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AB Sagax dr ett fastighetsbolag med affdirsidé

att investera i kommersiella fastigheter framst

inom segmentet lager och ldtt industri.



PERIODEN | SAMMANDRAG

Forvaltningsresultatet 6kade med 16 % till 327 miljoner kronor.

Hyresintdlkter

Hyresintikterna for perioden 6kade till 614,7 miljoner kronor
(577,5 miljoner kronor foregiende ar). Okningen forklaras framst
av fastighetsférvirv under andra halvdret 2011, intiktshéjande
investeringar i befintligt fastighetsbestind samt indexjustering

av hyresnivéer.

Forvaliningsresultat

Forvaltningsresultatet 6kade till 326,9 (280,8) miljoner kronor,
varav 31,5 (15,5) miljoner kronor fran intresseforetag. Okningen
av forvaltningsresultat frin intresseforetag forklaras frimst av fram-

gangsrikt uthyrningsarbete.

Omvdrdering av fastigheter

Nyuthyrningar, omférhandlingar av hyresavtal och avflyttningar frin
lokaler paverkade marknadsvirdet p4 Sagax fastigheter med netto
113,3 (27,1) miljoner kronor, varav nyuthyrningar och omférhand-
lingar av hyresavtal medforde att fastighetsvirdena 6kade med 154,4
(46,6) miljoner kronor. Sammantaget redovisas en omvirdering av
fastigheterna med 125,4 (57,1) miljoner kronor. Omvirdering av
fastigheter i intresseforetag paverkade hirutéver Sagax resultat med
-0,6 (-8,3) miljoner kronor.

Omvdirdering av finansiella instrument

Omvirdering av finansiella instrument har skett med totalt 49,2
(-288,5) miljoner kronor, varav —40,6 (-207,3) miljoner kronor
avsdg Sagax rintederivat och 8,6 (-81,2) miljoner kronor avsig
rintederivat i intresseforetag. Sagax redovisar negativa orealiserade
virdefériandringar till f6ljd av att marknadsrintorna sjunkit under

perioden.

2012
Belopp i miljoner kronor jan-sep
Hyresintikter ‘ 614,7
Foérvaltningsresultat ‘ 326,9
Resultat efter skatt ‘ 305,2
Fastigheter, marknadsvirde ‘ 9325
Direktavkastning, % " ‘ 7,9
Resultat per stamaktie efter utspidning, kr " ‘ 18,58

1) For definition se sidan 25.

Resultiat efter skait

Periodens resultat efter skatt uppgick till 305,2 (19,8) miljoner
kronor, motsvarande 18,58 (-2,71) kronor per stamaktie efter
utspiadning.

Kassafléde

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fére forindring av
rorelsekapital uppgick till 281,2 (264,9) miljoner kronor mot-
svarande 16,79 (15,60) kronor per stamaktie efter utspiadning.

Fastighetsportfoljen

Fastigheternas marknadsvirde uppgick till 9 325 (9 159) miljoner
kronor. Sagax har under perioden investerat 453,9 (1 508,3) miljoner
kronor, varav 251,3 (111,5) miljoner kronor avsdg investeringar i det
befintliga fastighetsbestandet och 202,6 (1 396,8) miljoner kronor
avsdg fastighetsforvirv. Direktavkastningen, efter kostnader for fastig-
hetsadministration, uppgick till 7,9 % (7,7 %) under perioden. Den

genomsnittliga dterstiende I6ptiden pa hyresavtalen var 8,5 (8,1) 4r.

Justerad prognos for 2012
For 2012 beriknas forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet fore
omvirderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestind och till-
kiannagivna forvirv och forsiljningar uppga till 420 miljoner kronor.
Tidigare limnad prognos for férvaltningsresultatet 2012 upp-
gick till 430 miljoner kronor. Prognosjusteringen ir féranledd av
engingskostnader om 10 miljoner kronor som uppstar i samband
med fortida forlingning av en kreditfacilitet om 4,3 miljarder
kronor. Den fértida férlingningen och de dirmed forknippade

engingskostnaderna pressmeddelades den 15 oktober 2012.

2011 201 2010 2009 2008 2007
jan-sep jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
577,5 783,2 644,4 566,3 491,4 355,5
280,8 378,3 324,7 2428 191,0 134,2
19,8 121,9 491,7 33,7 -1815 566,0
9159 8961 7535 6422 6 060 5105
7,7 7,7 8,1 8,1 7,6 73
2,71 3,54 31,90 0,62 -17,53 42,03

Omslag: Verkmdstaren 4 i Solna dr beldgen i Solna Business Park med nérhet till tunnelbana, pendeltag, fjdrrtdg och snart dven sparvagn. | omradet terfinns bland
annat huvudkontoren fér ICA och Coop. Pa bilden syns den pagaende byggnationen av en bro for den nya Tvarbanan samt byggnationen av Swedbanks nya huvud-
kontor. Fastigheten omfattar 16 000 kvadratmer uthyrningsbar area och ar uthyrd till Arvid Nordqvist som bedriver livsmedelsimport och kafferosteri i lokalerna.
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VD HAR ORDET

Finansiell utveckling
Sagax verksamhet har utvecklats i linje med véra forvintningar hit-
tills under &ret. Tredje kvartalets férvaltningsresultat och operativa
kassafldde uppgick till 110 respektive 92 miljoner kronor. Mot-
svarande uppgifter fér rapportperioden januari till september upp-
gick till 327 respektive 281 miljoner kronor, vilket ir de bista utfall
som Sagax rapporterat. Per stamaktie 6versteg férvaltningsresultatet
26 kronor och kassaflddet 21 kronor pa rullande tolvmanadersbasis.
Avkastningen p3 fastigheternas externt bedémda marknadsvirde
uppgdr till 7,9 % samtidigt som vér kapitalkostnad uppgar till
4,4 %. Beldningsgraden pa fastigheterna har minskat med 3,3
procentenheter till 67,7 % pa tolv ménader trots att vi investerat
och limnat utdelning. Avkastningen pa eget kapital har uppgétt till
18 % hittills i 4r trots negativ virdeutveckling pa vara rintederivat.
Det dr naturligtvis roligt att rapportera att bolagets stillning
utvecklas s& pass starkt men mest glids jag &t att vi triffat en bra
dverenskommelse med vér storsta kreditgivare, den tyska banken
Deutsche Pfandbriefbank AG (dven kallad PBB), om fortida for-

lingning av Sagax overligset storsta kreditfacilitet.

