 159,8 -181,5 566,0 185,5 83,9
Fastigheter, marknadsvirde 6 207 6 029 6 060 5105 3300 2 009
Direktavkastning, % 8,1 7,5 7,6 7,3 8,1 8,4
Resultat per stamaktie efter utspidning, kr —4,84 10,83 -17,53 42,03 12,94 7,35

Omslag: Fastigheten Romben 3 i Sollentuna och Ansta 20:262 i Orebro. Romben 3 omfattar 17 500 kvadratmeter uthyrningsbar area och 4 i sin helhet uthyrd til
Elektroskandia, Aga Gas och Sitel. Ansta 20:262 omfattar 16 000 kvadratmeter uthyrningsbar area och & i sin helhet uthyrd till Schneider Electric.



VD HAR ORDET

Resultat och marknad

Sagax tredje kvartal var i linje med forsta halviret: stabil l16pande
verksamhet utan storre forindringar. Investeringsmarknaden ir fort-
satt illikvid och det dr utmanande att hitta attraktiva investeringar.
Vi fortsitter att notera en successivt starkare hyresmarknad relativt
vad vi sdg i borjan av aret.

Sagax har gjort flera stérre nyuthyrningar som kommer att
paverka bolaget positivt nista &r och har dirutéver forlingt flera
hyresavtal i fortid. Det dr min forhoppning att vi skall lyckas halla
det justerade vakansvirdet oférindrat vid arets slut relativt vad
vi redovisade i bérjan av dret. Var insats bor dock ses i ljuset av
att Sagax har god draghjilp av en formanlig utbuds- och efter-
fragesituation. I Stockholm, som ir var 6verligset storsta marknad,
har utbudet av lager- och industrilokaler minskat l16pande genom
konvertering av industri- och lagerfastigheter till annan anvindning
(bostider, handel mm) samtidigt som befolkningen, och darmed
behovet av lager- och industrilokaler, 6kar. Jag hyser vissa forhopp-
ningar om att utbudet de nirmaste dren kommer att minska snab-
bare in vad l3gkonjunkturen kommer att paverka efterfrigan och
att vi saledes skall kunna klara av att uppritthalla savil hyresnivier

som uthyrningsgrader. Detta ir dock svirbedémt.

Index

For kommersiella hyresavtal utgar som regel ett tilligg som mot-
svarar forandringar i arliga konsumentprisindex (KPI). Normalt
anvinds KPI fér oktober manad varje &r som jimférelseindex.
Forindringen av tilligget trider i kraft vid det efterféljande &rs-
skiftet. Férindringen mellan oktober 2007 och 2008 var ovanligt
stor (+4 %) vilket gynnat oss i &r. KPI f6r oktober 2009 kommer
diaremot att faststillas visentligt ligre dn 2008. Vi riknar med att
den negativa KPI-férindringen kommer att paverka vart hyresvirde,
och dirmed ocks4 vart forvaltningsresultat, med cirka -2 % eller
—12 miljoner kronor p4 &rsbasis. Tyvirr s34 medfér dven nimnda
justering av hyresintikterna att virdet p4 fastigheter automatiskt
anpassas nedét eftersom en investerare normalt sett vill betala
mindre nir avkastningen sjunker. Sagax genomférde en nedjustering
om 150 miljoner kronor (cirka 2 %) av virdet p3 fastigheterna i
samband med andra kvartalets omvirderingar da risken for ligre
intikter var uppenbar. Nigon ytterligare justering med anledning av

indexférindringen bedéms inte vara aktuell.

Ny utdelningspolicy
Sagax har beslutat om ny utdelningspolicy for bolagets stamaktier.
Sedan 2004 har ingen utdelning p& stamaktierna limnats utan hela

resultatet med undantag for preferensutdelningen har iterinves-

terats. Syftet med detta har varit att 1ata kassafldet delfinansiera
en snabb tillvixt av bolaget for att sprida hyresgistriskerna. 2004
uppgick Sagax arliga hyresvirde till 150 miljoner kronor. Vid denna
rapports avgivande har hyresvirdet stigit till 570 miljoner kronor
och vi bedémer att bolaget nu uppnatt adekvat riskspridning. Det
ir darfor lampligt att en ny utdelningspolicy inférs. Den nya policyn
kommer att trida ikraft frin och med verksamhetsiret 2010 och
kommer att vara vigledande f6r utdelningsforslaget vid arsstimman
2011. Cirka en tredjedel av forvaltningsresultatet kommer enligt
den nya policyn att foreslas som utdelning. Nimnda utdelning
inkluderar preferensutdelningen som alltid kommer i férsta hand.
Styrelsen har bedémt att det ir limpligt att utdelningspolicyn
bestiams i forhéllande till forvaltningsresultatet, det vill siga resulta-
tet fore omvirderingar och skatt, dels mot bakgrund av att bolaget
har en 1ag 16pande skattebelastning och dels dirfor att fokus for
verksamheten ir férvaltningsresultat och dterkommande kassaflode.
Enligt Sagax nuvarande intjiningsférmaga efter avdrag for prefe-
rensutdelning uppgar forvaltningsresultatet till 207 miljoner kronor,
motsvarande 16,25 kr per stamaktie efter utspiadning. Stamaktier-
nas utdelning, motsvarande 3,30 kr i detta exempel, skulle dirmed
komma att uppga till cirka 20 % av deras resultatandel. Den restrik-
tiva utdelningsandelen for stamaktierna har faststillts mot bakgrund
av att vi ser fortsatt goda mojligheter att forrinta aktiedigarnas
kapital till attraktiva villkor samt att vi dven fortsittningsvis har

som langsiktig malsittning att begrinsa preferensaktieigarnas risk.

Justerad prognos

For 2009 beriknas forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet
fore omvirderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestand
och tillkdnnagivna forvirv och forsiljningar uppgé till 240 miljoner
kronor. Tidigare limnad prognos uppgick till 230 miljoner kronor
under samma forutsittningar. Sagax héjer prognosen till f6ljd av de
fastighetsforvirv som skett under tredje kvartalet samt att vi efter
att ha erhillit hyresintikterna for fjarde kvartalet kan konstatera att

bolaget endast kommer att drabbas av marginella hyresférluster.

Stockholm den 22 oktober 2009

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 178,4 (145,9) miljoner kronor.
Resultatokningen férklaras av en storre fastighetsportfolj samt hogre
driftnetto och ligre rintekostnader i befintligt bestind.

Omvirdering av fastighetsportfoljen har skett med —220,9 mil-
joner kronor till f6ljd av simre marknadsforutsittningar. Resultat-
péverkan uppgick dock till -250,8 (-10,9) miljoner kronor. Skillna-
den forklaras frimst av valutaeffekter pa Sagax utlindska fastigheter.

Omvirdering av finansiella instrument paverkade resultatet med
16,5 (-85,6) miljoner kronor varav 17,1 (—47,4) miljoner kronor avsig
rintederivat. Borsnoterade aktier har omvirderats till balansdagens
kurs vilket medfért en omvirdering med 13,3 (-23,1) miljoner kronor.
Forsiljning av aktier har under perioden medfort en realiserad virde-
forandring om —9,9 (-1,8) miljoner kronor.

Omvirdering av svenska dotterbolags 1an i utlindsk valuta har
paverkat resultatet positivt med 13,6 (—4,8) miljoner kronor.

Periodens resultat efter skatt uppgick till -27,5 (159,8) miljoner

kronor.

Intdikter

Hyresintikterna kade till 418,9 (363,1) miljoner kronor. Okningen
forklaras frimst av en storre fastighetsportfolj, indexupprikning och
intiktshéjande investeringar i befintligt fastighetsbestind. Koncernens

hyresforluster under perioden uppgick till 0,2 miljoner kronor.
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Fastighetskostnader

Drift- och underhéllskostnaderna uppgick till sammanlagt 27,0
(21,5) miljoner kronor under perioden. Kostnadsnivén ir i stort
oférindrad och 6kningen forklaras frimst av en storre fastighets-
portfolj. Fastighetsskatt och tomtrittsavgilder uppgick till 18,8
(15,8) miljoner kronor. Kostnadsokningen férklaras av den storre

fastighetsportfoljen samt av hojda taxeringsvirden.

