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AB Sagax dr ett fastighetsbolag med afféirsidé

att investera i kommersiella fastigheter framst

inom segmentet lager och lditt industri.



PERIODEN | SAMMANDRAG

Stabil utveckling for verksamheten och en bra hyresmarknad.

Hyresintdkter

Hyresintikterna fér perioden januari-mars 2011 ckade till 184,8

miljoner kronor (149,0 miljoner kronor féregiende &r). Okningen
forklaras frimst av en storre fastighetsportfolj och intiktshéjande

investeringar i befintligt fastighetsbestand.

Forvaliningsresuliat
Den I6pande verksamheten fortsatte att utvecklas vil. Férvaltnings-
resultatet dkade till 82,6 (67,0) miljoner kronor.

Fastighetsvéirden

Fastigheternas marknadsvirde uppgick till 8 283 (6 688) miljoner
kronor. Fastigheternas orealiserade virdefdrindringar uppgick till
13,5 (~14,3) miljoner kronor. Direktavkastningen, efter kostnader for
fastighetsadministration, uppgick till 8,0 % (8,2 %) under perioden.
Den genomsnittliga dterstiende 16ptiden pa hyresavtalen var 8,3

(8,9) ar.

Omvdrdering av finansiella instrument
Omvirdering av finansiella instrument har skett med 78,3 (—-45,9)
miljoner kronor varav rintederivat omvirderats med 64,0 (-42,6)

miljoner kronor till f6ljd av stigande marknadsrintor.

2011
Belopp i miljoner kronor jan-mar
Hyresintikter 184,8
Forvaltningsresultat 82,6
Resultat efter skatt 125,9
Fastigheter, marknadsvirde 8 283
Direktavkastning, % 8,0
Resultat per stamaktie efter utspiadning, kr 8,03

Resultat efter skatt

Periodens resultat efter skatt uppgick till 125,9 (17,8) miljoner
kronor, motsvarande 8,03 (0,01) kronor per stamaktie efter
utspidning.

Kassafléde

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore forindring av
rorelsekapital 6kade till 80,8 (65,0) miljoner kronor motsvarande
4,64 (3,67) kronor per stamaktie efter utspadning.

Fastighetsinvesteringar
Sagax har under perioden investerat 748,2 (334,9) miljoner kronor
varav 721,3 (315,7) miljoner kronor avsig forviry och 26,9 (19,2)

miljoner kronor avsig investeringar i det befintliga bestindet.

Oforéiindrad prognos

For 2011 beriknas forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet fore
omvirderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestind och till-
kinnagivna forviry och forsiljningar uppga till 360 miljoner kronor.
Prognosen tillkinnagavs vid avlimnande av bokslutskommuniké for
2010.

2010 2010 2009 2008 2007 2006
jan-mar jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
149,0 644,4 566,3 4914 355,5 245 4
67,0 324,7 242,8 188,5 134,2 92,9
17,8 491,7 33,7 -181,5 566,0 185,5

6 688 7 535 6422 6 060 5105 3300
8,2 8,1 8,1 7,6 7,3 8,1
0,01 31,90 -0,62 -17,53 42,03 12,94

Omslag: Jordbromalm 3:1 i Haninge forvérvades under det forsta kvartalet. Fastigheten omfattar 183 000 kvadratmeter frikdpt markarea och 94 000 kvadrat-
meter uthyrningsbar area, varav 96 % utgors av hdglager. Fastigheten &r beldgen i Jordbro industriomrade cirka 20 minuter sdder om centrala Stockholm. | omradet
aterfinns bland annat Coca-Colas produktionsanldggning, Dagabs centrallager och Green Cargos lageranldggning.
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VD HAR ORDET

Forsta kvartalet kan sammanfattas med bra forvaltningsresultat och

kassafléde och stabilt marknadsvirde p4 fastighetsportfoljen.

Forvaliningsresultat

Forvaltningsresultatet och det operativa kassaflodet uppgick till
82,6 respektive 80,8 miljoner kronor under arets férsta tre manader.
Det ir en 6kning med 21 % respektive 24 % i forhallande till
samma period foregiende &r. Resultatokningen forklaras huvudsak-
ligen av en storre fastighetsportflj. Direktavkastningen uppgick till
8,0 % under drets forsta kvartal vilket kan jimforas med 8,2 % for
samma period féregdende ar. Soliditeten har samtidigt stigit med

5 procentenheter och rintetickningsgraden ir i stort oforindrad.
Investeringarna har siledes medfort hdgre vinst och bittre intikts-
diversifiering utan att det skett pa bekostnad av ligre direktavkast-

ning eller 6kad finansiell risk.

Fastighetsvdrden

Det externt beddmda marknadsvirdet p4 fastighetsportféljen

var i stort sett oférindrat under forsta kvartalet. Jag bedémer att
efterfrigan pé bolagets lokaler dr god och att hyrorna, som i Sagax
marknadssegment ir relativt stabila, stigit ndgot. Samtidigt uppgick
inflationstakten, mitt som KPI som styr indextilligget i vira
hyresavtal, till 2,9 % i mars 2011 jimf6ért med mars 2010 till foljd
av bland annat hégre borintor. Detta &verstiger visentligt antagan-
det om 2,0 % utveckling av hyresintikterna som ligger till grund
for fastighetsvirderingarna. Sammantaget finns det for nirvarande
anledning att tro att virdet pd Sagax fastighetsportf6lj inte kommer

att utvecklas negativt under 3ret.

Hogre marknadsréntor
Under perioden steg marknadsrintorna, till exempel steg den
femériga swaprintan med cirka 0,4 procentenheter. Detta har

medfdrt positiva omvirderingar av vara rintederivat (som vi
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anvinder for att lingsiktigt skydda vart kassaflode) med 64,0
miljoner kronor. Direfter aterstir 125 miljoner kronor att &terfora
av tidigare kostnadsforda negativa omvirderingar av derivaten. Vid
rapportperiodens utgdng var Sagax rintekinslighet fortsatt 13g. Den
genomsnittliga rintebindningen uppgick till 4,3 &r och en 6kning av
marknadsrintan med 1 procentenhet skulle medféra en forsimring
av forvaltningsresultatet om —13,7 miljoner kronor pé &rsbasis
vilket kan stillas i relation till vir prognos om 360 miljoner kronor i

forvaltningsresultat for 2011.

Geografiskt fokus

Under de senaste aren har den absoluta huvuddelen av Sagax
forvirv skett i Stockholm och Helsingfors. Vi bedomer att dessa tva
marknader erbjuder sirskilt goda forutsittningar for var verksamhet
pé lang sikt. Vi forvintar oss dirfor att flertalet av vdra framtida
investeringar kommer att ske inom dessa tva geografiska mark-
nader. Mot den bakgrunden kommer vi att frin och med nista
rapporteringstillfille justera vir segmentsredovisning s att dven vir

verksamhet i Helsingfors sirredovisas.

Fastighetsmarknaden

Likviditeten i fastighetsmarknaden har generellt sett forbittrats
avsevirt under de senaste 24 manaderna och riskpremierna har
sjunkit frin rekordnivierna under 2009 och 2010. De flesta transak-
tioner har dock avsett kontors- eller bostadsfastigheter. Inom Sagax
segment uppstdr investeringsméjligheterna for nirvarande utan for-
utsigbar regelbundenhet. Det dr dock var férhoppning att vi skall

kunna hitta nya intressanta investeringar under terstoden av éret.
Stockholm den 5 maj 2011

DAVID MINDUS
Verkstdllande direktor



RESULTAT, INTAKTER OCH KOSTNADER

Resultat- samt kassaflédesposterna nedan avser perioden januari till
mars. Jamforelseposterna avser motsvarande period foregdende dr.
Balansposternas belopp samt jimforelsetal avser stéllningen vid

periodens utgdng i dr respektive firegdende dr.

Resultat
Forvaltningsresultatet 6kade till 82,6 (67,0) miljoner kronor. Resul-
tatokningen forklaras frimst av en storre fastighetsportfdlj.

Nyuthyrningar och avflyttningar paverkade fastigheternas
marknadsvirde med 10,5 (1,8) miljoner kronor. Den allmianna
marknadsférindringen medférde att fastighetsvirdena 6kade med 2,0
(21,4) miljoner kronor, varav 28,6 (-2,8) miljoner kronor i Sverige.
Sammantaget redovisas en omvirdering av fastigheterna med 13,5
(~14,3) miljoner kronor.

Omvirdering av finansiella instrument paverkade resultatet med
78,3 (-45,9) miljoner kronor varav 64,0 (-42,6) miljoner kronor
avsdg rantederivat. Omvirderingen 4r hinforlig till stigande ldnga
marknadsrintor. Sagax aktieinnehav i det norska bérsnoterade
Northern Logistic Property ASA avyttrades med en virdeférindring
om 14,3 (-3,3) miljoner kronor i samband med forvirvet av fastig-
heten Jordbromalm 3:1 i Haninge.