Forliingning av vdr storsta kreditfacilitet

Faciliteten som férlings uppgar till 4,6 miljarder kronor vilket mot-
svarar nistan 65 % av alla Sagax rintebirande skulder. Bakgrunden
ir foljande; Sagax har varit kund i PBB sedan bérjan av 2000-talet.
2006 genomfoérde Sagax en omfattande refinansiering med PBB
som sedan utkades och forlingdes 2007. Sedan 2007 har Sagax
verksamhet i princip férdubblats i omfattning fran 5 till 9 miljarder
kronor. En betydande del av Sagax expansion under denna period
har kunnat delfinansieras tack vare éverenskommelsen med PBB.
Sagax intjaningsférmaga har stigit frén 150 till 6ver 400 miljoner
kronor under den perioden, varfor 6verenskommelsen har varit
mycket positiv for Sagax. I andra vagskalen har dock legat att PBBs
kreditfacilitet har blivit betydande i forhllande till Sagax totala
upplaning. Vi hade kunnat lita faciliteten 16pa till halvarsskiftet
2014 for att minimera var rintemarginal s linge som méijligt.
Detta hade dock sannolikt inte varit ndgon bra 16sning for Sagax
eftersom var refinansieringsrisk successivt hade okat till vad vi
tycker ir oacceptabla nivder. Vi har nu funnit en konstruktiv 16s-

ning. Sagax kommer att amortera cirka 350 miljoner kronor i fortid
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for att beldningsgraden i faciliteten skall sjunka till 65 %. Dirutéver
kommer vi att betala hogre rintemarginal. I gengild kommer PBB
att forlinga lanet till 2018. Engdngsamorteringen finansieras med
tillgingliga likvida medel vilka Sagax erholl genom den obligations-
emission om samma belopp som vi genomférde tidigare i ar for
detta syfte. I samband med att det nya lanet trider ikraft kommer vi
dven att frlinga vér rantebindning.

Ur Sagax perspektiv ir det viktigt att ha lag finansiell risk i
befintlig verksamhet for att ha méjlighet att agera offensivt. Med
en riantetickningsgrad om 2,5 ginger, kapital- och rintebindning
&verstigande fyra ar och mycket ligt refinansieringsbehov under de
kommande tre dren uppnér vi detta. Ur PBBs perspektiv kan antas
att en lagre och mer marknadsmassig belaningsgrad och en forbitt-
rad intjining ir viktiga parametrar. Vi tror dirfor att bada parter ar
nojda med affiren.

Som tidigare meddelats kommer resultatet att belastas med en
engingskostnad om cirka 10 miljoner kronor under det fjirde kvar-
talet till f6ljd av transaktionen. Den ¢kade rintemarginalen kommer
dock att f& begriinsat genomslag i Sagax intjiningsférméga tack vare
att den underliggande basrintan kommer att sjunka till f6ljd av den
forlingda rintebindningen. Sagax intjiningsformaga kommer siledes
att paverkas marginellt trots en lagre refinansieringsrisk. Aven om vi
bedémer villkoren fér den nya finansieringen som goda bestar den
storsta kommersiella fordelen med forlingningen av att Sagax far
betydligt storre finansiell frihet att utveckla verksamheten.

I enlighet med vad som tidigare meddelats vill jag for god
ordnings skull uppmirksamma er pa att éverenskommelsen med
PBB triiffats genom accept av ett "Offer Letter”. Overenskommelsen
forutsitter att ett antal standardvillkor uppfylls. Jag bedomer att
detta ir frigor av mer administrativ in kommersiell karaktir men
det ar bra att kinna till denna omstindighet. Jag riknar med att

transaktionen skall slutféras i borjan av december.

Stockholm den 25 oktober 2012

David Mindus
Verkstillande direktor



RESULTAT, INTAKTER OCH KOSTNADER

Resultat- samt kassaflidesposter nedan avser perioden januari till och
med september 2012. Jimfiorelseposterna avser motsvarande period

foregdende dr. Balansposternas belopp samt jimforelsetal avser stdll-

ningen vid periodens utgdng i dr respektive motsvarande periods utgding

foregdende dr.

Resultat

Forvaltningsresultatet 6kade till 326,9 (280,8) miljoner kronor,
varav 31,5 (15,5) miljoner kronor fran intresseforetag. Okningen
av férvaltningsresultat fran intresseféretag forklaras frimst av fram-
gdngsrikt uthyrningsarbete.

Nyuthyrningar och avflyttningar paverkade fastigheternas
marknadsvirde med netto 113,3 (27,1) miljoner kronor. Den all-
minna marknadsvirdeférindringen medférde att fastighetsvirdena
dkade med 12,1 (30,0) miljoner kronor, varav —7,9 (50,8) miljoner
kronor i Sverige och 20,0 (-20,8) miljoner kronor utomlands. Sam-
mantaget redovisas en omvirdering av fastigheterna med 125,4
(57,1) miljoner kronor. Omvirdering av fastigheter i intresseféretag
péverkade hirutdver resultatet med 0,6 (-8,3) miljoner kronor.

Omvirdering av finansiella instrument i Sagax paverkade resul-
tatet med —40,6 (-207,3) miljoner kronor, varav —40,6 (-221,6)
miljoner kronor avsig rintederivat. Dirutéver har resultatet i Sagax
péverkats med 8,6 (—81,2) miljoner kronor fér omvirdering av
rintederivat i intresseforetaget Séderport.

Periodens resultat efter skatt uppgick till 305,2 (19,8) miljoner

kronor.

Intdkter

Hyresintikterna dkade till 614,7 (577,5) miljoner kronor.
Intiktsokningen forklaras fraimst av fastighetsférvirv som
tilltraddes under 2011, intiktshdjande investeringar i befintligt

fastighetsbestdnd samt indexjustering av hyresintikter.

HYRESINTAKTER

Fastighetskostnader

Drift- och underhéllskostnader uppgick till sammanlagt 44,8 (44,2)
miljoner kronor. Fastighetsskatt och tomtrittsavgild uppgick till
24,9 (24,9) miljoner kronor. Andelen triplenetavtal i Sagax fastig-
hetsbestind minskade under 2011 vilket dven ckade kostnaderna

for fastighetsadministration till 13,2 (11,1) miljoner kronor.

Central administration
Kostnaderna for bolagets centrala administration uppgick till
26,9 (24,4) miljoner kronor.

Resuliat frdn intresseforetag

Forvaltningsresultat fran intresseféretag uppgick till 31,5 (15,5)
miljoner kronor och avser Sagax andelar av resultaten for intresse-
foretagen Séderport Holding AB och Segeltorp Holding AB.
Resultatokningen forklaras av framgéngsrikt arbete med lokal-
uthyrningar i Séderport.

Resultat frén intresseforetag inklusive virdeforindringar pa
fastigheter och rintederivat uppgick till 22,3 (~74,0) miljoner
kronor varav virdeférindringar p4 rintederivat uppgick till -8,6
(-81,2) miljoner kronor och virdeférindringar pa fastigheter upp-
gick till -0,6 (-8,3) miljoner kronor.