Centiral administration
Kostnaderna for bolagets centrala administration var stabila och

uppgick till 18,8 (18,6) miljoner kronor.

Finansnetto

Finansnettot bestar av finansiella kostnader och intikter samt av
resultat fran intresseféretag. Periodens finansnetto uppgick till
-171,3 (-159,6) miljoner kronor.

Sagax finansiella kostnader uppgick till 176,7 (175,0) miljoner
kronor. De finansiella kostnaderna har stigit marginellt trots nyupp-
ldning i samband med fastighetsforvirv vilket forklaras av ligre
marknadsrintor. Sagax genomsnittliga rinta har sjunkit till 4,6 %
(5,6 %) till foljd av ligre marknadsriintor. Sagax har en outnyttjad
kreditfacilitet om 1 727 (2 287) miljoner kronor som stér till bola-
gets forfogande. Kostnaden for denna kreditfacilitet uppgick till 3,3
(3,1) miljoner kronor.

Sagax finansiella intikter uppgick till 3,0 (16,5) miljoner kronor.

Resultat fran intresseforetag uppgick till 2,4 (-1,1) miljoner
kronor och avser Sagax resultatandel i intresseforetaget Segeltorp
Utvecklings AB.

FORVALTNINGSRESULTAT
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Omvdrderingar av fastigheter

Fastighetsmarknaden har utvecklats negativt under arets tre forsta
kvartal vilket medfért en omvirdering av fastighetsportféljen med
-220,9 (-117,9) miljoner kronor. Resultatet har till f6ljd av en
svagare eurokurs belastats med -37,8 (42,6) miljoner kronor och
okat med 19,7 (79,3) miljoner kronor till f5ljd av nyforhyrningar
och férlingda hyresavtal. Sammantaget har virdeutvecklingen p3 fas-
tigheterna i Sverige uppgatt till -170,6 (-84,1) miljoner kronor och
virdeutveckligen pa fastigheterna utomlands har uppgatt till -80,2
(73,2) miljoner kronor.

Det vigda direktavkastningskravet vid virderingarna uppgick till
8,5 % (8,1%). Forindringen under 2009 av direktavkastningskravet
uppgick till 0,2 procentenheter. Den forvintade inflationen for
2010 har i virderingarna sinkts fran 2 % till 0 % vilket medfort ligre
framtida hyresintikter dn vad som tidigare antagits och dirmed ligre

marknadsvirden.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

Belopp i miljoner kronor jan-sep 2009
Nyuthyrningar/Omférhandlingar 19,7
Avflyttningar/Omforhandlingar -11,8
Allmin marknadsférindring -178,5
Delsumma Sverige -170,6
Nyuthyrningar/Omférhandlingar -
Avflyttningar/Omférhandlingar -
Allmén marknadsforindring 42,4
Valutaeffekt -37,8
Delsumma Utland -80,2
Summa orealiserade virdeforindringar -250,8

Omwvdirderingar av finansiella instrument
Sagax finansiella instrument utgérs av rintederivat och bors-
noterade aktier. Samtliga finansiella instrument redovisas till
marknadsvirde och eventuella marknadsvirdesférindringar redo-
visas 6ver resultatrikningen. Periodens virdeférindring uppgick till
16,5 (-85,6) miljoner kronor varav 30,3 (-88,2) miljoner kronor
utgjordes av orealiserad virdeférindring och —13,8 (2,5) miljoner
kronor utgjordes av realiserad virdeférindring.

Sagax rintederivat bestar av rintetak samt nominella och reala
rinteswappar. Rintederivatens marknadsvirde steg med samman-
lagt 17,1 (-47,4) miljoner kronor huvudsakligen till f6ljd av kortare

terstdende 16ptid. I detta belopp ingdr inflationskompensation i

realrinteswappar med —0,8 (=14,5) miljoner kronor. Rantederi-
vatens sammanlagda marknadsvirde uppgick till -319,4 (-35,4)
miljoner kronor pa balansdagen inklusive —15,6 (-33,2) miljoner
kronor avseende avsittning for inflationskompensation.

Samtliga aktier i Dagon AB, som erholls som dellikvid vid for-
siljning av fastigheter 2007, har avyttrats under perioden. Forsilj-
ningen har medfért en realiserad virdeférindring om 9,9 (~1,8)

miljoner kronor.

Skatt

Den uppskjutna skatteintikten for perioden uppgick till 20,5
(118,5) miljoner kronor. Sagax redovisar en uppskjuten skatte-
intikt huvudsakligen som en f6ljd av fastigheternas negativa
virdeutveckling.

Koncernens uppskjutna skattefordran respektive skatteskuld
uppgick till 189,1 respektive 51,7 miljoner kronor vid periodens
slut. Den uppskjutna skattefordran har nettoredovisats mot den
uppskjutna skatteskulden i balansrikningen avseende skatt i Sverige
och uppgar netto till 187,2 miljoner kronor. Ytterligare 1,9 miljoner
kronor avser uppskjuten skattefordran i Danmark. Den uppskjutna
skatteskulden om 51,7 miljoner kronor avser skatt i Finland.

Sagax redovisar en aktuell skattekostnad om -5,8 (-3,1) miljoner
kronor, vilken uppstar i vissa dotterbolag som ej kan nyttja koncernens
skattemissiga underskott under innevarande &r.

Under 2009 har rattsfall vilka paverkar fastighetsbranschen
varit uppmirksammade i massmedia. Det kan konstateras att Sagax
inte genomfort ndgon transaktion av den typ som varit féremal for
Regeringsrittens provning.

Sagax har inga skatterittsliga tvister.

Kassaflode

Kassaflddet fran den 16pande verksamheten fére forindringar av
rorelsekapital uppgick till 170,5 (146,1) miljoner kronor. Den
betalda skatten, 6,0 (-3,1) 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
414,9 (961,1) miljoner kronor och avsig huvudsakligen férvirv

av fastigheter i Finland och Sverige samt hyresgistanpassningar i
Finland. Kassaflédet frin finansieringsverksamheten har bidragit
med 259,5 (664,6) miljoner kronor, varav 122,0 miljoner kronor
till f6ljd av 5 515 000 emitterade preferensaktier. Sammantaget
har likvida medel 6kat med 17,0 (~158,3) miljoner kronor under

perioden.



PROGNOS OCH AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Prognos fér 2009
For 2009 beriknas forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet fore
omvirderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestind och till-

kinnagivna férvirv och forsiljningar uppga till 240 miljoner kronor.

Tidigare limnade prognoser

Prognos limnad i samband med bokslutskommunikén for 2008:

"For &r 2009 beriknas forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet
fore omvirderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestind och
tillkinnagivna forviry och forsiljningar uppga till 210 miljoner kronor."

Prognos limnad i samband med del&rsrapport for perioden
januari-mars 2009:

"For 2009 beriknas forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet
fore omvirderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestand
och tillkinnagivna forvirv och férsiljningar uppga till 220 miljoner
kronor."

Prognos limnad i samband med del&rsrapport for perioden
januari-juni 2009:

"For 2009 beriknas forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet
fore omvirderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestand
och tillkinnagivna forvirv och férsiljningar uppga till 230 miljoner

kronor."

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Aktuell intjéiningsformdga

Tabellen nedan aterspeglar Sagax nuvarande intjiningsférmaga

pa tolvmanadersbasis. Det ir viktigt att notera att den ej ir att
jamstilla med en prognos fér de kommande tolv manaderna dé den
exempelvis inte innehéller ndgra bedémningar avseende framtida
vakanser, rintelige, hyresutveckling eller virdeférindringar. Sagax
redovisar aktuell intjiningsférmdga i samband med deldrsrapporter
och bokslutskommunikéer.