Periodens resultat efter skatt uppgick till 125,9 (17,8) miljoner

kronor.

Intdikter

Hyresintikterna okade till 184,8 (149,0) miljoner kronor. Okningen
forklaras frimst av en storre fastighetsportflj, intiktshojande
investeringar i befintligt fastighetsbestidnd samt indexjustering av
hyresnivier. Koncernens hyresforluster under perioden uppgick till
13,0 () tusen kronor.
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Il Hyresintakter per kvartal
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Fastighetskostnader

Drift- och underhallskostnaderna uppgick till sammanlagt 19,6
(14,8) miljoner kronor under perioden. Fastighetsskatt och
tomtrittsavgild uppgick till 7,4 (6,0) miljoner kronor. Kostnaden
for fastighetsadministration uppgick till 3,4 (2,3) miljoner kronor.

Kostnadsokningarna forklaras frimst av en storre fastighetsportfolj.

Central administration
Kostnaderna for bolagets centrala administration uppgick till 8,8
(6,3) miljoner kronor. Kostnadsokningen forklaras av storre organi-

sation till f6ljd av Sagax tillvixt.

Resultat frin intresseforetag

Forvaltningsresultat frdn intresseféretag uppgick till 1,8 (0,7)
miljoner kronor och avser Sagax andelar av resultaten for intresse-
foretagen Séderport Holding AB och Segeltorp Utvecklings AB.
Resultat fran intresseféretag inklusive virdeférandringar pa fastig-

heter och finansiella derivat uppgick till -1,9 (-0,5).

Finansnetto

Sagax finansiella kostnader uppgick till 65,7 (56,0) miljoner

kronor. De finansiella kostnaderna har &kat till f6ljd av 6kad upp-
laning i samband med fastighetsforvirv samt hogre marknadsrintor.
Sagax genomsnittliga rinta har okat till 4,6 % (4,1 %). Sagax har en
outnyttjad kreditfacilitet om 783 (1 154) miljoner kronor. Kostnaden
for denna kreditfacilitet uppgick till 0,8 (1,2) miljoner kronor under
perioden. Valutakursdifferenser avseende saldo pa bankkonto har
belastat resultatet med 0,7 miljoner kronor.

Sagax finansiella intakter uppgick till 0,8 (0,5) miljoner kronor.

FORVALTNINGSRESULTAT

Mkr Mkr
100 350
80 280
60 210
40 140
20 70
Kvartal3 4 1 2 3 4123 412341234123412341
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

I Forvaltningsresultat per kvartal
Rullande arsvarde

Delérsrapport januari — mars 2011



Omwiirderingar av fastigheter

Den 31 mars 2011 omfattade fastighetsbestindet 133 (116) fastig-
heter med ett fastighetsvirde om 8 283 miljoner kronor. Marknads-
virdeférindringen avseende den svenska verksamheten uppgick till
38,4 (-1,0) miljoner kronor. Virdeutvecklingen redovisad i kronor
for verksamheten utomlands har ssmmanlagt uppgétt till -24,9
(-13,3) miljoner kronor. Virdeutvecklingen har sammanlagt upp-
gatt till 13,5 (~14,3) miljoner kronor under forsta kvartalet.

Det vigda direktavkastningskravet vid virderingarna uppgick
till 8,2 % (8,4 %). Den vigda kalkylrintan fér nuvirdesberikning
av kassafloden och restvirden uppgick till 8,2 % (8,2 %) respektive
10,3 % (10,4 %). Se dven avsnittet om analys och generella forut-

sittningar pd sidan 8.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

Belopp i miljoner kronor jan-mar 2011

Nyuthyrningar/Omférhandlingar 10,2
Avflyttningar/Omforhandlingar -0,4
Allmin marknadsférindring 28,6
Delsumma Sverige 38,4
Nyuthyrningar/Omférhandlingar 1,7
Avflyttningar/Omforhandlingar -
Allmin marknadsfoérindring -26,6
Delsumma Utland -24,9
Summa orealiserade virdeforindringar 13,5

Omwiirderingar av finansiella instrument

Sagax finansiella instrument den 31 mars 2011 utgjordes av rinte-
derivat i form av rintetak samt nominella och reala rinteswappar.
Samtliga finansiella instrument redovisas till marknadsvirde och
eventuella marknadsvirdesforindringar redovisas dver resultat-
rikningen. Periodens virdeférindring uppgick till 78,3 (-45,9)
miljoner kronor varav 64,0 (-44,3) miljoner kronor utgjordes av
orealiserad virdeforindring och 14,3 (~1,6) miljoner kronor utgjor-
des av realiserad virdeforindring.

Rintederivaten har omvirderats med 64,0 (—42,6) miljoner
kronor, inklusive kostnad for inflationskompensation i realrinte-
swappar om 4,4 (1,7) miljoner kronor. Reserven for rintederivatens
undervirden uppgick vid kvartalsskiftet till ~158,0 (-331,5) miljo-

ner kronor, se avsnittet om Finansiering p sidan 9.
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Sagax aktieinnehav i det i Norge noterade fastighetsbolaget
Northern Logistic Property ASA avyttrades under det forsta
kvartalet 2011 som en del av betalningen vid forvirv av fastigheten
Jordbromalm 3:1 i Haninge. Avyttringen ledde till en realiserad

virdeférindring om 14,3 miljoner kronor.

Skatt
Sagax redovisar en aktuell skattekostnad om 1,0 (0,6) miljoner
kronor vilken uppstér f6r koncernens verksamhet i Tyskland.

Den uppskjutna skattekostnaden fér perioden uppgick till 43,8
(4,7) miljoner kronor.

Koncernens uppskjutna skattefordran respektive skatteskuld
uppgick till 2,1 respektive 90,0 miljoner kronor vid periodens slut.
Uppskjuten skattefordran har nettoredovisats mot uppskjuten skatte-
skuld i balansrikningen och uppgér netto till 8,3 miljoner kronor
avseende Sverige, till -79,9 miljoner kronor avseende Finland, samt
till 1,8 miljoner kronor avseende Tyskland. 2,1 miljoner kronor
avser uppskjuten skattefordran i Danmark.

Sagax har inga skatterittsliga tvister.

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN/SKATTESKULD PER LAND

Belopp i miljoner kronor 31 mar 2011
Sverige -8,3
Tyskland -1,8
Danmark 2,1
Finland -79,9
Netto skatteskuld -87,9

Kassafléde

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore forindringar av
rorelsekapital uppgick till 80,8 (65,0) miljoner kronor. Investerings-
verksamheten har belastat kassaflodet med netto 605,1 (333,4)
miljoner kronor och avsdg huvudsakligen forviry av fastigheter,
investeringar i befintligt bestand samt férsiljning av bérsnoterade
aktier. Kassaflodet fran finansieringsverksamheten har bidragit med
netto 377,8 (378,1) miljoner kronor, varav 17,9 miljoner kronor till
foljd av 513 158 emitterade stamaktier vilka tecknats med stéd av
teckningsoptioner. Sammantaget har likvida medel férindrats med

-190,4 (112,5) miljoner kronor under perioden.



PROGNOS OCH AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Oforéiindrad prognos for 2011

For 2011 beriknas forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet
fére omvirderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestand
och tillkinnagivna férvirv och férsiljningar uppg till 360 miljoner
kronor. Prognosen ir oférindrad i férhallande till vad som angavs i

bokslutskommunikén.