Finansnetto
Sagax finansiella kostnader uppgick till 217,1 (212,1) miljoner
kronor. Sagax genomsnittliga rinta uppgick den 30 september till
4,4 % (4,5 %).

Sagax finansiella intakter uppgick till 6,2 (2,7) miljoner kronor,
varav 4,2 miljoner kronor erhélls i rintekompensation i samband

med Jirfilla kommuns forkop av fastigheter, se dven sidan 6.
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Omwvdirderingar av fastigheter

Den 30 september 2012 omfattade fastighetsbestdndet 135 (140)
fastigheter med ett marknadsvirde om 9 325 (9 159) miljoner
kronor. Marknadsvirdeférindringen avseende den svenska verksam-
heten uppgick till 66,6 (73,2) miljoner kronor. Virdeutvecklingen
redovisad i kronor for verksamheten utomlands uppgick samman-
lagt till 58,8 (~16,1) miljoner kronor. Den sammantagna virde-
Skningen under perioden uppgick till 125,4 (57,1) miljoner kronor,
exklusive valutaeffekter. Den allminna marknadsvirdeforindringen
uppgick till 12,1 (30,0) miljoner kronor, varav -80,5 (-7,4) mil-
joner kronor under det tredje kvartalet. Forindring av fastighets-

bestindets marknadsvirde beskrivs dven pa sidan 9.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

Belopp i miljoner kronor jan-sep 2012
Nyuthyrningar/Omférhandlingar 115,6
Avflyttningar/Omforhandlingar -41,1
Allmin marknadsvirdeférindring -7,9
Delsumma Sverige 66,6
Nyuthyrningar/Omférhandlingar 38,8
Avflyttningar/Omforhandlingar -
Allmin marknadsvirdeférindring 20,0
Delsumma Utland 58,8
Summa orealiserade virdeforindringar 125,4

Det vigda direktavkastningskravet vid virderingarna uppgick till
8,0 % (8,2 %). Den vigda kalkylrintan fér nuvirdesberikning av
kassafloden och restvirden uppgick till 9,1 % (8,2 %) respektive
9,8 % (10,6 %). Fériandringarna av det viigda direktavkastnings-
kravet och den vigda kalkylrintan ir hinforliga till en férindrad
geografisk ssmmansittning av fastighetsportféljen.

Se dven avsnittet om analys och generella forutsittningar pa
sidan 9.

Omwiirderingar av finansiella instrument
Sagax finansiella instrument den 30 september 2012 utgjordes
uteslutande av rintederivat i form av nominella rinteswappar samt
rintetak. Samtliga finansiella instrument redovisas till marknadsvirde
och marknadsvirdeforiandringar redovisas 6ver resultatrikningen.
Periodens virdeforindring uppgick till 40,6 (=207,3) miljoner
kronor varav —40,6 (-220,0) miljoner kronor utgjordes av orealiserad
virdefériandring och noll (12,7) miljoner kronor utgjordes av realise-
rad virdeforindring.

Sagax redovisar negativa orealiserade virdeférindringar for
rintederivaten da savil de svenska marknadsrintorna som mark-

nadsrintorna fér euro fallit under 2012. Reserven for riantederi-
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vatens undervirden uppgick vid periodens slut till -491,6 (-411,1)
miljoner kronor, se avsnittet om finansiering pa sidan 11. Reserven
for dessa undervirden kommer successivt att uppldsas och aterforas
till resultatet fram till derivatavtalens slutdatum, oavsett rintelige.
Omvirderingarna paverkar siledes inte Sagax kassaflode eller
bel&ningsgrad.

Sagax resultat for perioden paverkades dven av omvirderingar
av rintederivat i Sagax intresseféretag med -8,6 (-2,6) miljoner
kronor. Sagax har i sin koncernredovisning 16pande kostnads- och
skuldfért bolagets andel av undervirden for intresseforetags rinte-

derivat.

Skatt

Sagax redovisar en aktuell skatteintikt om 6,7 (-2,0) miljoner
kronor till f5ljd av en justering av féregdende rs taxering med 7,8
miljoner kronor avseende verksamheten i Finland. Den uppskjutna
skattekostnaden fér perioden uppgick till 104,8 (19,2) miljoner
kronor.

Koncernens uppskjutna skattefordran respektive skatteskuld
uppgick till 2,0 respektive 180,4 miljoner kronor vid periodens slut.
Uppskjuten skattefordran har nettoredovisats mot uppskjuten skatte-
skuld for respektive land i balansrikningen. Regeringens forslag att
bolagsskatten skall sinkas till 22 % frdn och med 1 januari 2013
skulle medféra en uppskjuten skatteintikt om 8,2 miljoner kronor
till f6ljd av omvirdering av uppskjuten skatteskuld.

Sagax har inga skatterittsliga tvister.

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN/SKATTESKULD PER LAND

Belopp i miljoner kronor 30 sep 2012
Sverige -50,4
Finland -114,2
Tyskland -15,8
Danmark 2,0
Netto skattefordran/skatteskuld -178,4

Kassaflode
Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fére forindringar
av rorelsekapital uppgick till 281,2 (264,9) miljoner kronor.
Investeringsverksamheten har belastat kassaflodet med
388,2 (1 349,8) miljoner kronor samtidigt som kassaflddet frain
finansieringsverksamheten tillférde Sagax 127,8 (895,3) miljoner
kronor. Sammantaget har likvida medel forandrats med 37,7
(-201,0) miljoner kronor under perioden. For rapport dver kassa-
floden, se sidan 14.

Kassaflédet frin den 16pande verksamheten avviker fran for-
valtningsresultatet frimst till f6ljd av att kassafléde fran intresse-

foretag aterinvesteras i intresseféretagens verksamheter.



PROGNOS OCH AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Justerad prognos for 2012

For 2012 beriknas forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet fore
omvirderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestind och till-
kinnagivna férvirv och forsiljningar uppga till 420 miljoner kronor.

Tidigare limnad prognos fér forvaltningsresultatet 2012 upp-

gick till 430 miljoner kronor. Prognosjusteringen ar foranledd av

engingskostnader om 10 miljoner kronor som uppstdr i samband

med fértida forlingning av en kreditfacilitet om 4,3 miljarder

kronor. Den fortida forlingningen och de dirmed férknippade

engingskostnaderna pressmeddelades den 15 oktober 2012.

Aktuell intjéiningsformdga

Tabellen nedan aterspeglar Sagax intjiningsférmaga pa

tolvmanadersbasis. Det ir viktigt att notera att den ej ir att jim-

stilla med en prognos for de kommande tolv manaderna da den

exempelvis inte innehéller nigra bedémningar avseende framtida

vakanser, rintelige, valutaeffekter, hyresutveckling eller virdefor-

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

indringar. Den beaktar inte amorteringar, nir avtalade hyrestilligg
trader ikraft eller limnade rabatter upphor att gilla. Sagax redovisar
aktuell intjaningsformaga i samband med delrsrapporter och
bokslutskommunikéer.