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

borsnoterade aktier ingdr ej i aktuell intjaningsformaga.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA FORE SKATT

Belopp i miljoner kronor 30 sep 2009 30 jun 2009
Hyresvirde 596 584
Vakans -28 -29
Hyresintikter 568 555
Fastighetskostnader -70 -65
Driftnetto 498 490
Central administration -26 -27
Finansnetto -224 -228
Forvaltningsresultat 248 235
Skatt —65 —62
Resultat efter skatt 183 173

— varav preferensaktieigarna 41 41

— varav stamaktiedgarna 142 132
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FASTIGHETSBESTANDET

Den 30 september omfattade fastighetsbestandet 112 (109)
fastigheter med en total uthyrningsbar area om 875 000

(837 000) kvadratmeter. Den genomsnittliga aterstdende 16ptiden
p4 hyresavtalen uppgick till 9,1 (9,3) ar. Tyngdpunkten i bestindet
finns i Stockholmsregionen, dit 45 % (41 %) av marknadsvirdet
och 48 % (44 %) av hyresvirdet dr koncentrerat. Det sammanlagda
hyresvirdet och kontrakterad arshyra uppgick till 595,8 (527,1)
respektive 567,6 (501,4) miljoner kronor vid periodens utging.

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

LOPTIDER FOR HYRESKONTRAKT

Investeringar och forsdljningar

Sagax har under perioden investerat 443,9 miljoner kronor varav
274,8 miljoner kronor avsig férvirv och 169,1 miljoner kronor
avsdg investeringar i det befintliga bestandet.

Av forvirven avsdg 185,2 miljoner kronor segmentet Stockholm
och 89,6 miljoner kronor Utland. Under tredje kvartalet 2009
forvirvades och tilltraddes fastigheterna Veddesta 2:7 och Veddesta
2:33 i Jirfilla kommun samt fastigheten Toutekato 3 (837-330-
6123-11) i Tammerfors, Finland.

Av investeringarna i det befintliga bestdndet avsig 24,7 miljoner
kronor segmentet Vistra Gotaland, 11,9 miljoner kronor Ostra
Gétaland, 0,5 miljoner kronor Svealand, 16,4 miljoner kronor
Stockholm och 115,6 miljoner kronor Utland.

Antal Kontrakterad arshyra
Forfallosr kontrakt Area. kvm Mkr Andel Investeringarna i Utland avser investeringar i Finland. Sagax
2009 9 12 720 8,4 1%  har under tredje kvartalet firdigstillt produktions- och lagerloka-
2010 25 20458 21,6 4%  leri Lahtis f6r hyresgisten BE Group. Sagax uppfor dven produk-
2011 31 45 069 45,2 8%  tions- och lagerlokaler i Hyvinge &t hyresgisten Konecranes. Detta
2012 38 52892 43,3 8% projekt beriknas slutféras i november 2009.
2013 22 37075 29,6 5%
>2013 84 675 374 419,4 74 %
Totalt 209 843 588 567,6 100 %
FORFALLOAR ARSHYRA KONCERNENS HYRESVARDE
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Antal  Uthyrningsbar Vakant Hyresvérde, Andel av Ekonomisk
Segment fastigheter area, kvm  area, kvm Mkr Kr/kvm Mkr  hyresvarde uthyrningsgrad Mkr  Andel
Stockholm 50 306 765 25892 2788 9088 284,5 48 % 92% 260,8 46%
Vistra Gotaland 14 86 150 4131 943 10946 81,9 14 % 96 % 786 14 %
Ostra Gotaland 18 239722 1776 763 3183 85,9 14 % 99 % 84,7 15%
Svealand 16 56 280 - 359 6379 29,6 5 % 100 % 29,6 5%
Utland 14 186 470 - 1354 7 261 113,9 19 % 100%  113,9 20%
Totalt 112 875 387 31799 6207 7 091 595,8 100 % 95% 567,6 100 %

1) Hyresintékter pd drsbasis per 30 september 2009.



VAKANSGRAD

Den ekonomiska vakansgradens forindring VAKANSER 30 SEPTEMBER 2009
Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 4,8 % (4,9 %), att Antal Vakans  Vakans Vakant
jamféra med 4,1 % vid arsskiftet 2008/2009. Under perioden Omrade fastigheter  varde, Mkr varde  area, kvm
&kade vakansvirdet med 13,1 (11,4) miljoner kronor till f5ljd av Stockholm 50 23,7 8,4 % 25 892
avilyttningar och minskade med 6,3 (7,3) miljoner kronor till f5ljd S“vealand 16 - - -
av inflyttningar. Utgdende vakansvirde uppgick till 28,3 (25,7) Ostra Gétaland 18 13 1,5% 1776
" e Vistra Gotaland 14 3,2 3,9 % 4131
miljoner kronor. Utland 14 B ~ -
Kommande vakansforindring Totalt 112 28,2 4,8 % 31799
Hyresavtal med en arshyra om 16,4 (12,2) miljoner kronor var vid
periodens slut uppsagda varav 9,3 (=) miljoner kronor sagts upp
f6r omforhandling och 7,1 (12,2) miljoner kronor har sagts upp VAKANSFORANDRINGAR
for avilyttning. Av de hyresavtal som sagts upp for avilyttning sker
avilyttningar motsvarande 4,8 miljoner kronor under 2009, 0,3 Belopp i miljoner kronor 30sep 2009 | 30 jun 2009
miljoner kronor under 2010 och 2,0 miljoner kronor under 2011. Ingdende vakans 1 januari 2009 22,3 22,3
Nyuthyrningar som innu ej inflyttats har minskat det justerade Vakansvirde frén fastighetsforvirv - -
vakansvirdet med 9,4 (7,1) miljoner kronor. Justerat utgdende A \llqﬂyttningar 13,1 10,8
.. L1 . e Inflyttningar -6,3 -4.9
k d k saledes till 35,2 (30,8) mil kronor. ’ ’
vakansvarde uppgicic safedes /2 (30,8) miljoner kronor Forindring av limnade rabatter -0,9 0,7
Utgdende vakansvirde 28,3 28,9
Uppsagt f6r omfoérhandling 9,3 9,3
Uppsagda avtal, ej avflyttat 7,1 4,6
Nyuthyrning, ej inflyttat 9,4 -1,3
Justerat utgdende vakansvirde 35,2 41,5

Fastigheterna Valsverket 10 och Induktorn 24 i Ulvsunda, Stockholm. Fastigheterna omfattar sammanlagt 29 400 kvadratmeter uthyringsbar area och ar bland annat uthyrda
till K-Rauta, Dahl och Mediatech Group. Sagax dger totalt fem fastigheter i Ulvsunda.



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.

Det sammanlagda marknadsvirdet pd Sagax 112 (109) fastigheter
uppgick den 30 september till 6 207 (6 029) miljoner kronor. Fastig-
hetsmarknaden har utvecklats negativt vilket medfért en omvirde-
ring av fastighetsportféljen med —220,9 miljoner kronor. Det redo-
visade virdet har minskat med ytterligare 37,8 miljoner kronor till

foljd av valutaeffekter och dkat med 19,7 miljoner kronor till foljd

FORANDRING AV FASTIGHETERNAS REDOVISADE VARDE

av nyférhyrningar och férlingda hyresavtal. Sammantaget uppgick
virdeutvecklingen p4 fastigheterna i Sverige till ~170,6 miljoner kro-
nor. Virdeutveckligen p3 fastigheterna utomlands uppgick till -80,2
miljoner kronor. Se tabell "Orealiserade virdeforindringar" sidan 3.

I enlighet med IFRS har vid forvirv beaktad uppskjuten skatt
om -39,9 miljoner kronor reducerat fastighetsvirdena i balans-
rikningen. Redovisade fastighetsvirden uppgick direfter till 6 167
(5 989) miljoner kronor.