Aktuell intjéningsformdga

Tabellen nedan terspeglar Sagax nuvarande intjiningsférmaga

pa tolvmanadersbasis. Det ir viktigt att notera att den ej ir att
jamstilla med en prognos fér de kommande tolv manaderna da den
exempelvis inte innehéller ndgra bedémningar avseende framtida
vakanser, rintelige, valutaeffekter, hyresutveckling eller virdefor-
indringar. Sagax redovisar aktuell intjiningsférméaga i samband med

deldrsrapporter och bokslutskommunikéer.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Hyresvirdet baseras pa kontrakterade hyresintikter pa &rsbasis med
tilligg for beddmd marknadshyra for vakanta lokaler. Fastighets-
kostnader baseras pa verkligt utfall det senaste aret justerat for
innehavstid. Kostnaderna for central administration har baserats pa
faktiskt utfall de senaste tolv ménaderna. Finansnettot har beriknats
utifrin rintebirande skulder och tillgdngar pa balansdagen. Kost-
naderna for de rintebirande skulderna har baserats pa koncernens
beriknade genomsnittliga rintenivd. Skatten ir beriknad med

26,3 % schablonskatt och bedéms nistan uteslutande vara upp-
skjuten skatt. Utdelning frin borsnoterade aktier ingdr ej i aktuell
intjaningsformaga. Sagax resultatandelar frdn intresseforetag ir
beriknade enligt samma antaganden som fér Sagax med beaktande

av resultatandelens storlek.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA FORE SKATT

Belopp i miljoner kronor 31 mar 2011 31 dec 2010
Hyresvirde 787 713
Vakans -45 44
Hyresintikter 742 669
Fastighetskostnader -107 -97
Driftnetto 635 572
Central administration -33 -30
Resultatandel fran intresseféretag 22 29
Finansnetto -276 -245
Forvaltningsresultat 348 326
Skatt -91 -86
Resultat efter skatt 257 240

— varav preferensaktieigarna 74 74

— varav stamaktieigarna 183 166

DIFFERENS MELLAN DIREKTAVKASTNING OCH LANERANTA
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FASTIGHETSBESTANDET

Den 31 mars omfattade fastighetsbestdndet 133 (116) fastigheter
med en uthyrningsbar area om 1 130 000 (952 000) kvadratmeter.
Den genomsnittliga terstdende l6ptiden pd hyresavtalen uppgick till
8,3 (8,9) ar. Tyngdpunkten i bestindet finns i Stockholmsregionen,
dit 44 % (43 %) av marknadsvirdet och 46 % (45 %) av hyresvirdet
ir koncentrerat. Det sammanlagda hyresvirdet och kontrakterad
arshyra uppgick till 787,0 (641,4) respektive 741,7 (610,6) mil-
joner kronor vid periodens utging. Detta motsvarar en ekonomisk

uthyrningsgrad om 94 % (95 %).

Investeringar

Sagax har under perioden investerat 748,2 (334,9) miljoner kronor
varav 721,3 (315,7) miljoner kronor avsdg forvirv och 26,9 (19,2)
miljoner kronor avsig investeringar i det befintliga bestindet.

Av forvirven under det forsta kvartalet avsdg 597,8 miljoner kro-
nor segmentet Stockholm och 123,5 miljoner kronor Utland.

Av investeringarna i det befintliga bestdndet avsig 4,7 miljoner
kronor segmentet Stockholm, 0,1 miljoner kronor avsig Ostra
Gétaland och 22,1 miljoner kronor avsdg Utland. 22,7 miljoner
kronor av investeringarna skedde mot hyrestilligg, 3,0 miljoner
kronor investerades i samband med nyférhyrning och 1,2 miljoner

kronor avsdg underhill av fastigheterna.

LOPTIDER FOR HYRESAVTAL
Antal Kontrakterad arshyra
Forfalloar avtal Area, kvm Mkr Andel
2011 77 41177 36,3 5 %
2012 52 59 705 54,0 7 %
2013 32 44 546 34,0 5 %
2014 28 100 797 60,8 8 %
2015 27 41990 38,6 5 %
>2015 96 806 163 518,0 70 %
Totalt 312 1094378 741,7 100 %
FORFALLOAR ARSHYRA KONCERNENS HYRESVARDE
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FASTIGHETSBESTANDET | SAMMANDRAG
Marknadsvarde Hyresintakt"
Antal  Uthyrningsbar Vakant Hyresvérde, Andel av Ekonomisk
Segment fastigheter area, kvm  area, kvm Mkr Kr/kvm Mkr  hyresvarde uthyrningsgrad Mkr Andel
Stockholm 54 413160 25014 36582 8 854 358,3 46 % 94 %  336,1 46 %
Svealand 16 70 538 3843 542,8 7 694 46,8 6 % 90 % 42,3 5 %
Vistra Gotaland 15 99 868 4131 11026 11041 91,3 11 % 95 % 87,0 12 %
Ostra Gotaland 17 239 045 - 785,3 3285 84,7 11 % 100 % 84,7 11 %
Utland 31 307 156 2401 2194,5 7 145 205,9 26 % 93 % 191,6 26 %
Totalt 133 1129767 35389 82834 7 332 787,0 100 % 94% 741,7 100 %

1) Hyresintdikter pd drsbasis per 31 mars 2011.
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VAKANSGRAD

Den ekonomiska vakansgradens forindring

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 5,8 %, att jimféra med
6,2 % vid &rsskiftet 2010/2011. Under perioden har vakansvirdet
Skat med 6,7 (9,1) miljoner kronor till f6ljd av avilyttningar och
minskat med 3,7 (3,0) miljoner kronor till féljd av inflyttningar.
Limnade rabatter har minskat med 2,1 (2,3) miljoner kronor i ars-
takt vid periodens utgdng. Fastighetsforvirv har 6kat vakansvirdet
med 0,4 (0,9) miljoner kronor. Utgdende vakansvirde uppgick till
45,3 (41,8) miljoner kronor.

Kommande vakansforindring
Hyresavtal med ett hyresvirde om 10,0 (17,5) miljoner kronor var
vid &rets slut uppsagda varav 0,0 (6,3) miljoner kronor sagts upp
for omférhandling och 10,0 (11,2) miljoner kronor har sagts upp
for avilyttning. Av de hyresavtal som sagts upp for avilyttning sker
avilyttningar motsvarande 7,4 miljoner kronor under 2011 och
avilyttningar motsvarande 2,6 miljoner kronor sker under 2013.
Nyuthyrningar som dnnu ej inflyttats har minskat det justerade
vakansvirdet med 4,3 (6,5) miljoner kronor. Justerat utgdende

vakansvirde uppgick sdledes till 50,9 (41,8) miljoner kronor.

VAKANSER 31 MARS 2011

Antal Vakans-  Vakans- Vakant
Omrade fastigheter  varde, Mkr grad  area, kvm
Stockholm 54 22,2 6,2 % 25014
Svealand 16 45 9,5 % 3843
Vistra Gotaland 15 43 4.8 % 4131
Ostra Gétaland 17 - - -
Utland 31 143 69% 2401
Totalt 133 45,3 5,8 % 35 389
VAKANSFORANDRINGAR
Belopp i miljoner kronor 31 mar 2011 31 dec 2010
Ingdende vakans respektive &r 44,0 26,2
Vakansvirde fran fastighetsforviry 0,4 33
Avflyttningar 6,7 23,5
Inflyttningar -3,7 -22,7
Foriandring av limnade rabatter 2,1 13,7
Utgaende vakansvirde 45,3 44,0
Uppsagt f6r omférhandling - -
Uppsagda avtal, ej avilyttat 10,0 16,5
Nyuthyrning, ej inflyttat 4,3 -3,0
Justerat utgéende vakansvirde 50,9 57,4

Fastigheten Tillinméentie 1 i Esbo, Finland, omfattar 12 632 kvadratmeter. Lokalen pa bilden ar uthyrd till Oy Rostek Ab som bland annat tillverkar serviceramper till
skyskrapor.
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FASTIGHETSBESTANDETS MARKNADSVARDE

Sagax upprittar sin koncernredovisning enligt International Financial
Reporting Standard, IFRS. Sagax har valt att redovisa sina fastigheter
till verkligt virde enligt Verkligt virdemetoden och 14tit oberoende
virderingsinstitut virdera samtliga koncernens fastigheter med
undantag for Sagax fastigheter i Tyskland vilka virderas av oberoende
virderingsinstitut halvarsvis.

Det sammanlagda marknadsvirdet pé Sagax 133 (116) fastigheter
uppgick den 31 mars till 8 283 (6 688) miljoner kronor. Férsvag-
ningen av euron mot den svenska kronan under perioden medférde
att fastighetsvirdena i marknadsomrédet Utland minskade med 13,7
miljoner kronor.

Den sammanlagda virdefoérindringen uppgick under perioden
till 13,5 (-14,3) miljoner kronor, se dven tabell "Orealiserade virde-
forandringar" pa sidan 3.

[ enlighet med IFRS har vid forvirv beaktad uppskjuten skatt

om -39,9 miljoner kronor reducerat fastighetsvirdena i balans-

FORANDRING AV FASTIGHETERNAS REDOVISADE VARDE

rikningen. Redovisat fastighetsvirde uppgick direfter till 8 243
(6 648) miljoner kronor.