Hyresvirdet baseras pa kontrakterade hyresintikter pa arsbasis
med tilligg for beddmd marknadshyra for vakanta lokaler. Fastig-
hetskostnader baseras pd verkligt utfall det senaste aret justerat for
innehavstid. Kostnaderna for central administration har baserats
pa faktiskt utfall de senaste tolv ménaderna. Finansnettot har
beriknats utifran rintebirande skulder och tillgingar p4 balans-
dagen. Kostnaderna fér de rintebirande skulderna har baserats pa
koncernens beriknade genomsnittliga rintenivd. Skatten ir berik-
nad med 26,3 % schablonskatt och bedéms nistan uteslutande
vara uppskjuten skatt. Sagax resultatandelar frin intresseforetag ar
beriknade enligt samma antaganden som fér Sagax med beaktande

av resultatandelens storlek.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA FORE SKATT

Belopp i miljoner kronor 1 okt 2012 31 dec 2011 Mkr
Hyresvirde 887 838 450
Vakans -65 -56 400
Hyresintikter 822 782 350
Fastighetskostnader -114 -117 300
Driftnetto 708 665 250
Central administration -37 -34 200
Resultatandel frin intresseféretag 35 27 150
Finansnetto -303 -294 100
Forvaltningsresultat 403 364 58
Skatt -106 -96 kvartal 1 2 3 4[1 2 3 41 2 3 4|1 2 3 4[1 2 3 4|1 2 3 4[1 2 3
Resultat efter skatt 297 268 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
— varav preferensaktieigarna 74 74
— varav stamaktieigarna 223 194
DIFFERENS MELLAN DIREKTAVKASTNING OCH LANERANTA DIREKTAVKASTNING OCH LANERANTA
% %
10
6
4
1 2
0 0
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=== Differens mellan Sagax fastigheters

2009 2010

direktavkastning och tioarig swapranta

Differens mellan Sagax fastigheters direktavkastning
och Sagax genomsnittliga ranteniva

2012
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=== Sagax fastigheters direktavkastning
Sagax genomsnittliga laneranta
we Tiodrig swapranta
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Sagax fastighet Vanhanradankatu 42 i finléndska Lahtis har en uthyrmingsbar area om 27 087 kvadratmeter.
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FASTIGHETSBESTANDET

Den 30 september omfattade fastighetsbestdndet 135 (140)
fastigheter med en uthyrningsbar area om 1 162 000 (1 176 000)
kvadratmeter. Den genomsnittliga aterstdende 16ptiden pa hyres-
avtalen uppgick till 8,5 (8,1) 4r. Tyngdpunkten i bestindet finns i
Stockholmsregionen dit 47 % (47 %) av marknadsvirdet och 48 %
(48 %) av hyresvirdet ar koncentrerat. Det sammanlagda hyres-
virdet och kontrakterad arshyra uppgick till 887,5 (862,7) respek-
tive 822,1 (807,0) miljoner kronor vid periodens utging. Detta

motsvarar en ekonomisk uthyrningsgrad om 93 % (94 %).

Investeringar

Sagax har under perioden investerat 453,9 (1 508,3) miljoner
kronor varav 202,6 (1 396,8) miljoner kronor avsag fastighetsfor-
virv. Sagax har under perioden férvirvat ett hdglager i Hechingen,
Tyskland, med en uthyrningsbar area om 12 000 kvadratmeter
vilket hyrs ut till Gambro. Bolaget har under perioden iven forvirvat
fastigheten Bulten 5 i Danderyd med en uthyrningsbar area om

5 600 kvadratmeter, samt fastigheten Run 7:164 i Osterdker med

en uthyrningsbar area om 1 450 kvadratmeter.

Sammanlagt 251,3 (111,5) miljoner kronor avsdg investeringar i
det befintliga fastighetsbestindet. Sagax har bland annat investerat
188,9 miljoner kronor i en produktionsanliggning 4t Gambro,

med en uthyrningsbar area om 8 000 kvadratmeter, pd en av Sagax
fastigheter i Hechingen. 211,6 miljoner kronor av investeringarna
under perioden skedde mot hyrestilligg, 28,1 miljoner kronor
investerades i samband med nyférhyrning och 11,6 miljoner kronor

avsdg underhall av fastigheterna.

Forsdljningar
Jarfilla kommun férvirvade i slutet av 2011 fastigheterna Veddesta 2:7
och Veddesta 2:33 i Jarfilla med stod av forkopslagen. Fastigheterna
fréntriddes den 13 januari 2012. Kommunen har ersatt Sagax med
ett belopp motsvarande Sagax anskaffningskostnad om 63,5 miljo-
ner kronor jimte rinta.

Sagax har under perioden #ven avyttrat tvi mindre fastigheter

for totalt 2,8 miljoner kronor.

FASTIGHETSINVESTERINGAR LOPTIDER FOR HYRESAVTAL
Fastighets- Befintligt Antal Kontrakterad drshyra
Belopp i miljoner kronor forvarv bestand Totalt Forfallodr avtal Area, kvm Mkr Andel
Stockholm 108,9 36,0 144,9 2012 20 7 469 6,7 2%
Ovriga Sverige 2,6 10,3 12,9 2013 99 50 408 47,0 6 %
Helsingfors - 4.4 4,4 2014 54 115 805 72,4 9 %
Ovriga Finland - 11,7 11,7 2015 69 58 893 56,7 7 %
Ovrigt 91,1 188,9 280,0 2016 26 80 551 53,1 6 %
2016 110 793 372 586,3 719
Totalt 202,6 251,3 4539 : g
Totalt 378 1106498 822,1 100 %
FORFALLOAR ARSHYRA KONCERNENS HYRESVARDE
Mkr .
140 Ovrigt 8 % Stockholm 48 %
120 Ovriga Finland 10 %
100
Helsingfors 10 %
80
60 - .
Ovriga Sverige 24 %
40
20
0
O R AR R SRS SR RSN R P R
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FASTIGHETSBESTANDET | SAMMANDRAG

Antal
Segment fastigheter
Stockholm 57
Ovriga Sverige 41
Helsingfors 20
Ovriga Finland 11
Ovrigt 6
Totalt 135

Uthyrningsbar
area, kvm
449 564
369 556
119 343
155 751

67 615

1161 829

1) Hyresintikter pd drsbasis per 1 oktober 2012.
2) Ekonomisk uthyrningsgrad beaktar vakanser och limnade rabatter till hyresgiister.