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE

Mkr Antal
Fastighetsbestand 31 december 2008 6 059,7 110
Forvirv av fastigheter 274,8 4
Omrikningsdifferens avseende utlindska
dotterbolags balansrikningar 43,8
Investeringar i befintligt bestind 169,1
Forsiljning av fastigheter -2,1 -2
Virdef6rindring inklusive valutaeffekt -250,8
Fastighetsbestand 30 september 2009 6 206,9 112
Forvirvad uppskjuten skatt -39,9
Bokfort virde 6167,0

Utland
1 354 Mkr (22 %)

Stockholm

0
Svealand 2788 Mk (45 %)

359 Mkr (6 %)

'\

Vastra Gotaland
943 Mkr (15 %)

Ostra Gotaland
763 Mkr (12 %)

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE OCH AREA
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Véiirderingsmetod och genomférande

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 attrakti-
vitet. Sagax fastigheter i Hechingen, Tyskland, virderades externt
vid halvarsskiftet 2009. Eftersom externa fastighetsvirderingar i
Tyskland dr mycket kostsamma genomfors externa virderingar
halvarsvis och interna virderingar vid vriga kvartalsskiften. Mark-
nadsvirdena pa de tyska fastigheterna har i denna interna virdering

beddmts vara oférindrade jimfort med senaste externa virdering.

Analyser och generella forutsdttningar

Principer for analyser och generella forutsittningar ir oférindrade
jaimfort med de som tillimpades i drsredovisningen fér 2008, med
undantag f6r bedémd inflation fér 2010. Den forvintade infla-
tionen fér 2010 har i virderingarna sinkts frdn 2 % till 0 % vilket
medfort ligre framtida hyresintikter dn vad som tidigare antagits
och dirmed ligre marknadsvirden.

Kalkylrinta (6,0-18,0 %) och direktavkastningskrav for
restvirdesbedémning (6,8-16,0 %) baseras pa analyser av genom-
forda transaktioner samt pa individuella beddmningar avseende
risknivd och respektive fastighets marknadsposition. Den vigda
kalkylrintan for kassaflodet respektive restvirdet motsvarade 7,8 %
(7,5 %) respektive 10,4 % (10,1 %) for fastighetsportféljen. Det
vigda direktavkastningskravet uppgick till 8,5 % (8,1 %).

FORDELNING AV VARDERINGSOBJEKT

Fastighetsvarderare Antal fastigheter
DTZ Sweden 94
DTZ Finland 9
DTZ Egeskov 1
CB Richard Ellis 2
Colliers Property Partners / Internt 4
Bryggan Fastighetsekonomi 2
Totalt 112

Lotila (398-20-246-8) i Lahtis, Finland. Sagax har under det tredje kvartalet slutfort en tillbyggnation om 7 500 kvadratmeter lagerlokaler (rod
markering) for den befintliga hyresgésten BE Group som hyr hela fastigheten pa ett langt hyresavtal.



FINANSIERING

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick vid periodens utging till 1 324

(1 596) miljoner kronor. Det egna kapitalet har 6kat med 122,0
miljoner kronor till f6ljd av ny- och apportemissioner av 5 515 000
preferensaktier. Utdelning till dgare av preferensaktier har skett

med 33,2 (29,9) miljoner kronor under perioden.

Réntebdrande skulder

Sagax rintebirande skulder uppgick vid periodens utging till

4 830 (4 559) miljoner kronor. Av de rintebirande skulderna var
946,4 (739,4) miljoner kronor upptagna i euro. De rintebirande
skulderna har paverkats med 56,8 (24,7) miljoner kronor till foljd
av valutakursférindring under perioden.

Den genomsnittliga iterstiende rinte- och kapitalbindningen
uppgick till 4,5 (5,1) &r respektive 4,5 (5,0) ar vid periodens utging.
Den genomsnittliga rintan fér bolagets rintebirande skulder
uppgick till 4,6 % (5,6 %) inklusive effekter av derivatinstrument
vid periodens utging. Till f6ljd av Sagax linga rintebindning har de

ligre marknadsrintorna under 2009 endast fatt mindre effekt pa

RANTE- OCH KAPITALBINDNING 30 SEPTEMBER 2009

koncernens genomsnittliga rinteniva. Den genomsnittliga rinte-
bindningstiden har sjunkit under perioden bland annat till {5ljd
av att rintederivatavtal med kortare rintebindningstid tecknats.
Stingningsbara rinteswappar har kat den genomsnittliga rintenivan
med 0,3 procentenheter men paverkar ej rintebindningstiden.
Sagax har inget refinansieringsbehov forrin vid halvarsskiftet
2011. Koncernens likvida medel och kortfristiga placeringar mot-
svarar 194 % av laneforfall de kommande 12 ménaderna.
Av de finansiella derivaten kommer 92 % att ha ett restvirde pa
noll kronor vid derivatavtalens utging. Detta innebir att under-
virdet successivt kommer att uppldsas och intiktsforas fram till

avtalens slutdatum.

Kreditram

Sagax hade den 30 september en outnyttjad kreditram om 1 727
(2 287) miljoner kronor avsedd for fastighetsforviry och investeringar.
Kreditramen stér till Sagax forfogande till och med halvarsskiftet
2011.

Rantebindning Kapitalbindning

Forfalloar Mkr Ranta Andel Mkr Andel
2009 921 3,0 % 19 % 33 1%
2010 174 2,5% 4 % 131 3 %
2011 421 5,8 % 9 % 356 7 %
2012 338 4,1 % 7 % 102 2%
2013 335 5,1 % 7 % 158 3%
>2013 2 641 52 % 54 % 4050 84 %
Summa/genomsnitt 4 830 4,6 % 100 % 4 830 100 %
DERIVATAVTAL 30 SEPTEMBER 2009

Nominella Marknadsvarde Marknadsvarde Periodens
Belopp i miljoner kronor belopp Andel 30 sep 2009 31 dec 2008 forandring
Nominella rinteswappar 3448 81 % -254,3 -283,1 28,9
Rintetak 147 3% 0,1 0,1 -
Realrinteswappar 322 8 % -39,4 -22,5 -16,8
Stingningsbara rinteswappar 350 8 % -25,8 -30,8 5,0
Summa 4268 100 % -319,4 -336,3 17,1




RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Rullande tolv

manader

2009 2008 2009 2008 2008 okt2008-

Belopp i miljoner kronor jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec sep 2009
Hyresintikter 4189 363,1 139,9 1263 4914 547,2
Ovriga intakter 0,7 43 0,2 3,3 59 2,3
Driftskostnader -20,8 -15,8 =B,1 41 -23,5 -28,5
Underhéllskostnader -6,2 -5,7 -1,5 -0,4 -7,7 -8,2
Tomtrittsavgild -8,9 -6,5 -3,0 2,4 -8,6 -11,0
Fastighetsskatt -9,9 -9,3 -3,7 -3,8 -11,9 -12,5
Fastighetsadministration 5,5 -6,1 -2,1 24 -8,7 -8,1
Driftnetto 368,4 324,0 124,8 116,5 436,8 481,2
Central administration -18,8 -18,6 -5,2 -6,8 -25,7 -25,9
Resultat fran intresseforetag 2,4 -1,1 0,9 -0,4 -14 2,1
Finansiella intikter 3,0 16,5 0,5 3,2 19,7 6,2
Finansiella kostnader -176,7 -175,0 -60,0 -65,0 -240,9 -242,6
Forvaltningsresultat 178,4 145,9 61,1 48,3 188,5 221,1
Virdeférindringar pé fastigheter, realiserade 0,1 -0,2 0,2 - -19,9 -19,6
Virdeforindringar pa fastigheter, orealiserade -250,8 -10,9 -22,9 40,5 -127,9 -367,8
Virdeférindringar pa finansiella instrument, realiserade -13,8 2,5 -3,9 43 2,5 -13,8
Virdeforindringar pa finansiella instrument, orealiserade 30,3 -88,1 -9,2 -142,5 —4242 -305,8
Virdeférindringar pd 14n i utlindsk valuta, orealiserade 13,6 -4,8 11,5 -4,8 -42,3 -23,9
Resultat fore skatt -42,2 44,4 36,8 -54,2 -423,3 -509,8
Uppskjuten skatt 20,5 118,5 -3,8 16,3 248,7 150,7
Aktuell skatt -5,8 -3,1 -2,3 - -6,9 -9,6
Periodens resultat -27,5 159,8 30,7 -37,9 -181,5 -368,7
Omrikningsdifferenser 1,7 - 1,4 - 42 5,9
Totalresultat for perioden -25,8 159,8 32,1 -37,9 -177,3 -362,8
Resultat per stamaktie, kr 4,84 11,37 1,69 -3,76 -17,53 -35,23
Resultat per stamaktie efter utspiadning, kr —4.84 10,83 2,47 -3,76 -17,53 -35,23
Genomsnittligt antal stamaktier 12077322 | 12077 322 | 12077 322 | 12077322 12077322 12077 322
Genomsnittligt antal stamaktier efter utspidning 12732620 | 12682238 | 12688578 | 12718900 12 705344 12653892
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING, | SAMMANDRAG