Viirderingsmetod och genomfoérande

Virderingarna har genomforts i enlighet med allmint accepterade
internationella virderingsmetoder. Samtliga virderingsobjekt har
virderats separat av auktoriserade fastighetsvirderare frén obero-
ende virderingsinstitut. Som huvudmetod vid virdebedémningarna
anvinds kassaflddeskalkyler i vilka driftnetton, investeringar och
restvirden nuvirdesberiknas. Kalkylperioden har anpassats efter
aterstiende 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 bedoma fastighetens allminna standard och

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE

Mkr Antal
Fastighetsbestand 31 december 2010 7 535,4 129
Forvirv av fastigheter 721,3 4
Omrikningsdifferens avseende utlindska
fastighetsvirden -13,7
Investeringar i befintligt bestdnd 26,9
Virdeférindring 13,5
Fastighetsbestdnd 31 mars 2011 8 283,4 133
Forvirvad uppskjuten skatt -39,9
Bokfort virde 8243,5
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skick, underhillsbehov, marknadsposition och lokalernas attraktivitet.
De externa marknadsvirderingarna gors varje kvartal och omfattar
koncernens samtliga fastigheter med undantag for fastigheterna

i Hechingen, Tyskland, vilka till f6ljd av de héga kostnaderna for
fastighetsvirderingar i Tyskland virderas av virderingsféretag 30
juni och 31 december och internt av Sagax 31 mars och 30 septem-
ber under 2011.

Analyser och generella forutsdittningar

Principer for analyser och generella férutsittningar ir oférindrade

jaimfort med de som tillimpades i drsredovisningen for 2010.
Kalkylrinta fér nuvirdesberikning av kassaflode (6,0-14,0 %),

kalkylrinta fér nuvirdesberikning av restvirdet (8,0-17,0 %) och

direktavkastningskrav for restvirdesbedémning (6,0-15,0 %) baseras

pé analyser av genomfdrda transaktioner samt pa individuella

bedémningar avseende riskniva och respektive fastighets marknads-

position. Den vigda kalkylrintan fér nuvirdesberikning av kassa-
flodet respektive restvirdet motsvarade 8,2 % (8,2 %) respektive
10,3 % (10,4 %) for fastighetsportfoljen. Det vigda direktavkast-
ningskravet uppgick till 8,2 % (8,4 %) vilket kan jaimforas med ett
direktavkastningskrav om 8,3 % (8,4 %) den 31 december 2010.

FORDELNING AV VARDERINGSOBJEKT

Fastighetsvarderare Antal fastigheter
DTZ Sweden 102
DTZ Finland 26
DTZ Egeskov 1
Savills Immobilien/Sagax internt 4
Totalt 133

Fastigheten Kiilaniityntie 1 i Esbo, Finland, omfattar 3 030 kvadratmeter uthymingsbar area och ar uthyrd till Oy Multihela Ab som saljer marin
utrustning.
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FINANSIERING

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick vid periodens utging till 2 347
(1 755) miljoner kronor. Det egna kapitalet har under perioden
Skat med 17,9 miljoner kronor till f6ljd av nyemissioner av sam-
manlagt 513 158 stamaktier. Stamaktierna tecknades med stéd av
teckningsoptioner vilka Sagax gav ut under 2006. Det finns inga

ytterligare utestdende teckningsoptioner for Sagax aktier.

Réintebdrande skulder

Sagax rintebirande skulder uppgick vid periodens utgang till
5990 (5 194) miljoner kronor. Av de rintebirande skulderna var
1471 (1 342) miljoner kronor upptagna i euro. De rintebirande
skulderna har minskat med 10,3 (68,5) miljoner kronor till {5ljd av
valutakursforindring under perioden.

Den genomsnittliga iterstdende rinte- och kapitalbindningen
uppgick till 4,3 (4,3) ar respektive 3,0 (4,0) ar vid periodens utging.
Den genomsnittliga rintan fér bolagets rintebirande skulder
uppgick till 4,6 % (4,1 %) inklusive effekter av derivatinstrument
vid periodens utging. For att begriinsa rinterisken och oka forut-
sigbarheten i bolagets forvaltningsresultat anvinds olika typer av

rintederivat. Bolagets forvaltningsresultat paverkas inom 6verskadlig

RANTE- OCH KAPITALBINDNING 31 MARS 2011

Forfalloar Mkr
2011 1155
2012 319
2013 330
2014 1068
2015 344
>2015 2774
Summa/genomsnitt 5990

DERIVATAVTAL 31 MARS 2011

framtid dirmed endast i ldg omfattning av framtida forindringar i
det allminna rinteliget.

Sagax refinansieringsbehov under terstoden av 2011 uppgar till
609 miljoner kronor i bottenlan. Bolaget bedémer att det inte kom-
mer att vara ngot problem att refinansiera dessa 1an under 2011.

Reserven for rintederivatens negativa marknadsvirde minskade
under det forsta kvartalet med 64,0 (-29,4) miljoner kronor till
f6ljd av de stigande marknadsrintorna. I omvirderingarna ingar
kostnad for inflationskompensation i realrinteswappar med 4,4
(1,7) miljoner kronor. Rintederivatens sammanlagda marknads-
virde uppgick till -158,0 (-331,5) miljoner kronor pa balansdagen
inklusive —23,0 (~17,1) miljoner kronor avseende avsittning fér
inflationskompensation. Av reserven om 158,0 miljoner kronor
kommer minst 125 miljoner kronor att successivt upplésas och

resultatforas fram till avtalens slutdatum, oavsett rintelige.

Kreditram
Sagax hade den 31 mars en outnyttjad kreditram om 783 (1 154)
miljoner kronor avsedd for fastighetsforviry och investeringar. Kredit-

ramen stér till Sagax forfogande till och med halvarsskiftet 2011.

Rantebindning Kapitalbindning

Ranta Andel Mkr Andel

4,6 % 19 % 725 12 %

4,6 % 5% 126 2%

5,0 % 6 % 192 3%

3,5% 18 % 4350 73 %

5,8 % 6 % 274 5 %

3,9 % 46 % 324 5%

4,6 % 100 % 5990 100 %

Nominella Marknadsvarde Marknadsvarde Periodens

Belopp i miljoner kronor belopp Andel 31 mar 2011 31 dec 2010 forandring
Nominella rinteswappar 3 862 81 % -127,8 -190,8 63,0
Rintetak 685 14 % 2,2 2,6 -0,4
Realrinteswappar 212 4 % -32,5 -33,8 1,3
Summa 4760 100 % -158,0 -222,0 64,0
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

2011 2010 2010 Rullande tolv
Belopp i miljoner kronor jan-mar jan-mar jan-dec manader
Hyresintikter 184,8 149,0 644,1 679,9
Opvriga intikter 0,1 3,4 23,6 20,3
Driftkostnader -17,0 -13,3 42,7 46,4
Underhéllskostnader -2,6 -1,5 -12,3 -13,4
Tomtrittsavgild —3,1 -2,7 —121 -12,5
Fastighetsskatt 43 -3,3 -17,0 -18,0
Fastighetsadministration 3,4 -2,3 -11,2 -12,3
Driftnetto 154,5 129,3 572,7 597,9
Central administration -8,8 -6,3 -30,5 -33,0
Resultat frén intresseforetag -1,9 -0,5 48,6 59,4
— varav forvaltningsresultat 1,8 0,7 18,8 19,9
— varav vérdeférdndringar pd fastigheter -20,3 -1,2 -9,8 -16,7
— varav vérdeférindringar pd finansiella derivat 16,6 - 39,6 56,2
Finansiella intikter 0,8 0,5 2,6 2,2
Finansiella kostnader -65,7 -56,0 -238,9 -247,9
Resultat inklusive virdeforindringar i intresseforetag 78,9 67,0 354,5 378,6
- varav Forvaliningsresultat 82,6 68,2 324,7 339,1
Virdeforandringar pa fastigheter, realiserade - - 0,8 0,8
Virdeférindringar pa fastigheter, orealiserade 13,5 -14,3 174,9 204 .4
Virdeférindringar pé finansiella instrument, realiserade 14,3 -1,6 -1,6 14,3
Virdeférindringar pa finansiella instrument, orealiserade 64,0 443 78,1 186,4
Virdefériandringar pa 13n i utlindsk valuta, orealiserade = 16,4 34,1 17,7
Virdeforiandringar pa fordringar/andelar i intresseforetag - - 23,1 23,1
Resultat fore skatt 170,8 23,1 664,0 825,5
Uppskjuten skatt -43,8 -4,7 -165,2 -208,0
Aktuell skatt -1,0 -0,6 7,1 -7,5
Periodens resultat 125,9 17,8 491,7 610,0
Omrikningsdifferenser -2,2 -7,4 -20,6 15,4
Totalresultat f6r perioden 123,7 10,4 471,0 594,5
Resultat per stamaktie, kr 8,15 0,01 34,28 43,03
Resultat per stamaktie efter utspidning, kr 8,03 0,01 31,90 40,70
Genomsnittligt antal stamaktier 13 173 368 12 077 322 12170 478 12 444 158
Genomsnittligt antal stamaktier efter utspidning 13 369 588 12 888 074 13 076 804 13 157 253
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING, | SAMMANDRAG