Marknadsvarde

Vakant
area, kvm Mkr Kr/kvm
40150 44143 9819
10498 2281,0 6172
4683 913,4 7 654
- 986,3 6333
- 730,4 10802
55331 93254 8 026

Hyresvérde, ~ Andel av
Mkr"  hyresvérde
427,4 48 %
211,2 24 %
88,3 10 %

85,6 10 %

75,0 8 %
887,5 100 %

Ekonomisk
uthyrningsgrad?
90 %

94 %

96 %

100 %

90 %

93 %

Hyresintakt"

Mkr Andel
386,3 47 %
198,5 24 %
84,6 10 %
85,3 11 %
67,4 8 %
822,1 100 %

Under det tredje kvartalet 2012 forvérvade Sagax fastigheten Rund 7:164 i Osterakers kommun. Fastigheten har en uthymingsbar area om 1 450 kvadratmeter

samt 15 000 kvadratmeter uppstallningsytor. Fastigheten dr uthyrd till Ratos dotterbolag KVD Kvarndammen som pa uppdrag fran foretag och myndigheter bedriver
auktionsforsaljning pa internet och vérderingsverksamhet. Auktionssajten kvarndammen.se (kvd.se) ar Sveriges storsta marknadsplats for avyttring av formans- och
tjanstebilar, maskiner, varupartier samt konkursbon.
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VAKANSGRAD

Den ekonomiska vakansgradens forindring

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 7,4 %, att jimfora med
6,7 % vid arsskiftet 2011/2012. Under perioden har vakansvirdet
okat med 22,6 (21,0) miljoner kronor till f6ljd av avilyttningar,
varav 12,4 miljoner kronor till f5ljd av att tvd hyresgister i Stock-
holm gatt i konkurs under det tredje kvartalet 2012. Vakansvirdet
har minskat med 8,0 (17,1) miljoner kronor till f5ljd av inflyttningar
under perioden. Tidsbegrinsade limnade rabatter har férindrats
med —4,3 (5,9) miljoner kronor i &rstakt och uppgick till 22,9
(28,2) miljoner kronor pé érsbasis vid periodens slut. Utgdende
vakansvirde uppgick till 65,4 (55,7) miljoner kronor. 63 % (55 %)

av vakansvirdet iterfinns i Stockholm.

VAKANSFORANDRINGAR

2012 2011
Belopp i miljoner kronor jan-sep jan-dec
Ingdende vakans respektive &r 56,0 44,0
Avflyttningar 22,6 22,5
Inflyttningar -8,0 -17,5
Forindring av limnade rabatter 43 6,0
Vakansvirde fran fastighetsférviry - 1,5
Valutaeffekt -0,9 -0,4
Utgdende vakansvirde 65,4 56,0
Uppsagt f6r omférhandling 0,2 2,2
Uppsagda avtal, ej avilyttat 27,8 27,3
Nyuthyrning, ej inflyttat -6,1 -7,6
Justerat utgdende vakansvirde 87,3 77,9
VAKANSER 1 OKTOBER 2012

Antal

Omrade fastigheter
Stockholm 57
Ovriga Sverige 41
Helsingfors 20
Ovriga Finland 11
Ovrigt 6
Totalt 135

Kommande vakansforéndring

Hyresavtal med ett hyresvirde om 28,0 (21,0) miljoner kronor var
vid periodens slut uppsagda varav 0,2 (1,0) miljoner kronor sagts
upp f6r omférhandling och 27,8 (20,0) miljoner kronor har sagts
upp for avilyttning. Av de hyresavtal som sagts upp for avilyttning
sker avflyttningar motsvarande 12,4 miljoner kronor under 2015,
avilyttningstakten framgér av tabell nedan. Nyuthyrningar som
innu ej inflyttats har minskat det justerade vakansvirdet med 6,1

(5,0) miljoner kronor.

LOPTIDER FOR LAMNADE RABATTER

Forfalloar Mkr
2012 5,2
2013 5,3
2014 3,5
2015 1,9
2016 6,4
>2016 0,6
Totalt 22,9

HYRESAVTAL UPPSAGDA FOR AVFLYTTNING

Avflyttningsar Antal avtal ~ Hyresvarde, Mkr
2012 4 2,4
2013 7 11,6
2014 2 1,4
2015 2 12,4
Totalt 15 27,8
Vakansvarde, Ekonomisk Vakant Areamassig
Mkr vakansgrad area, kvm vakansgrad

41,2 9,6 % 40150 8,9 %

12,7 6,0 % 10 498 2,8 %

3,7 4,2 % 4683 3,9 %

0,2 0,3 % - -

7,6 10,1 % - -

65,4 7,4 % 55 331 4,8 %
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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 kvartalsvis virdera samtliga koncernens fastigheter
med undantag for Sagax fastigheter i Tyskland vilka virderas av
oberoende virderingsinstitut halvarsvis. Aven fastigheter i koncernens
intresseforetag virderas kvartalsvis av oberoende virderingsinstitut.

Det sammanlagda marknadsvirdet pd Sagax 135 (140) fastig-
heter uppgick den 30 september till 9 325 (9 159) miljoner kronor.
Forsvagningen av euron mot den svenska kronan under perioden
medforde att fastighetsvirdena utomlands férindrades med —149,2
(72,1) miljoner kronor.

Den sammanlagda virdeférindringen uppgick under perioden
till 125,4 (57,1) miljoner kronor, se dven tabell "Orealiserade virde-
forandringar" pa sidan 3.

I enlighet med IFRS har vid férvirv beaktad uppskjuten skatt
om —35,1 miljoner kronor reducerat fastighetsvirdena i balans-
rikningen. Redovisat fastighetsvirde uppgick direfter till 9 290
(9 119) miljoner kronor.

Viirderingsmetod och genomforande

Virderingarna har genomforts i enlighet med allmint accepterade

internationella virderingsmetoder. Samtliga virderingsobjekt har

FORANDRING AV FASTIGHETERNAS REDOVISADE VARDE

virderats separat av auktoriserade fastighetsvirderare frdn obero-
ende virderingsinstitut. Som huvudmetod vid virdebedémningarna
anvinds kassafldeskalkyler i vilka driftnetton, investeringar och
restvirden nuvirdesberiknas. Kalkylperioden har anpassats efter
iterstiende 16ptid av befintliga hyresavtal och varierar mellan 5 och 20
ar. Kalkylperioden uppgar som regel till tio &r. Samtliga fastigheter
har besiktigats under den senaste tredrsperioden. Besiktningarna
omfattar allmidnna utrymmen samt ett urval av lokaler dar sarskild
vikt lagts vid storre hyresgister samt vakanta lokaler. Syftet med
besiktningen ir att bedoma fastighetens allminna standard, under-
héllsbehov, marknadsposition och lokalernas attraktivitet.

De externa marknadsvirderingarna gors varje kvartal och
omfattar koncernens samtliga fastigheter med undantag for fastig-
heterna i Hechingen, Tyskland, vilka till f6ljd av de héga kostna-
derna for fastighetsvirderingar i Tyskland virderas av virderings-
foretag per 30 juni och 31 december och internt av Sagax per 31

mars och 30 september under 2012.