2009 2008 2008
Belopp i miljoner kronor 30 sep 30 sep 31 dec
Forvaltningsfastigheter 6167,0 5989,1 6019,8
Uppskjuten skattefordran 189,1 - 116,9
Finansiella instrument 0,2 0,9 0,3
Ovriga anlaggningstillgingar 17,5 12,4 15,1
Summa anliiggningstillgdngar 63738 6 002,4 6152,1
Kassa och bank 227,9 239,6 210,9
Aktier 258 86,3 51,1
Ovriga omsittningstillgangar 88,2 72,9 67,8
Summa omsittningstillgdngar 341,8 398,8 329,8
Summa tillgdngar 6 715,6 6401,2 6 481,9
Eget kapital 1324,4 1595,5 1261,4
Langfristiga rintebirande skulder 4 698,7 43457 45992
Uppskjuten skatteskuld 51,7 13,5 -
Finansiella instrument 319,4 36,3 336,6
Ovriga langfristiga skulder - 11,4 2,4
Summa l3ngfristiga skulder 5 069,8 4 406,9 49382
Kortfristiga rintebirande skulder 131,1 213,4 108,7
Ovriga kortfristiga skulder 190,3 185,4 173,6
Summa kortfristiga skulder 321,4 398,8 282,3
Summa eget kapital och skulder 6 715,6 6 401,2 6 481,9
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN

2009 2008 2009 2008 2008
Belopp i miljoner kronor jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec
Resultat fore skatt -42,2 44,4 36,8 -54,2 -423,3
Virdeférindringar pa finansiella instrument -16,5 88,2 23,0 142,6 4243
Virdeforandringar pa fastigheter 250,8 10,9 22,9 -40,5 147,8
Virdeférandringar pa 1an i utlindsk valuta -13,6 4,8 -11,5 4,8 42,3
Betald skatt -6,0 -3,1 - - -3,3
Ovriga poster ej ingdende i kassaflodet -2,0 0,9 4,6 0,0 -3,8
Kassaflode fran den l6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital 170,5 146,1 66,6 52,7 184,1
Kassafldde fran forandring av kortfristiga fordringar -15,7 -7,7 -8,2 -10,0 1,0
Kassaflode fran forindring av kortfristiga skulder 17,6 -0,2 31,7 -6,4 -13,3
Kassaflode fran den lopande verksamheten 172,4 138,2 90,1 36,3 171,7
Forvirv av fastigheter -274,8 -1027,7 -152,6 -37,6 -1254,1
Forsiljning av fastigheter 2,1 136,0 2,1 - 323,1
Investeringar i befintliga fastigheter -169,1 43,6 45,8 -18,6 -97,5
Forvirv av finansiell placering - -62,6 - - -62,6
Forséljning av finansiell placering 25,7 30,4 3,0 - 30,4
Minskning av dvriga anliggningstillgingar 1,2 6,4 -2,8 0,7 3,2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -414,9 -961,1 -196,1 -55,5 -1057,5
Emission av preferensaktier 122,0 - - - 3,0
Utdelning till preferensaktieigare -33,2 -29,9 = - -29,9
Upptagna lin 3263 1083,4 1273 245 1777,0
Amorterade 1in -147,6 -392,0 924 —445 -1047,6
Lésen av finansiellt derivat -3,9 - -3,9 - -
Minskning av 6vriga langfristiga skulder 4,2 - 4,1 - -3,8
Okning av 6vriga langfristiga skulder - 3,1 - -0,7 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 259,5 664,6 26,9 -20,7 698,7
Periodens kassaflode 17,0 -158,3 -79,1 -39,9 -187,1
Likvida medel vid periodens ingéng 210,9 398,0 307,0 279,7 398,0
Likvida medel vid periodens utging 2279 239,6 227,9 239,6 210,9
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Intjdnade
Ovrigt vinstmedel inkl. Totalt
Belopp i miljoner kronor Aktiekapital tillskjutet kapital Reserver  periodens resultat eget kapital
Eget kapital 31 december 2007 135,2 432,9 -0,1 897,6 1 465,6
Aktieutdelning - - - -29,9 -29,9
Totalresultat januari-september 2008" - - - 159,8 159,8
Eget kapital 30 september 2008 135,2 432,9 -0,1 1027,5 1595,5
Nyemitterade stamaktier 0,7 2,3 - - 3,0
Totalresultat oktober-december 2008"Y - - 4,2 -341,3 -337,1
Eget kapital 31 december 2008 135,9 435,2 4,1 686,2 1261,4
Aktieutdelning - - - -33,2 -33,2
Nyemitterade preferensaktier 20,0 67,3 - - 87,3
Apportemitterade preferensaktier 7,6 27,1 - - 34,7
Totalresultat januari-september 2009" - - - -25,8 -25,8
Eget kapital 30 september 2009 163,5 529,6 4,1 627,2 13244
1) Jémforelsetal har justerats sd att "Totalresultat" omfattar tidigare resultat samt omrikningsdifferenser.
Styrelsen foljer upp koncernens verksamhet efter geografisk férdelning. Siledes finns fem segment férdelade efter geografiskt lige.
Resultat vid
avyttring av
Resultatposter Vardeférandring Resultat materiella anlégg- Vinstandel i
per segment Hyresintakter” Forvaltningsresultat fastigheter fore skatt ningstillgangar intressebolag
2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008
Belopp i miljoner kronor jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep  jan-sep jan-sep  jan-sep jan-sep  jan-sep jan-sep jan-sep
Stockholm 190,1 1535 73,7 506 64,7 57,0 90 21,7 0,1 0,2 2,4 1,1
Vistra Gétaland 50,5 64,5 25,5 27,6 746  -126 101,3 9,1 _ - - -
Ostra Gétaland 65,0 62,3 39,6 379 -1758 62  -143,7 35,9 - - - -
Svealand 29,0 21,1 12,9 4,5 4,7 -8,3 11,2 2,7 - - - -
Utland 84,3 61,7 42,6 230  -80,2 732 22,7 89,0 - - - -
Summa segmentsnivd 4189 3631 1943 1436 -250,8 -10,9 629 1096 0,1 -0,2 2,4 -1,1
Derivat - - - - - - 17,1 47,4 - - - -
Opvrigt ej fordelat - - -15,9 2,3 - - 3,6 -17,8 - - - -
Totalt 4189 3631 1784 1459 -2508  -10,9 42,2 44,4 0,1 -0,2 2,4 1,1
Tillgéngsposter Marknadsvarde Investeringar Forvarv Forséljning Andelar i
per segment fastigheter fastigheter fastigheter fastigheter intressebolag Summa tillgangar
2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008
Belopp i miljoner kronor 30 sep 30 sep jan-sep jan-sep jan-sep  jan-sep jan-sep  jan-sep 30 sep 30 sep 30 sep 30 sep
Stockholm 2788,5 24590 16,4 23,3 185,2 441,7 -1,3 -89,0 51 -0,1 2 821,6 2931,2
Vistra Gétaland 942,7  1035,1 24,7 4,7 - 82,2 - 470 - ~ 10286 10156
Ostra Gétaland 762,6 9940 11,9 13,4 - 96,8 - - - - 11275 875,1
Svealand 3593 3766 0,5 2,2 - - -0,8 - - - 300,8 432,0
Utland 1353,8 1164,3 1156 - 89,6  407,0 - - - - 13639 12022
Summa segmentsniva 6206,9 6029,0 169,1 43,6 2748 1027,7 -2,1 -136,0 51 -0,1 6 642,4 6 456,1
Koncernjusteringar - - - - - - - - - - -812,6 -694,8
Ovrigt ej fordelat - - - - - - - - - - 885,8 639,9
Totalt 6206,9 6029,0 169,1 43,6 2748 1027,7 21 -136,0 5,1 0,1 67156 6401,