Belopp i miljoner kronor

Forvaltningsfastigheter
Uppskjuten skattefordran
Finansiella instrument
Ovriga anlidggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar
Kassa och bank
Aktier

Ovriga omsittningstillgingar
Summa omsittningstillgdngar

Summa tillgangar
Eget kapital

Langfristiga rintebirande skulder
Uppskjuten skatteskuld
Finansiella instrument

Ovriga langfristiga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga rintebirande skulder
Ovriga kortfristiga skulder

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Delarsrapport januari — mars 2011

2011
31 mar

82435
2,1
12,2
281,6

8 539,4

203,3

86,4
289,7

8829,1

23472

5234,1
90,0
170,3
2,9

’

5497,3

756,4
2282
984,6

8829,1

2010
31 mar

6 648,1
1451
0,7

’

14,5
6 808,4
316,2

110,4
269,5

696,2

7504,6
1754,9

5063,2
40,0
332,2

5435,4

131,3
183
314,3

7504,6

2010
31 dec

7 495,5
48,8

’

7,1

’

277,0
7 828,4
393,7

126,5
76,1

596,3

8 424,7

2 205,6

52873
81,5
2291
2,9

’

5600,8

353,6
264,7

618,3

8 424,7
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN

2011 2010 2010
Belopp i miljoner kronor jan-mar jan-mar jan-dec
Resultat fore skatt 170,8 23,1 664,0
Virdeférindringar pa finansiella instrument -78,3 45,9 -76,5
Virdeforandringar pa fastigheter -13,5 14,3 -175,7
Virdeférindringar pa 14n i utlindsk valuta - -16,4 -34,1
Resultat fran dgande av intresseforetag 1,9 0,5 -67,0
Betald skatt -0,9 2,4 -3,2
Ovriga poster ej ingdende i kassaflodet 0,8 0,1 0,5
Kassaflode fran den l16pande verksamheten
fore forindring av rorelsekapital 80,8 65,0 308,0
Kassaflode fran forindring av kortfristiga fordringar -10,2 2,5 7,2
Kassaflode fran forandring av kortfristiga skulder -33,0 0,2 22,1
Kassafléde fran den lopande verksamheten 37,6 67,7 322,9
Forvirv av fastigheter -721,3 -315,7 -991,7
Forsiljning av fastigheter = - 72,8
Investeringar i befintliga fastigheter -26,9 -19,2 -180,1
Forsiljning av finansiella instrument 140,8 - -
Fordringar p3 intresseforetag - - -317,1
Forsiljning av fordringar pi intresseforetag = - 150,0
Forsiljning av aktier i intresseféretag - - 10,0
Minskning av 6vriga anliggningstillgdngar 2,3 1,5 43
Kassaflode fran investeringsverksamheten -605,1 -333,4 -1251,8
Emission av preferensaktier - 162 362,3
Emission av stamaktier 17,9 - 28,8
Utdelning till preferensaktieigare = - 45,8
Upptagna lén 443,3 283,7 970,6
Amorterade lin -84,7 -54,1 -169,6
Losen av finansiellt derivat - - -24,8
Minskning av 6vriga langfristiga skulder = -1,9 -
Okning av 6vriga langfristiga skulder 1,3 - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 377,8 378,1 1121,5
Periodens kassaflode -189,7 112,5 192,6
Kursdifferens i likvida medel -0,7 - -2,6
Férindring av likvida medel -190,4 112,5 190,0
Likvida medel vid periodens ingéng 393,7 203,7 203,7
Likvida medel vid periodens utging 203,3 316,2 393,7
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i miljoner kronor

Eget kapital 31 december 2009

Nyemitterade preferensaktier
Transaktionskostnader
Totalresultat januari-mars 2010

Eget kapital 31 mars 2010

Aktieutdelning

Apportemitterade preferensaktier
Nyemitterade stamaktier
Totalresultat april-december 2010

Eget kapital 31 december 2010

Nyemitterade stamaktier
Totalresultat januari-mars 2011

Eget kapital 31 mars 2011

Aktiekapital

163,4
74,5

237,9

8,8

’

4,1

1

250,8

2,6

253,4

SEGMENTINFORMATION

Styrelsen f6ljer upp koncernens verksamhet efter geografisk fordelning. Séledes finns fem segment fordelade efter geografiskt lige.

Resultatposter
per segment

Hyresintakter"

2011 2010
Belopp i miljoner kronor jan-mar  jan-mar
Stockholm 81,7 66,7
Svealand 11,2 7,3
Vistra Gotaland 22,0 19,5
Ostra Gotaland 21,4 21,0
Utland 48,5 34,5
Summa segmentsniva 184,8 149,0
Finansiella instrument - -
Ovrigt ej fordelat - -
Totalt 184,8 149,0
Tillgangsposter Marknadsvérde
per segment fastigheter

2011 2010
Belopp i miljoner kronor 31 mar 31 mar
Stockholm 3658,2 28661
Svealand 542,8 358,7
Vistra Gotaland 1102,6 9433
Ostra Gétaland 785,3 770,0
Utland 21945 17499
Summa segmentsniva 8283,4 6688,0
Ovrigt ej fordelat - —
Totalt 8283,4 6688,0

1) Samiliga hyresintikter avser externa hyresgster.
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Forvaltningsresultat

2011 2010
jan-mar jan-mar
25,5 24,1
4,4 3,7
12,9 11,7
10,1 13,3
27,6 22,0
80,5 74,8
2,1 -7,8
82,6 67,0

Investeringar

fastigheter
201 2010
jan-mar  jan-mar
4,7 16,2
- 0,0
- 11
0,1 -
22,1 2,0
26,9 19,2
26,9 19,2

Ovrigt
tillskjutet kapital
529,7

297,9
-10,1

817,5

34,4
24,7

876,6

Vérdeforandringar pa
fastigheter,
orealiserade

2011 2010
jan-mar  jan-mar
22,6 -1,7
3,8 -0,1
9,9 -2,3
2,1 3,1
-24,9 -13,3
13,5 -14,3
13,5 -14,3
Forvarv
fastigheter
2011 2010
jan-mar  jan-mar
597,8 36,1
123,5 279,6
721,3 315,7
721,3 315,7

Reserver

1,8

74

’

-5,6

-13,2

-18,8

272
21,0

Resultat
fore skatt
2011 2010
jan-mar  jan-mar
48,1 22,4
8,2 3,6
22,8 9,4
12,2 16,4
2,6 25,0
93,9 78,6
78,3 45,9
-1,4 -7,8
170,8 23,1
Forséljning
fastigheter
2011 2010
jan-mar  jan-mar

Intjanade
vinstmedel inkl.
periodens resultat

686,7

17,8
704,5

81,3

473,8

1097,0

125,9
1222,9

Resultat vid
avyttring av
fastigheter

2011
jan-mar

2010
jan-mar

Andelar i
intressebolag

201 2010
31 mar 31 mar

11,0 44

11,0 44

Totalt
eget kapital

1381,6

372,4
-10,1
10,4

1754,3

81,3
43,2
28,8

460,6

2 205,6

17,9
123,7

23472

Vinstandel i
intressebolag

2011 2010
jan-mar jan-mar
- -0,5

- -0,5

-1,9 —
-1,9 -0,5
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NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade
Direktavkastning, %
Overskottsgrad, %

Areamissig uthyrningsgrad, %
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Hyresduration, &r

Uthyrningsbar area, kvadratmeter
Antal fastigheter

Finansiella

Avkastning p3 totalt kapital, %
Avkastning pé eget kapital, %
Genomsnittlig rinta, %

Genomsnittlig rintebindning
inklusive derivat, &r

Genomsnittlig kapitalbindning, &r
Soliditet, %

Beléningsgrad, %
Rintetickningsgrad, ggr

Data per stamaktie

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

Eget kapital per aktie efter
utspidning, kr

Resultat per aktie, kr

Resultat per aktie efter
utspidning, kr

Kassaflode per aktie, kr
Kassaflode per aktie efter
utspadning, kr

Antal aktier vid periodens utging

Antal aktier vid periodens utgéng
efter utspidning

Genomsnittligt antal aktier

Genomsnittligt antal aktier efter
utspidning

Data per preferensaktie

Borskurs vid periodens utging, kr
Eget kapital per aktie, kr
Resultat per aktie, kr