Analyser och generella forutsdittningar

Kalkylrinta for nuvirdesberikning av kassafléde (7,00-12,50 %),
kalkylrinta for nuvirdesberikning av restvirdet (7,00~12,50 %) och
direktavkastningskrav for restvirdesbedémning (6,75-10,50 %) baseras

pa analyser av genomforda transaktioner samt pa individuella

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE OCH AREA

Mkr Antal
Fastighetsbestind 31 december 2011 8960,7 136
Forvirv av fastigheter 202,6 3
Investeringar i befintligt bestind 251,3
Forsiljning av fastigheter -65,3 -4
Omrikningsdifferens avseende utlindska
fastighetsvirden -149,2
Virdeforindring 1254
Fastighetsbestand 30 september 2012 93254 135
Forvirvad uppskjuten skatt -35,1
Bokfort virde 9290,3
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Helsingfors
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=

Ovriga Sverige 24 %
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beddmningar avseende riskniva och respektive fastighets marknads-
position. Den vigda kalkylrintan for nuvirdesberikning av kassa-
flodet respektive restvirdet motsvarade 9,1 % (8,2 %) respektive
9,8 % (10,6 %) for fastighetsportfoljen. Det vigda direktavkast-
ningskravet uppgick till 8,0 % (8,2 %) vilket kan jaimfcras med ett
direktavkastningskrav om 8,0 % den 30 juni 2012.

INTRESSEFORETAG

Sagax intresseforetag bidrog med sammanlagt 31,5 (15,5) miljoner
kronor till forvaltningsresultatet under perioden. Sagax andel av
virdeforandringar pa fastigheter uppgick till -0,6 (-8,4) miljoner
kronor och andelen av virdeférindringar pa rintederivat uppgick
till -8,6 (-81,2) miljoner kronor under perioden.

Sagax dger 50 % av Séderport Holding AB, resterande andel dgs av
Hemfosa Fastigheter AB. Sagax #ger dven 50 % av Segeltorp Holding
AB, resterande andel #igs av Eldkvarn AB.

94 % av Séderports uthyrningsbara fastighetsarea ir beligen
i Stockholm, Botkyrka och Huddinge, resterande 6 % ar beligen
i centrala Malmé. Den genomsnittliga dterstdende 16ptiden pa
hyresavtalen har 6kat fran 3,2 ar till 3,3 &r under perioden.

Séderports ekonomiska vakans har sjunkit frén 67,1 miljoner
kronor vid arsskiftet 2011/2012 till 52,8 miljoner kronor vid perio-

SAGAX INTRESSEFORETAG

Agarandel, %

Antal fastigheter

Hyresvirde, Mkr

Vakansvirde, Mkr

Fastigheternas marknadsvirde, Mkr
Uthyrningsbar area, kvm
Rintebirande 14n, Mkr
Kapitalbindning, ar
Genomsnittlig rintebindning, r
Undervirde for rintederivat, Mkr
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FORDELNING AV VARDERINGSOBJEKT

Fastighetsvarderare Land Antal fastigheter
Savills Sweden Sverige 98
Peltola & Co Finland 31
DTZ Egeskov Danmark 1
Savills Immobilien/Sagax internt ~ Tyskland 5
Totalt 135

dens slut. Av den ekonomiska vakansen utgjordes 12,8 miljoner
kronor av tidsbegrinsade hyresrabatter som limnats vid nyuthyr-
ning. Den ekonomiska vakansgraden sjonk frén 21 % till 16 % under
perioden.

Under perioden har Séderport forvirvat lagerfastigheten
Packrummet 9 i Stockholm med en uthyrningsbar area om 2 395
kvadratmeter, samt avyttrat fastigheterna Linjen 2 i Huddinge och
Riggen 2 i Botkyrka med en sammanlagd uthyrningsbar area om
9 098 kvadratmeter.

Segeltorps fastigheter ir belidgna i Huddinge. Hyresgist ar

Delicato, som bedriver produktion av konditorivaror i fastig-

heterna.

Soderport Holding AB Segeltorp Holding AB
2012 2011 2012 2011
30 sep 30 sep 30 sep 30 sep
50 50 50 50
25 25 3 3
324 307 10 10
53 62 0 0
2 836 2632 106 107
347 000 316 000 14 300 14 300
2077 1957 60 62
3,3 4,3 2,0 0,3
4,0 5,0 2,0 0,3
359 311 - -
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FINANSIERING

Eget kapital
Koncernens egna kapital uppgick den 30 september 2012 till 2 357
(2 147) miljoner kronor.

Réntebdrande skulder

Sagax rintebirande skulder uppgick vid periodens utging till

6 693 (6 696) miljoner kronor. Av de rintebirande skulderna var
motsvarande 1 843 (1 798) miljoner kronor upptagna i euro. De
rintebirande skulderna har férindrats med —-102,9 (50,0) miljoner
kronor till féljd av valutakursférindring under perioden.

Sagax har under perioden upptagit 826,8 (1 569,1) miljoner
kronor i nya lan, varav ett icke sikerstillt femarigt obligationsldn om
350 miljoner kronor upptogs under férsta kvartalet. Samtidigt har
totalt 588,0 miljoner kronor amorterats under perioden.

Sagax rintebirande nettoskuld uppgick till 6 312 (6 504) miljoner

kronor motsvarande 67,7 % (71,0 %) av fastigheternas marknadsvirde.

Rintebirande nettoskuld till banker motsvarade 61,3 % (68,3 %) av
fastigheternas marknadsvirde den 30 september 2012.

Den genomsnittliga iterstiende rinte- och kapitalbindningen
uppgick till 4,2 (4,4) ar respektive 2,5 (3,1) 4r vid periodens utging.
Den genomsnittliga rintan for bolagets rintebirande skulder
uppgick till 4,4 % (4,5 %) inklusive effekter av derivatinstrument
vid periodens utging. For att begrinsa rinterisken och ¢ka forut-
sigbarheten i bolagets forvaltningsresultat anvinds olika typer av
rintederivat. Bolagets forvaltningsresultat paverkas inom 6verskadlig
framtid dirmed endast i 13g omfattning av framtida férindringar i
det allminna rinteliget, se kinslighetsanalys pa sidan 21. Reserven

for rintederivatens negativa marknadsvirde ckade under perioden

RANTE- OCH KAPITALBINDNING 30 SEPTEMBER 2012

Forfallogr Mkr
2012 1135
2013 17
2014 944
2015 333
2016 484
>2016 3780
Summa/genomsnitt 6 693

DERIVATAVTAL 30 SEPTEMBER 2012

Nominella
Belopp i miljoner kronor belopp
Nominella rinteswappar 4424
Rintetak 542
Summa 4966
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med 38,4 (189,1) miljoner kronor till f6ljd av att marknadsrintorna
pé swapmarknaden fallit sedan &rsskiftet.