1) Samtliga hyresintdikter avser externa hyresgdster.
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NYCKELTAL

2009 2008 2008 2007 2006 2005

jan-sep jan-sep jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning, % 8,1 7,5 7,6 7,3 8,1 8,4
Overskottsgrad, % 88 89 89 87 82 76
Areamissig uthyrningsgrad, % 96 97 97 98 95 96
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 95 96 97 93 95
Hyresduration, ar 91 9,3 9,3 8,7 7,4 6,5
Uthyrningsbar area, kvadratmeter 875 387 837 021 839114 743 023 558 959 405 243
Antal fastigheter 112 109 110 98 57 40
Finansiella
Avkastning p3 totalt kapital, % 7 7 7 7 7 7
Avkastning pé eget kapital, % -3 14 -13 49 31 27
Genomesnittlig rinta, % 4,6 5,6 51 5,2 5,2 51
Genomesnittlig rintebindning inklusive derivat, r 4,5 51 51 5,7 59 5,0
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 45 5,0 51 5,8 51 3,9
Soliditet, % 20 25 19 26 23 17
Beléningsgrad, % 72 71 73 68 70 77
Rintetickningsgrad, ggr 2,0 1,8 1,8 1,8 2,0 1,7
Data per stamaktie
Borskurs vid periodens utging, kr 74,00 56,50 34,90 73,25 76,75 57,75
Eget kapital per aktie, kr 55,92 93,08 64,46 81,71 38,68 30,01
Eget kapital per aktie efter utspadning, kr 51,97 89,31 62,11 77,24 36,20 29,88
Resultat per aktie, kr —4,84 11,37 -17,53 44 68 13,62 7,39
Resultat per aktie efter utspidning, kr —4,84 10,83 -17,53 42,03 12,94 7,35
Kassaflode per aktie, kr 12,41 10,24 12,74 9,70 5,67 4,14
Kassaflode per aktie efter utspadning, kr 11,77 9,82 12,11 9,12 5,39 4,13
Antal aktier vid periodens utging 12077322 | 12077322 12077322 12077322 11916822 11 866 822
Antal aktier vid periodens utging efter utspidning| 12996 871 | 12587 043 12534057 12776788 12732783 11916822
Genomsnittligt antal aktier 12077322 | 12077322 12077322 11997072 11914739 11366822
Genomsnittligt antal aktier efter utspiadning 12723620 | 12682382 12705344 12754785 12549354 11416822
Data per preferensaktie
Borskurs vid periodens utgéng, kr 25,90 25,30 23,00 27,30 27,60 -
Eget kapital per aktie, kr 31,50 31,50 32,00 32,00 32,00 -
Resultat per aktie, kr 1,50 1,50 2,00 2,00 2,00 -
Kassaflode per aktie, kr 1,50 1,50 2,00 2,00 2,00 -
Antal aktier vid periodens utging 20605276 | 14959841 15090276 14959841 11595 841 -
Genomsnittligt antal aktier 18 158917 | 14959841 14970711 11277 841 6 837 854 -
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2009 2008
Belopp i miljoner kronor jan-sep jan-sep
Nettoomsittning 6,4 5,7
Administrationskostnader -16,6 -17,5
Resultat fore finansiella intikter och kostnader -10,2 -11,8
Resultat frén andelar i koncernféretag -
Finansiella intikter 23,7 20,9
Finansiella kostnader 21,2 -0,1
Resultat fore skatt -7,7 9,1
Skatt -0,2 -1,8
Periodens resultat -7,9 7,3
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

2009 2008 2008
Belopp i miljoner kronor 30 sep 30 sep 31 dec
Materiella anlédggningstillgdngar 2,3 0,5 0,4
Uppskjuten skattefordran 52,2 64,6 52,4
Fordringar p koncernféretag 125,9 - 125,9
Ovriga finansiella anliggningstillgingar 179,6 208,4 179,6
Summa anliggningstillgdngar 360,0 273,5 358,3
Kassa och bank 106,0 79,7 96,8
Fordringar pa koncernforetag 402,4 679,0 437,4
Ovriga omsittningstillgdngar 10,2 6,3 5,8
Summa omsittningstillgangar 518,6 765,0 540,0
Summa tillgadngar 878,6 1038,5 898,7
Eget kapital 877,3 720,8 796,4
Skulder till koncernforetag = 313,1 99,9
Ovriga korfristiga skulder 1,3 4.6 2.4
Summa kortfristiga skulder 1,3 317,7 102,3
Summa eget kapital och skulder 878,6 1038,5 898,7
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AKTIEN OCH AGARNA

Sagax hade vid periodens utgang 5 749 (6 091) aktiedgare och borsvirdet uppgick till 1 427 (1 059) miljoner kronor.

Stamaltier Preferensaktier
Sista betalkurs den 30 september f6r Sagax stamaktie uppgick till
74,00 (56,50) kronor. Under arets tredje kvartal har stamaktien

varit foremal for i genomsnitt 7 (3) transaktioner per handelsdag.

Betalkursen den 30 september f6r Sagax preferensaktie uppgick till
25,90 (23,50) kronor. Omsittningshastigheten under arets tredje
kvartal uppgick till 18 % (18 %) och aktien var féremal for i genom-
Stamaktiens genomsnittliga omsittningshastighet har uppgatt snitt 7 (6) transaktioner per dag. Den genomsnittliga handelsvoly-
till 13 % (9 %). Den genomsnittliga handelsvolymen har uppgatt

till 0,4 (0,3) miljoner kronor per dag.

men har uppgétt till 0,4 (0,3) miljoner kronor. Varje preferensaktie
ger foretridesritt till 2,00 kronor i 4rlig utdelning.

Stamaktien
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Teckningsoptioner

Sagax utfirdade 1 500 000 teckningsoptioner ar 2006 varav 1 339 500 var utestiende den 30 september 2009. 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.

AKTIEAGARSTRUKTUR 30 SEPTEMBER 2009

Antal aktier Antal aktiedgare Aktiedgarkategori Antal  Rostandel Aktieagare per land Antal  Rostandel
1-500 4773 Privatpersoner Sverige 5310 88,1 %
501=1 000 288 bosatta i Sverige 4904 12,1 % Luxemburg 24 5,8 %
1 001-2 000 218 Efivatttpefimﬁf q 48 03 Finland 14 2,1%
2 001-5 000 198 F?Sat ag/‘f 02 a: s ~ " Danmark 233 0,8 %
oretag/mstitutioner )
500110 000 95 | Sverige 406  760%  Schweiz 15 0,7%
10 001-50 000 107 Foretag/institutioner l“JSA 23 0,7 %
50 001- 70 utomlands 391 11,6 % Ovriga linder 130 1,8 %
Totalt 5749 Totalt 5749 100,0 % Totalt 5749  100,0 %
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NYCKELTAL PER STAMAKTIE

2009 2008 2008 2007 2006 2005

30 sep 30 sep 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec

Borskurs vid periodens utging, kr 74,00 56,50 34,90 73,25 76,75 57,75
Forvaltningsresultat! per aktie efter utspadning, kr 14,13 12,11 12,46 8,18 5,55 4,12
Kassaflode! ? per aktie efter utspidning, kr 13,14 12,69 12,11 9,12 5,39 4,13
Eget kapital per aktie efter utspidning, kr 51,97 89,31 62,11 77,24 36,20 29,88
Bérskurs/Forvaltningsresultat, ggr 52 4,7 2,8 9,0 13,8 14,0
Borskurs/Kassaflode?, ggr 5,6 45 2,9 8,0 14,2 14,0
Borskurs/Eget kapital, % 142 63 56 95 212 193

1) Forvalmingsresultat och kassafléde avser rullande 12 mdnader.
2) Med kassaflode avses kassaflide frin den lopande verksamheten fore fordndring av rorelsekapital.