Kassaflode per aktie, kr

Antal aktier vid periodens utgéng
Genomsnittligt antal aktier

14

2011
jan-mar

8,0
84

97

94

8,3

1129 767
133

22
46

4,3
3,0
27
68
2,3

9

200,00
84,71

84,71
8,15

8,03
4,71

4,64
13 416 822

13 416 822
13173 368

13 369 588

26,70
32,50

0,50

0,50

37 252 022
37 252 022

2010
jan-mar

8,2
87
96
95
8,9
951 873
116

116,00
49,78

46,20
0,01

0,01
3,91

3,67
12 077 322

13 013 240
12077 322

12 888 074

25,60
32,50

0,50

0,50
35499 475
24 328 826

2010
jan-dec

81
89
97
94
8,6
1023 553
129

27
4,3

43
3,4
26
67

2,4

’

170,00
78,55

76,14
34,28

31,90
19,19

17,86
12 903 664

13 311 307
12170 478

13 076 804

26,30
32,00

2,00

2,00
37252 022
32871 220

2009
jan-dec

8,1
88
97
95
0,1
916 777
113

44

’

4,2

’

20
73
2,0

’

88,00
59,80

56,06
0,62

-0,59
16,15

15,29
12 077 322

12 884 066
12077 322

12 762 909

27,50
32,00

2,00

2,00

20 605 276
18 648 189

2008
jan-dec

7,6
89

97

96

93
839114
110

13
5,1

5,1
5,1
19
73

1,8

’

34,90
64,46

62,11
-17,53

~17,53
12,74

12,11
12 077 322

12 534 057
12077 322

12 705 344

23,00
32,00

2,00

2,00
15090 276
14970 711

2007
jan-dec

7,3
87
98
97
87
743 023
98

49
5.2

5,7
58
26
68

1,8

s

73,25
81,71

77,24
44,68

42,03
9,70

9,12
12 077 322

12776 788
11997 072

12754 785

27,30
32,00

2,00

2,00

14 959 841
11277 841

2006
jan-dec

81
82
95
93
7,4
558 959
57

31
5.2

5,9
5,1
23
70

2,0

’

76,75
38,68

36,20
13,62

12,94
5,67

5,39
11916 822

12 732 783
11914 739

12 549 354

27,60
32,00

2,00

2,00

11 595 841
6837 854
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2011 2010

Belopp i miljoner kronor jan-mar jan-mar
Nettoomsittning 6,2 3,1
Administrationskostnader -13,0 -6,6
Resultat fore finansiella intikter och kostnader -6,8 -3,5
Finansiella intikter 17,6 6,4
Finansiella kostnader -5,5 -18,9
Resultat fore skatt 5,3 -16,0
Skatt =v4 472
Periodens resultat 3,9 -11,8
2011 2010 2010

Belopp i miljoner kronor 31 mar 31 mar 31 dec
Materiella anliggningstillgdngar 1,8 2,3 1,9
Uppskjuten skattefordran 45,4 54,4 454
Fordringar pa koncernforetag 506,7 133,8 392,6
Fordringar p3 intresseforetag 269,4 - 269,9
Ovriga finansiella anliggningstillgingar 305,7 201,9 230,9
Summa anlidggningstillgangar 1129,0 392,4 940,7
Kassa och bank 68,0 222,2 188,8
Tecknat men ej inbetalt emissionskapital = 210,4 -
Fordringar p& koncernféretag 4143 422,3 494,0
Ovriga omsittningstillgingar 26,5 3,1 11,4
Summa omsittningstillgdngar 508,8 858,0 694,2
Summa tillgdngar 1637,8 1250,4 1634,9
Eget kapital 1307,8 1225,8 1 286,0
Obligationslan 250,0 - 250,0
Skulder till koncernforetag 39,9 - 39,9
Summa langfristiga skulder 289,9 - 289,9
Skulder till koncernféretag - - 7,4
Ovriga korfristiga skulder 40,1 24,6 51,6
Summa kortfristiga skulder 40,1 24,6 59,0
Summa eget kapital och skulder 1637,8 1250,4 16349
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AKTIEN OCH AGARNA

Sagax hade vid periodens utging 5 685 (5 567) aktiedgare och bérsvirdet uppgick till 3 678 (1 927,5) miljoner kronor.

Stamalktier
Sista betalkurs den 31 mars 2011 for Sagax stamaktie uppgick till
200,00 (116,00) kronor.

Under arets forsta kvartal har stamaktien varit féremal for i

genomsnitt 20 (18) transaktioner per handelsdag. Stamaktiens

genomsnittliga omsittningshastighet har uppgétt till 23 % (120 %).

Den genomsnittliga handelsvolymen har uppgétt till 2,2 (6,4) mil-
joner kronor per dag.

Nedan visas kursutvecklingen sedan Sagax 2004 bytte verksam-
hetsinriktning till fastighetsférvaltning.

Stamaktien
=== Carnegie Real Estate Index
=== S|X Real Estate Index,

Preferensaktier
Betalkursen den 31 mars 2011 for Sagax preferensaktie uppgick till
26,70 (25,60) kronor.

Omsittningshastigheten under arets forsta kvartal uppgick till
50 % (61 %) och aktien var féremal for i genomsnitt 18 (18) transak-
tioner per dag. Den genomsnittliga handelsvolymen har uppgétt till
2,0 (1,4) miljoner kronor. Varje preferensaktie ger foretradesritt till
2,00 kronor i arlig utdelning.

Nedan visas kursutvecklingen sedan aktien noterades 2006.
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Teckningsoptioner

Sagax utfirdade 1 500 000 teckningsoptioner ar 2006 varav
513 158 var utestende den 31 december 2010. Teckningsoptio-

nerna gav ritt fér innehavaren att teckna en stamaktie per option till

AKTIEAGARSTRUKTUR 31 MARS 2011
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och med 2011-02-15. Teckningskursen uppgick till 34,95 kronor.
Samtliga teckningsoptioner nyttjades innan teckningsperioden var
till inda och antalet stamaktier uppgick till 13 416 822 stycken den
31 mars 2011.

Antal aktier Antal aktiedgare Aktiedgarkategori Antal  Rostandel Aktiedgare per land Antal  Rostandel
1-500 4354 Privatpersoner Sverige 5276 91,5 %
501-1 000 310  bosatta i Sverige 4773 105%  Luxemburg 19 4,5 %
1 001-2 000 231 Erivittperionelr 4 . gy  Dammark 195 0,7 %
2 001-5 000 272 F?Sat a;l 02 "’: s ~ P Schweiz 15 0,5 %
oretag/institutioner
500110 000 184 {Syerige 503 gl0u Idand 14 04%
10 001-50 000 225 Foretag/institutioner Ifyssland 1 0,4 %
50 001- 109 utomlands 358 7,6 % Ovriga lander 165 2,4 %
Totalt 5 685 Totalt 5 685 100,0 % Totalt 5 685 100,0 %
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NYCKELTAL PER STAMAKTIE

2011 2010 2010 2009 2008 2007 2006

31 mar 31 mar 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec

Borskurs vid periodens utging, kr 200,00 116,0 170,00 88,00 34,90 73,25 76,75
Forvaltningsresultat!) per aktie efter utspidning, kr 19,88 14,08 19,13 15,79 12,46 8,18 5,55
Kassaflde!) ? per aktie efter utspidning, kr 18,64 13,94 17,86 15,29 12,11 9,12 5,39
Eget kapital per aktie efter utspadning, kr 84,71 46,20 76,14 56,06 62,11 77,24 36,20
Borskurs/Forvaltningsresultat!, ggr 10,1 8,2 8,9 5,6 2,8 9,0 13,8
Borskurs/Kassaflode! 2, ggr 10,7 8,3 9,5 5,8 2,9 8,0 14,2
Borskurs/Eget kapital, % 236 252 223 157 56 95 212

1) Férvaliningsresultat och kassafléde avser rullande 12 mdnader.
2) Med kassaflide avses kassaflide frin den [6pande verksamheten fore forindring av rirelsekapital.