Det sammanlagda marknadsvirdet for Sagax rintederivat
uppgick till -491,6 (-411,1) miljoner kronor p balansdagen.
Reserven om 491,6 miljoner kronor kommer successivt att uppldsas
och resultatforas fram till derivatens slutdatum, oavsett rintelige.
Enbart tidsfaktorn, allt annat lika, medfér att reserveringar for
rintederivatens undervirden i Sagax och i intresseféretag upploses
med totalt 95 miljoner kronor under det nirmaste aret. Over en
femarsperiod skulle totalt 509 miljoner kronor intiktsféras endast
till f6ljd av forfluten tid och med antagande om oférindrade mark-
nadsrintor.

Sagax har tidigare ingétt avtal om fyra nominella rinteswappar
om sammanlagt 430 miljoner kronor med start under perioden
2013-2014 och med slutdatum 2021. Dessa derivat har medfért att
Sagax rintebindning forlingts men har ej pverkat den redovisade
rintenivdn. Den genomsnittliga rintan for dessa derivat uppgar
till 3,6 %. Den genomsnittliga rintan for de derivat som successivt

ersitts under perioden 2013-2014 uppgar till 4,2 %.

Rorelsekapital och likviditet

Sagax rorelsekapital uppgick den 30 september 2012 till 45,8 (-530,0)
miljoner kronor. Sagax tillgingliga likviditet uppgick till 980,9 (636,8)
miljoner kronor varav 380,9 (192,7) miljoner kronor i form av bankin-
l&ning, 450,0 (315,6) miljoner kronor i form av langfristiga lanelsften
och 150,0 (128,5) miljoner kronor i form av kortfristiga lineloften.

Inga ytterligare sikerheter behover stillas for nyttjandet av lanelftena.

Rantebindning Kapitalbindning
Ranta Andel Mkr Andel
2,8 % 17 % 32 0%
5,5 % 0% 165 2%
2,6 % 14 % 4575 68 %
6,4 % 5% 324 5%
4,9 % 7 % 74 1%
5,2 % 56 % 1523 23 %
4,4 % 100 % 6 693 100 %

Marknadsvarde Marknadsvarde Periodens

Andel 30 sep 2012 31 dec 2011 forandring
89 % -491,6 -453,5 -38,1
11 % 0,0 0,3 -0,3
100 % -491,6 -453,2 -38,4
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

2012 2011 2012 2011 2011 Rullande tolv

Belopp i miljoner kronor jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec manader
Hyresintikter 614,7 5775 207,7 204,9 7832 820,4
Ovriga intikter 1,5 1,8 0,5 1,2 2,0 1,6
Driftkostnader -34,9 -36,4 -8,2 9,3 -49,7 48,2
Underhéllskostnader -9,9 -7,8 -3,6 -2,7 -12,5 -14,5
Tomtrittsavgild 9,8 99 —3)1 3,4 -13,1 -13,1
Fastighetsskatt 15,1 -15,0 =51 59 20,3 205
Fastighetsadministration -13,2 11,1 41 4.0 -16,0 -18,2
Driftnetto 533,3 499,1 184,0 180,8 673,5 707,3
Central administration -26,9 24 .4 -9,0 -8,4 34,3 -36,8
Resultat fran intresseféretag 22,3 -74,0 31,2 -67,7 -60,2 36,1
— varav forvaltningsresultat 31,5 15,5 11,9 82 24,0 40,0
— varav vdrdeférdndring pd fastigheter -0,6 -8,3 —-184 2,7 12,4 20,1
— varav vérdeférindring pd finansiella instrument -8,6 -81,2 -24,7 -78,6 -96,6 -24,0
Finansiella intikter 6,2 2,7 0,7 0,7 3,4 6,9
Finansiella kostnader -217,1 -212,1 -77,6 -74,1 -288,3 -293,3
Resultat inklusive virdeforindringar i intresseforetag 317,7 191,2 66,9 31,3 294,1 420,6
— varav Forvalmingsresultat 326,9 280,8 110,0 107,2 378,3 424,4
Virdeforindringar pa fastigheter, realiserade 0,8 - -0,1 - -5,8 -5,0
Virdeforandringar pa fastigheter, orealiserade 125,4 57,1 -81,0 5,4 129,5 197,8
Virdeférindringar pa finansiella instrument, realiserade - 12,7 - - 12,7 -
Virdeférindringar pa finansiella instrument, orealiserade -40,6 -220,0 -66,0 -232,6 -262,9 -83,5
Resultat fore skatt 403,2 41,0 -80,1 -195,9 167,5 529,8
Uppskjuten skatt -104,8 -19,2 17,6 51,1 -31,8 -117 4
Aktuell skatt 6,7 2.0 0,4 ~0,6 -13,7 =51
Periodens resultat 305,2 19,8 -62,1 -145,4 121,9 407,3
Omrikningsdifferenser 42,4 19,0 -26,5 8,7 -6,8 -68,2
Totalresultat for perioden 262,8 38,8 -88,6 -136,7 115,2 339,1
Resultat per stamaktie, kr 18,58 -2,71 -6,02 -12,23 3,56 24,80
Resultat per stamaktie efter utspidning, kr 18,58 -2,71 -6,02 -12,26 3,54 24,80
Genomsnittligt antal stamaktier 13416822 13335671 13416822 13416822 13341913 13416822
Genomsnittligt antal stamaktier efter utspadning 13417090 13401307 13417030 13417 167 13402395 13417028

12 Delarsrapport januari — september 2012



RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

Belopp i miljoner kronor

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter till forsiljning
Uppskjuten skattefordran

Finansiella instrument

Ovriga anlaggningstillgingar

Summa anliggningstillgdngar
Kassa och bank

Ovriga omsittningstillgingar
Summa omsittningstillgangar

Summa tillgdngar
Eget kapital

Langfristiga rintebirande skulder
Uppskjuten skatteskuld
Finansiella instrument

Ovriga langfristiga skulder

Summa langfristiga skulder
Kortfristiga rintebirande skulder

Rintebirande skulder hinforliga till fastigheter till forsiljning
Ovriga kortfristiga skulder

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Delarsrapport januari — september 2012

2012
30 sep

9290,3

2,0
0,0
232,5

9524,8
380,9
115,9
496,8

10 021,6

2357,3

6 538,4
180,4
4916

2,9

7 2188

154,8

296,3
451,0

10 021,6

2011
30 sep

8938,7
180,0
11,2
0,3

’

219,4
9349,6
192,7
91,0
283,7

9 633,3

2 146,8

6 155,1
99,6
4115
6,6

’