Forvaltningsresultat per stamaktie

Foérvaltningsresultatet per stamaktie efter utspidning pa rullande

tolvmanadersbasis uppgick till 13,14 kronor vilket jamfért med

aktiekursen for stamaktien vid periodens utging motsvarade en

multipel om 5,6.

BORSKURS/FORVALTNINGSRESULTAT PER STAMAKTIE
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STORSTA AKTIEAGARE 30 SEPTEMBER 2009

Antal aktier Andel av

Stam  Férandring 2009 Preferens  Forandring 2009 Aktiekapital Roster
David Mindus med bolag 2611926 - 775 - 8,0 % 18,5 %
Familjen Salén med bolag 1212479 200 000 38595 - 3,8 % 8,6 %
M2 Capital Management 1175820 951 585 250 000 250 000 4,4 % 8,5 %
LF Fastighetsfond 759 737 266 796 - - 2,3 % 5,4 %
Skandrenting 687 296 31213 - - 2,1 % 4,9 %
LF Smabolagsfond 602 100 - - - 1,8 % 43 %
Catella Hedgefond - - 5011908 129 234 15,3 % 3,5%
Skandia Liv 299 800 -150 000 2075 - 0,9 % 2,1 %
Banque Carnegie Luxembourg 358 541 192 000 240 003 - 1,8 % 2,7 %
Sabis Invest 310 000 - 310 000 -95 000 1,9 % 2,4 %
Johan Thorell med bolag 201 627 -1 200 000 - - 0,6 % 1,4 %
Avanza Pension 55491 19 291 1371423 1358 388 4,4 % 1,4 %
Stella Sméabolag 168 500 168 500 - - 0,5 % 1,2 %
SEB Private Bank 72 750 - 569 123 - 2,0 % 0,9 %
Swedbank Robur Realinvest 100 000 - 231 200 231 200 1,0 % 0,9 %
Forsikrings AB Pensions Alandia 114 200 - 875 - 0,4 % 0,8 %
Aktie-Ansvar Sverige 110 000 -14 131 - - 0,3 % 0,8 %
Nordnet Pensionsforsikring 75 067 7 586 344116 128 431 1,3 % 0,8 %
CAIL 107 905 - 5395 - 0,3 % 0,8 %
Staffan Rasjo 108 100 100 000 - - 0,3 % 0,8 %
Delsumma 9 131 339 572 840 8 375 488 2002 253 53,6 % 70,5 %
Ovriga aktieigare 2 945983 -572 840 12229788 3512747 46,4 % 29,5 %
Totalt 12 077 322 - 20605276 5515 000 100,0 % 100,0 %
— varav styrelse och medarbetare 4079 874 -999 442 70770 - 12,7 % 28,9 %

Ovanstdende aktiedgarstruktur per den 30 september 2009 ir baserade pa uppgifter frin Euroclear Sweden.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Sagax foljer de av EU godkinda International Financial Reporting
Standards (IFRS) samt tolkningarna av International Financial
Reporting Interpretations Committee (IFRIC). Denna delars-
rapport dr upprittad i enlighet med International Accounting
Standards (IAS) 34. Den uppdaterade standarden IAS 1 Utform-
ning av finansiella rapporter har tillimpats och benimningar pa

uppstillningar har dndrats, samt att tidigare resultatrikning ersatts

OVRIGA UPPLYSNINGAR

Ndrstdendetransaktioner

Tjanster mellan koncernforetag debiteras enligt affirsmissiga
villkor och marknadsprissittning. Koncerninterna tjinster bestar
av forvaltningstjianster och internrintedebitering. Moderbolagets
forvaltningsarvode uppgick under perioden till 6,4 (5,7) miljoner

kronor.
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av Rapport &ver totalresultat. Ovriga IFRS-nyheter i form av en ny
standard, IFRS 8 Rorelsesegment och IAS 23 Lanekostnader har
dven de tillimpats men utan visentlig paverkan p4 resultat och
stillning eller rapportens utformning. Ovriga redovisningsprinciper
och berikningsmetoder ir oférindrade jimfort med de som til-

limpades i arsredovisningen fér 2008.

Risker och osdikerhetsfaktorer

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

Faktiskt utfall kan skilja sig frin dessa bedémningar. Virdering av



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 lata
auktoriserade externa virderingsmin marknadsvirdera samtliga
fastigheter enligt Verkligt virdemetoden varje kvartal. Fastigheterna
har virderats i enlighet med den externt utférda virderingen per
den 30 september. Fastigheterna i Heschingen, Tyskland, har av
kostnadsskail virderats internt per 30 september 2009.

Sagax prioriterar att hyra ut till hyresgister med hog kredit-
virdighet och att hyra ut med langa 16ptider pa hyresavtalen dven
om detta medfér ndgot ligre omedelbar intjining. Avsikten ir att
minska risken fo6r hyresforluster samt risken for vakanser.

Sagax finansiella kostnader utgér den enskilt storsta kostnaden for
koncernen. I syfte att reducera Sagax exponering mot ett stigande
rintelidge har koncernen en visentlig del av sina rintekostnader
skyddade av derivatinstrument som rinteswappar, realrinteswappar
och rintetak. Sagax virderar samtliga finansiella derivat externt
varje kvartal. Beriknat pd koncernens rintebirande skulder den 30
september skulle en hojning av marknadsrintorna med 0,5 procent-
enheter ha 6kat Sagax rintekostnader med 3,3 miljoner kronor. En
sinkning av marknadsrintorna med 0,5 procentenheter skulle ha

minskat Sagax rintekostnader med 3,3 miljoner kronor.

PERSONAL

Sagax hade vid periodens utging 14 anstillda varav 5 kvinnor.
13 medarbetare ir anstillda i moderbolaget och tjinstgor vid

bolagets kontor i Stockholm och 1 medarbetare ir anstilld

Sagax finansiering bestar primirt av eget kapital och rintebirande
skulder. De rintebirande skulderna idr upptagna direkt av koncernens
fastighetsigande dotterforetag. Moderbolaget i koncernen saknar
koncernexterna skulder och borgensataganden (proprieborgen).
Detta innebir att det inte finns ndgon kontraktuell skyldighet frén
moderbolagets sida att tillskjuta ytterligare kapital till dotterfore-
tagen, vilket innebir att de finansiella riskerna i koncernen primirt
ir hinforliga till Sagax dotterforetag. I syfte att begriinsa refinan-
sieringsrisken, definierat som risken att refinansiering av befintliga
skulder ej kan ske pa skiliga villkor, stravar Sagax efter en lang
genomsnittlig dterstdende 16ptid pa rintebirande skulder. Bolagets
langfristiga finansiering utgors av bilaterala kreditfaciliteter.
Motparter i dessa faciliteter ir svenska och utlindska affirsbanker.
I vissa fall 16per faciliteterna med sirskilda dtaganden om upp-
ritthillande av exempelvis rintetickningsgrad. Detta innebir att
kreditgivare kan ges ritt att kunna pakalla &terbetalning av limnade
krediter i fortid eller att kunna begira dndrade villkor f6r det fall
dessa sirskilda dtaganden inte uppfyllts av ldntagaren.

Sagax risker i 6vrigt beskrivs i rsredovisningen for 2008, pa
sidorna 39-41.

i ett av de finska dotterbolagen och tjénstgér i Finland. Funktioner
sdsom fastighetsskotsel, uthyrning och jourverksamhet ir utlagda pa

entreprenad.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Nyférhyrning

Sagax har 2009-10-09 tecknat hyresavtal med Luthman Scandinavia
AB avseende uthyrning av 6 300 kvadratmeter lager- och kontors-
lokaler i fastigheten S6derbymalm 7:49 i Haninge. Uthyrningen
omfattar 90 % av fastighetens totala uthyrningsbara area och utgérs
av lokaler som kommer att tomstillas nir den nuvarande hyres-
gisten avilyttar i slutet av 2009. I samband med nyuthyrningen
kommer Sagax att genomféra en uppgradering och anpassning av
lokalerna infor inflyttningen under andra kvartalet 2010. Hyresav-

talet har en 16ptid om 5 4r.