Forvaltningsresultat per stamaktie Eget kapital per stamalktie
Forvaltningsresultatet per stamaktie efter utspidning pa rullande Eget kapital per stamaktie efter utspidning uppgick till 84,71
tolvmanadersbasis uppgick till 19,88 (14,08) kronor vilket jimfort (46,20) kronor. For definition av nyckeltalet, se sidan 21. Aktie-
med aktiekursen for stamaktien vid periodens utgdng motsvarade kursen for stamaktien vid periodens slut utgjorde siledes 236 %
en multipel om 10,1 (8,2). (252 %) av det egna kapitalet per stamaktie.
BORSKURS/FORVALTNINGSRESULTAT" PER STAMAKTIE BORSKURS/EGET KAPITAL PER STAMAKTIE
Ggr %
22 350
20
18 A 280 A
1 I\
JA\
14

210
12 AMA%
10 »
8 : Q 140 \ /
T a”

6
4 N 70
2
0 0
Kvartal 2 3 411 2 3 4|1 2 3 4|1 2 3 4|1 2 3 4|1 2 3 4|1 Kvartal 2 3 4|1 2 3 4|1 2 3 4(1 2 3 4|1 2 3 4|1 2 3 41
2005 2006 2007 2008 2009 2010 12011 2005 2006 2007 2008 2009 2010 12011
m=m Borskurs/forvaltningsresultat per stamaktie === Borskurs/eget kapital per stamaktie

Delarsrapport januari — mars 2011 17



Storsta aktiedgare 31 mars 2011

David Mindus med bolag

M2 Capital Management
Familjen Salén med bolag
Linsforsikringar Fastighetsfond
Banque Carnegie Luxembourg
Catella Hedgefond

Avanza Pension

Nordnet Pensionsforsikring
Eikos

Nortal Fastigheter

Tagehus Holding

Johan Thorell med bolag
Sifonen

Equity Trading OPS

Goran E Larsson med bolag
Alcur

Linsforsikringar Smabolagsfond
SEB Sverigefond Smabolag
Artelis Forvaltning

Humle Smabolagsfond

Robur Smébolagsfond Sverige

Delsumma
Ovriga aktiedgare

Totalt

— varav styrelse och medarbetare

Antal aktier Andel av
Stam  Forandring 2011 Preferens  Forandring 2011 Aktiekapital Roster
4239476 168 750 775 - 8,4 % 24,7 %
2395027 373 541 30 000 -758 226 4,8 % 14,0 %
1362479 - 38595 - 2,8 % 8,0 %
1023 294 -163 935 - - 2,0 % 6,0 %
501 541 40 500 355997 - 1,7 % 3,1%
- - 3470786 533 252 6,8 % 2,0 %
77 457 -15481 2669310 360 575 5,4 % 2,0 %
70 814 -6420 1332636 138 581 2,8 % 1,2 %
- - 1926078 -38 730 3,8 % 1,1 %
- - 1676547 -76 000 3,3% 1,0 %
150 000 - 54 493 - 0,4 % 0,9 %
101 627 - 499 999 - 1,2 % 0,9 %
138 580 6742 10 033 - 0,3 % 0,8 %
- - 1381228 1381 228 2,7 % 0,8 %
102 400 750 201335 - 0,6 % 0,7 %
- - 1213100 12525 2,4 % 0,7 %
118 505 -73 300 - - 0,2 % 0,7 %
103 000 103 000 - 0,2 % 0,6 %
94 637 - 57 559 - 0,3 % 0,6 %
100 200 200 - -100 000 0,2 % 0,6 %
100 123 - - - 0,2 % 0,6 %
10 679 160 434 347 14918 471 1 453 205 50,5 % 71,0 %
2 737 662 253436 22333551 -1453 205 49,5 % 29,0 %
13 416 822 687 783 37 252 022 - 100,0 % 100,0 %
5972 608 168 750 780 768 - 13,3 % 353 %

Ovanstéende aktiedgarstruktur per 31 mars 2011 ér baserad pa uppgifter fran Euroclear Sweden.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Sagax foljer de av EU godkinda International Financial Reporting

Standards (IFRS) samt tolkningarna av International Financial

Reporting Interpretations Committee (IFRIC). Vidare har kon-

cernredovisningen upprittas i enlighet med svenska lag genom

tillimpning av Radet f6r finansiell rapporterings rekommendation

RFR 1.2, kompletterande redovisningsregler for koncerner. Denna

bokslutskommuniké ir upprittad i enlighet med International

Accounting Standards (IAS) 34.

Sagax har, i enlighet med IAS 21 Effekterna av indrade valuta-

kurser, tidigare betraktat den svenska kronan som funktionell valuta

dven for verksamheterna i Finland och Tyskland. D4 verksam-
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heterna utomlands expanderat och Sagax under 2010 och 2011
dven byggt upp en organisation i Finland har bolaget valt att gora
en annan bedémning och frin och med 2011 betrakta euron som
funktionell valuta for verksamheterna i Finland och Tyskland.

I enlighet med IAS 21, punkterna 35 och 37, tillimpas de omrik-
ningsbestimmelser som giller fér den nya funktionella valutan
framatriktat frén den 1 januari 2011. For verksamheten i Danmark
betraktas den danska kronan som funktionell valuta frin den

1 januari 2011. I denna rapport tillimpade redovisningsprinciper
och berikningsmetoder ir i vrigt oférindrade jaimfort med de som

tillimpades i arsredovisningen f6r 2010.
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OVRIGA UPPLYSNINGAR

Narstdendetransaktioner
Tjinster mellan koncernforetag debiteras enligt affirsmissiga
villkor och marknadsprissittning. Koncerninterna tjinster bestar
av forvaltningstjinster och internrintedebitering. Moderbolagets
forvaltningsarvode fran koncernféretag uppgick under perioden till
3,6 (3,1) miljoner kronor.

Sagax erhéller arvoden frin intresseforetag for fastighets- och
bolagsférvaltning och under perioden uppgick dessa till 2,6 (0,0)

miljoner kronor.

Risker och osdikerhetsfaktorer

For att kunna uppritta redovisningen enligt god redovisningssed
maéste foretagsledningen géra beddmningar och antaganden som
péverkar i bokslutet redovisade tillgdngs- och skuldposter respek-
tive intikts- och kostnadsposter samt limnad information i 6vrigt.

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 darfor haft som princip att 1ata
auktoriserade externa virderingsmin marknadsvirdera samtliga
fastigheter enligt Verkligt virdemetoden varje kvartal. Samtliga
Sagax fastigheter har virderats i enlighet med de externt utférda
virderingarna per den 31 mars 2011.

Sagax prioriterar att hyra ut till hyresgister med hog kredit-
virdighet och att hyra ut med langa l6ptider pa hyresavtalen dven
om detta medfér ndgot ligre omedelbar intjaning. Avsikten ir att
minska risken for hyresforluster samt risken for vakanser.

Sagax finansiella kostnader utgér den enskilt storsta kostna-
den for koncernen. I syfte att reducera Sagax exponering mot ett
stigande riintelige har koncernen en visentlig del av sina rintekost-
nader skyddade av derivatinstrument som rinteswappar, realrén-
teswappar och rintetak. Sagax virderar samtliga finansiella derivat
externt varje kvartal. Beriknat pa koncernens rintebirande skulder
den 31 mars skulle en héjning av marknadsrintorna med 1,0
procentenheter ha 6kat Sagax rintekostnader med 13,7 miljoner
kronor. En sinkning av marknadsrintorna med 1,0 procentenheter
skulle ha minskat Sagax rintekostnader med 13,7 miljoner kronor.

Virdena i koncernens balansrikning ir exponerade mot for-
indringar i frimst eurokursen. Nettoexponeringen den 31 mars,
tillgdngar minus skulder i euro, uppgick till 570 miljoner kronor.
Sagax redovisning enligt IAS 21 medfor att merparten av valuta-
kurseffekter redovisas direkt mot eget kapital. Endast en mindre

del av valutakurseffekter redovisas i resultatrikningen.

Delarsrapport januari — mars 2011

Sagax finansiering bestar primirt av eget kapital och rintebirande
skulder. I syfte att begrinsa refinansieringsrisken, definierat som
risken att refinansiering av befintliga skulder ej kan ske pa skiliga
villkor, strivar Sagax efter en ldng genomsnittlig aterstiende 16ptid
pa rintebirande skulder. Bolagets langfristiga finansiering utgérs av
bilaterala kreditfaciliteter. Motparter i dessa faciliteter 4r svenska
och utlindska affirsbanker. I vissa fall 16per faciliteterna med sir-
skilda dtaganden om uppritthallande av exempelvis rinteticknings-
grad. Detta innebir att kreditgivare kan ges ritt att kunna pakalla
iterbetalning av limnade krediter i fortid eller att kunna begira
indrade villkor for det fall dessa sirskilda dtaganden inte uppfyllts
av ldntagaren.

Sagax risker i 6vrigt beskrivs i drsredovisningen for 2010, pa

sidorna 47-49.

KANSLIGHETSANALYS PER 31 MARS 2011

Effekt pa

Belopp i miljoner kronor Forandring  forvaltningsresultat
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 % +/-7,9
Hyresintikter +/-1 % +/-7,4
Fastighetskostnader +/-1 % —/+1,1
Upplaningskostnader vid
nuvarande rintebindning och
forandrat rantelige! +/-1 %-enhet -/+13,7
Upplaningskostnad vid
forindring av genomsnittlig
rinteniva? +/-1 %-enhet -/+59,9
Férindring av valutakursen
SEK/EUR +/-10 % +/-11,3
Andrad hyresniva vid
kontraktsforfall 2011 +/-10 % +/-3,6

Effekt pa resultat
Belopp i miljoner kronor Forandring fore skatt
Forindring av fastighetsport-
foljens marknadsvirde +/-1 % +/-82,8
Férindring av valutakursen? +/-10 % +/-12,1

1) Hiinsyn tagen till finansiella derivat.

2) Hiinsyn ej tagen till finansiella derivat.

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

Sagax hade vid periodens utging 22 anstillda varav 6 kvinnor.
18 medarbetare ir anstillda i moderbolaget och tjianstgor vid

bolagets kontor i Stockholm och 4 medarbetare ar anstilld i ett av

de finska dotterbolagen och tjinstgor i Finland. En medarbetare
ir forildraledig. Funktioner sisom fastighetsskotsel, uthyrning och

jourverksamhet ir utlagda pa entreprenad.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Sagax pressmeddelade den 1 april 2011 att styrelsen foreslar att
drsstimman 2011 skall besluta om ett optionsprogram for bolagets
medarbetare. Motivet till styrelsens forslag ir att frimja Sagax
langsiktiga intressen genom att ge bolagets personal en méojlighet
att ta del i bolagets 1dngsiktiga virdeutveckling. Bolagets verkstil-
lande direktor eller styrelseledaméter kommer inte att omfattas

av optionsprogrammet. Samtliga dvriga anstillda foreslés fa delta

i optionsprogrammet. Programmet bestar av teckningsoptioner
som ger ritt att teckna nya stamaktier i maj 2014. Teckningskursen
foreslas vara Sagaxaktiens nuvarande borskurs omriknat med den
genomsnittliga kursutvecklingen fér de noterade fastighetsbolagen
under perioden 31 maj 2011 till och med den 30 maj 2014 enligt
Carnegies fastighetsindex (CREX). Teckningsoptionerna kommer
sdledes att bli virdefulla under forutsittning av att Sagax har en
kursutveckling som #r bittre dn genomsnittet fér de noterade fastig-

hetsbolagen under den kommande tredrsperioden. Vid utnyttjande

av teckningsoptionerna kan hgst 100 000 stamaktier komma att
emitteras motsvarande 0,75 procent av antalet stamaktier.

Sagax pressmeddelade den 14 april 2011 att bolaget avtalat om
en ny langfristig kreditacilitet om 480 miljoner kronor som Iéper till
och med 2017. Faciliteten skall anvindas for att delfinansiera befintlig
fastighetsportfolj. Med syfte att forlinga bolagets rintebindning har
Sagax dven avtalat om visentligt utékade derivatlimiter. Derivatlimi-
terna kommer att utnyttjas for att forlinga Sagax rintebindning. For
att underlitta Sagax likviditetshantering och stirka bolagets affirsbe-
redskap har iven ett kreditléfte om 100 miljoner kronor avtalats om.

Sagax pressmeddelade den 28 april 2011 att bolaget forvirvat en
lagerfastighet i Helsingfors med en uthyrningsbar area om 12 300 kvm.
Anskaffningskostnaden uppgér till 127 miljoner kronor motsvarande
en direktavkastning om 7,8 %. Fastigheten ir beligen intill trafikleden
Ring IIT och 5 minuter frin Helsingfors flygplats. Forvirvet finansieras
med befintliga kreditfaciliteter. Tilltride sker den 16 maj.

Styrelsen och verkstillande direktdren forsikrar att rapporten ger en rittvisande dversikt av féretaget och koncernens verksamhet, stillning

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

Stockholm den 5 maj 2011
AB SAGAX (publ)
Organisationsnummer 556520-0028

GORAN E LARSSON
Styrelseordférande
STAFFAN SALEN JOHAN THORELL FILIP ENGELBERT
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
ULRIKA WERDELIN DAVID MINDUS JOHAN CEDERLUND
Styrelseledamot VD och styrelseledamot Styrelseledamot

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

instrument. Informationen limnades for offentliggérande den 5 maj 2011 klockan 13.00.
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DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital

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

Avkastning pa totalt kapital

Periodens resultat, omriknat till 12 méanader,
efter finansnetto efter iterliggning av finan-
siella kostnader i férhallande till genomsnitt-
liga totala tillgdngar under perioden.

Areamdissig uthyrningsgrad

Kontrakterad area vid periodens utgéng i
forhallande till totalt uthyrningsbar area vid
periodens utging.

Beldningsgrad

Riéntebirande skulder vid periodens utging i
forhallande till totala tillgdngar vid periodens
utgdng.

Direktavkastning

Periodens driftnetto (inklusive fastighetsadmi-

nistration) justerat for fastigheternas innehavs-

tid under perioden i férhallande till fastigheter-
nas bokférda virden vid periodens utgéng.

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital vid periodens utging i relation till
antal stamaktier vid periodens utging efter att
hinsyn tagits till Preferenskapitalet.

Eget kapital per preferensaktie

Eget kapital per preferensaktie motsvarar
preferensaktiens foretradesritt vid likvidation
av Bolaget (30 kronor per preferensaktie) samt
aktiens ackumulerade ritt till utdelning (2
kronor per ar).

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad &rshyra vid periodens utging i

forhallande till hyresvirde vid periodens utging.

Euribor

EURIBOR, eller Euro Interbank Offered Rate,
ir en daglig referensrinta som beriknas som
ett genomsnitt av de rintor som banker i EU-

linderna stiller till varandra for utlining i euro.

Fastighet
Avser fastighet som innehas med dganderitt
eller tomtritt.

EKONOMISKA

RAPPORTERINGSTILLFALLEN

Arsstimma 2011

Delérsrapport januari-juni 2011

5 maj 2011
24 augusti 2011

Finansiella derivat

Avtal betriffande lanerintor som bland annat
kan inbegripa faktorerna tid, inflation och/eller
maximala rintenivaer. Triffas normalt f6r att
sikerstilla rintenivier for rintebirande 1an.

Férvalmingsresultat
Resultat exklusive virdeférindringar och skatt.

Férvalmingsresultat per aktie

efter utspddning

Férvaltningsresultatet fér perioden reducerat
med preferensaktiernas foretridesritt till
utdelning, dividerat med genomsnittligt antal
stamaktier efter utspadning.

IFRS

International Financial Reporting Standards.
Internationella redovisningsstandarder for
koncernredovisningar som bérsnoterade foretag
inom EU skall tillimpa fran och med &r 2005.

Hyresduration
Aterstiende 16ptid pa hyresavtal.

Hyresvdirde

Kontrakterad &rshyra som 16per vid periodens
utgidng med tilligg for beddomd marknadshyra
for vakanta lokaler.

Kassafléde per stamalktie

Resultat fore skatt justerat for poster ej
ingéende i kassaflodet samt minskat med
aktuell skatt i relation till genomsnittligt antal
stamaktier. Frin resultatet fore skatt har &ven
dragits preferensaktiernas féretridesritt till
utdelning for perioden.

Preferenskapital

Beriknas som 30,00 kronor per preferens-
aktie med tilligg fér ackumulerad ej utbetald
preferensutdelning.

Resultat per stamaktie

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

Rdnteswap

Riénteswap ir ett avtal mellan tv parter om
byte av rintevillkor p 1an i samma valuta.
Bytet innebir att den ena parten far 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

Férvaltningsresultat efter terliggning av
finansiella kostnader i relation till finansiella
kostnader.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala tillgdngar.

Stibor

STIBOR, eller Stockholm Interbank Offered
Rate, ir en daglig referensrinta som beriknas
som ett genomsnitt av de rintor som banker
stiller till varandra fér utléning i svenska
kronor.

Totalavkasining pd aktie

Summan av aktiens kursférindring under
perioden och under perioden erlagd utdelning
i procent av aktiekursen vid féregdende ars
slut.

Totalavkastning pad fastighet

Summan av direktavkastning och virde-
forindring under perioden i procent av fastig-
hetsvirdet vid foregdende &rs 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, tomtrittsavgild,
forsikring, fastighetsskétsel, etc.

Utspdéidning

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

Overskottsgrad
Periodens driftnetto i relation till periodens
hyresintikter.

FOR YTTERLIGARE INFORMATION

Delérsrapport januari-september 2011 27 oktober 2011

Bokslutskommuniké 2011

Delarsrapport januari — mars 2011

10 februari 2012

VANLIGEN KONTAKTA:

David Mindus, verkstillande direktor
08 — 545 83 540, david. mindus@sagax.se

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 31 mars 2011 uppgick till 1 130 000 kvadratmeter férdelat pa 133 fastigheter.
AB Sagax (publ) ir noterat pd NASDAQ OMX Stockholm, Mid Cap (symbol SAGA och SAGA PREF).

Mer information finns pd www.sagax.se