Extra bolagsstidmma

Vid en extra bolagsstimma den 16 oktober beslutade stimman att
justera bolagsordningen for att verga till kvartalsvis utbetalning av
utdelning om 0,50 kr per preferensaktie med start i mars 2010. For-
indringen syftar till att ge aktieigarna jamn avkastning, 6ka aktiens

likviditet samt 6ka intresset for att investera i Sagax. Stimman beslu-

tade dven om utdelning till preferensaktieigarna med 0,50 kronor

per preferensaktie med avstimningsdag sista vardagen i mars 2010.

Ny utdelningspolicy

Styrelsen f6r Sagax har beslutat om ny utdelningspolicy for bolagets
stamaktier. Den nya utdelningspolicyn syftar till att medge en fort-
satt tillvixt samt en god beredskap att tillvarata affarsméjligheter.
Styrelsen bedémer det som angeliget att expansionen liksom tidi-
gare kan ske med bibehillen handlingsfrihet och finansiell stabilitet.
Mot den bakgrunden ir det styrelsens bedémning att utdelnings-
andelen, inklusive preferensutdelningen, limpligen uppgar till

cirka en tredjedel av forvaltningsresultatet. Dirutover kan styrelsen
komma att foresld att resultat av engdngskaraktir kan 6verforas till
aktieigarna. Den nya policyn kommer att trida ikraft frin och med
verksamhetsiret 2010 och kommer att vara vigledande for utdel-

ningsforslaget vid &rsstimman 2011.
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Styrelsen och verkstillande direktéren férsikrar att rapporten ger en rittvisande Sversikt av féretaget och koncernens verksamhet, stillning

och resultat samt beskriver de visentliga risker och osikerhetsfaktorer som féretaget och de foretag som ingér i koncernen stir infor.

Stockholm den 22 oktober 2009
AB SAGAX (PUBL)
Organisationsnummer 556520-0028

GORAN E LARSSON
Styrelseordférande

STAFFAN SALEN
Styrelseledamot

JOHAN THORELL
Styrelseledamot

FILIP ENGELBERT
Styrelseledamot

DAVID MINDUS
VD och styrelseledamot

GRANSKNINGSRAPPORT

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

Vi har utfort en dversiktlig granskning av den finansiella deldrs-
informationen i sammandrag (delarsrapport) for AB Sagax per

30 september 2009 och den nioménadersperiod som slutade per
detta datum. Det ir styrelsen och verkstillande direktren som

har ansvaret for att uppritta och presentera denna deldrsrapport i
enlighet med TAS 34 och &rsredovisningslagen. Vart ansvar ir att
uttala en slutsats om denna deldrsrapport grundad pé var éversiktliga

granskning.

Den éversikiliga granskningens inrikining och omfatining
Vi har utfért vér 6versiktliga granskning i enlighet med Standard for
oversiktlig granskning (SOG) 2410 Oversiktlig granskning av finansiell
delarsinformation utférd av foretagets valda revisor. En 6versiktlig
granskning bestar av att gora forfrigningar, i forsta hand till personer
som &r ansvariga for finansiella frigor och redovisningsfragor, att utféra

analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgir-

der. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt
mindre omfattning jimfort med den inriktning och omfattning som
en revision enligt Revisionsstandard i Sverige RS och god revisions-
sed i 6vrigt har. De granskningsitgirder som vidtas vid en &versiktlig
granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sidan 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 versiktlig granskning har dirfor inte den sikerhet som

en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pé var dversiktliga granskning har det inte kommit fram
ndgra omstindigheter som ger mig oss anledning att anse att del-
arsrapporten inte, i allt visentligt, dr upprittad for koncernens del i
enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt fér moderbola-

gets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 22 oktober 2009

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

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB

Informationen dir sadan som AB Sagax skall offentliggra enligt lagen om viirdespappersmarknaden och/eller lagen om handel med finansiella

instrument. Informationen ldmnades for offentliggérande den 23 oktober 2009 klockan 08.00.
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DEFINITIONER

Avkastning pd eget kapital

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

Avkastning pa totalt kapital
Periodens resultat, omriknat till 12
manader, 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 perio-
dens utging.

Direktavkasining

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

Eget kapital per stamaktie

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

Eget kapital per preferensaktie

Eget kapital per preferensaktie motsvarar
preferensaktiens foretridesritt vid likvida-
tion av Bolaget (30 kronor per preferens-
aktie) samt aktiens ackumulerade ritt till
utdelning (2 kronor per &r).

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterad &rshyra vid periodens utging
i forhallande till hyresvirde vid periodens
utgéng.

Fastighet

Avser fastighet som innehas med dganderitt
eller tomtritt.

EKONOMISKA

RAPPORTERINGSTILLFALLEN

Bokslutskommuniké 2009

19 februari 2010

Finansiella derivat

Avtal betriffande laneridntor som bland
annat kan inbegripa faktorerna tid, inflation
och/eller maximala rintenivier. Triffas
normalt for att sikerstilla rintenivier for
rintebirande 13n.

Forvaliningsresultat
Resultat fore virdeforindringar och skatt.

Férvaltningsresultat per aktie

efter utspéidning

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

IFRS

International Financial Reporting Stan-
dards. Internationella redovisningsstandar-
der for koncernredovisningar som bors-
noterade foretag inom EU skall tillimpa
frdn och med &r 2005.

Hyresduration
Aterstdende 16ptid p& hyresavtal.

Hyresvdrde

Kontrakterad &rshyra som I6per vid
periodens utging med tilligg for bedomd
marknadshyra fér vakanta lokaler.

Kassafléde per stamaktie

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

Preferenskapital

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

Resultat per stamaktie

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

Rénteswap

Rinteswap ir ett avtal mellan tva parter om
byte av rintevillkor pa ldn i samma valuta.
Bytet innebir att den ena parten fir 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

Riintetéickningsgrad

Resultat efter finansiella poster efter ater-
liggning 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 &rs slut.

Totalavkastning pd fastighet

Summan av direktavkastning och virde-
forindring under perioden i procent av
fastighetsvirdet vid foregdende ars slut.

Triple netavtal

Typ av hyresavtal dir hyresgisten, utéver
hyran, betalar samtliga kostnader som beléper
pé fastigheten och som normalt hade belastat
fastighetsigaren. Dessa inkluderar driftkost-
nader, underhdll, fastighetsskatt, tomtritts-
avgild, forsikring, fastighetsskotsel, etc.

Utspdidning

Utspidning till f6ljd av utestdende teck-
ningsoptioner har i enlighet med IAS 33
beriknats som det antal stamaktier vilka
skall emitteras for att ticka skillnaden
mellan 18senkurs och borskurs for samt-
liga utestdende potentiella stamaktier
(teckningsoptioner), till den del det ir
sannolikt att de kommer att utnyttjas.

Overskottsgrad
Periodens driftnetto i relation till periodens
hyresintikter.

FOR YTTERLIGARE INFORMATION

VANLIGEN KONTAKTA:

David Mindus, verkstillande direktor

Arsredovisning 2009 April 2010 08 — 545 83 540, david. mindus@sagax.se
Deldrsrapport januari-mars 5 maj 2010 '
Arsstimma 5 maj 2010 Peter Larsen, ekonomichef

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

Besok girna www.sagax.se.
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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 uppgick till 875 000 kvadratmeter fordelat p& 112 fastigheter.
AB Sagax (publ) ir noterat p4 NASDAQ OMX Nordic Exchange, Small Cap (Symbol SAGA och SAGA PREF).

Mer information finns pd www.sagax.se