6 672,8

382,5
158,7
272,5

813,7

9 633,3

2011
31 dec

8862,5
63,0
8,3

’

0,3

’

2292
9 163,3
3433
82,7
426,0

9589,3
22232

6 244,2
89,2
453,6
2,2

’

6 789,1

257,0
56,1
263,9

577,0

9589,3
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN

2012 2011 2012 2011 2011
Belopp i miljoner kronor jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec
Resultat fore skatt 403,2 41,0 -80,2 -195,8 167,5
Virdeforindringar pa finansiella instrument 40,6 207,3 66,0 234,2 250,2
Virdeforiandringar pé fastigheter -126,2 -57,1 81,1 -5,5 -123,7
Resultat fran dgande av intresseforetag -22,3 74,1 31,1 67,7 60,2
Betald skatt 22 21 -0,9 0,6 53
Ovriga poster ej ingdende i kassaflodet -11,9 1,7 49 -0,2 0,9
Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forindring av rorelsekapital 281,2 264,9 92,2 99,8 349,8
Kassaflode fran forindring av kortfristiga fordringar -4,0 3,3 1,7 8,5 -7,1
Kassaflode fran forindring av kortfristiga skulder 22,8 -13,4 -11,3 11,3 -10,4
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 300,1 254,8 82,5 119,6 332,3
Forvirv av fastigheter -202,6 -1396,8 -29,4 -198,2 -1396,6
Forsiljning av fastigheter 65,3 14,3 = 14,3 240,5
Investeringar i befintliga fastigheter -251,3 -111,5 -12,2 41,0 -160,4
Forsiljning av finansiella instrument - 140,8 - - 140,8
Okning av 6vriga anliggningstillgingar - - - - -3,3
Minskning av 6vriga anliggningstillgdngar 0,4 3,4 0,1 0,1 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -388,2 -1349,8 -41,7 -224,8 -1179,0
Emission av stamaktier - 17,8 17,8
Utbetald utdelning till aktieigare -109,5 -94 4 -18,6 -18,7 -113,0
Upptagna lan 826,8 1569,1 38,5 158,3 1735,6
Amorterade 1an -588,0 -563,7 -30,8 -39,5 -811,2
Losen av finansiellt derivat - -30,9 - 2,2 -30,9
Minskning av 6vriga langfristiga skulder -1,4 -2,7 -2,2 - -1,7
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 127,8 895,3 -13,1 98,0 796,6
Periodens kassaflode 39,7 -199,7 27,8 -7,2 -50,0
Kursdifferens i likvida medel -2,0 -1,3 -1,6 0,3 -0,4
Forandring av likvida medel 37,7 -201,0 26,2 -6,9 -50,4
Likvida medel vid periodens ingdng 3433 393,7 354,8 199,5 393,7

Likvida medel vid periodens utging 380,9 192,7 380,9 192,7 3433
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i miljoner kronor

Eget kapital 31 december 2010

Aktieutdelning

Nyemitterade stamaktier
Transaktionskostnader
Incitamentsprogram

Totalresultat januari-september 2011

Eget kapital 30 september 2011
Totalresultat oktober-december 2011

Eget kapital 31 december 2011

Aktieutdelning
Incitamentsprogram
Totalresultat januari-september 2012

Eget kapital 30 september 2012

SEGMENTINFORMATION

Resultatposter

Aktiekapital

250,8

2,6

253,4

253,4

253,4

Ovrigt
tillskjutet kapital

876,6
15,3
0,1
0,7

891,1

891,1

0,5

890,6

Reserver

-18,8

25,8
-256

42,4

-68,0

Vérdeforandringar pa

per segment Hyresintakter"

2012 2011
Belopp i miljoner kronor jan-sep jan-sep
Stockholm 288,6 258,5
Ovriga Sverige 150,5 164,1
Helsingfors 68,7 63,6
Ovriga Finland 65,0 58,3
Ovrigt 41,9 33,0
Summa segmentsniva 614,7 577,5
Finansiella instrument - -
Intresseforetag - -
Ovrigt ej fordelat - -
Totalt 614,7 577,5
Tillgangsposter Marknadsvérde
per segment fastigheter

2012 2011
Belopp i miljoner kronor 30 sep 30 sep
Stockholm 44143 42726
Ovriga Sverige 2 281,0 2 415,2
Helsingfors 913,4 986,2
Ovriga Finland 986,3 1011,2
Ovrigt 730,4 473,3
Summa segmentsniva 9325,4 9 158,6
Ovrigt ej fordelat - -
Totalt 9325,4 9 158,6

1) Samtliga hyresintdikter avser externa hyresgdster.
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Forvaltningsresultat

2012 201
jan-sep jan-sep
117,8 93,6
89,1 91,6
44,6 39,5
42,8 37,3
21,3 17,2
315,6 279,2
31,5 15,5
-20,2 -13,9
326,9 280,8

Investeringar

fastigheter
2012 2011
jan-sep jan-sep
36,0 34,4
10,3 2,9
4,4 3,6
11,7 70,5
188,9 -
251,3 111,5
251,3 111,5

fastigheter,

orealiserade
2012 201
jan-sep jan-sep
3,1 61,4
63,5 11,8
-1,2 10,5
22,2 -29,6
37,8 3,0
125,4 57,1
-0,6 -18,4
124,8 38,7

Forvarv

fastigheter
2012 201
jan-sep jan-sep
108,9 1144,0
2,6 -
- 175,6
- 77,2
91,1 -
202,6 1396,8
202,6 13968

Intjdnade
vinstmedel inkl. Totalt
arets resultat eget kapital
1097,0 2 205,6
-114,8 -114,8
- 17,9
- -0,1
- -0,7
19,8 38,8
1002,0 2 146,8
102,2 76,4
1104,2 22232
-128,2 -128,2
- -0,5
305,2 262,8
13434 2357,3
Resultat vid
avyttring av Resultat
fastigheter fore skatt
2012 2011 2012 2011
jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep
0,4 - 121,3 155,0
0,4 0,0 153,0 103,4
- - 43,4 50,0
- - 65,0 7,7
_ - 59,1 20,2
0,8 0,0 447,8 336,3
- - -40,6 -207,3
- - 22,3 ~74,1
- - -26,3 -13,9
0,8 0,0 403,2 41,0
Forsaljning
fastigheter
2012 2011
jan-sep jan-sep
-63,0 -
23 ~14,3
-65,3 -14,3
-65,3 -14,3
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NYCKELTAL

2012 2011 2011 2010 2009 2008 2007

jan-sep jan-sep jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning, % 7,9 7,7 7,7 8,1 8,1 7,6 7,3
Overskottsgrad, % 87 86 86 89 88 89 87
Areamissig uthyrningsgrad, % 95 97 97 97 97 97 98
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 94 93 94 95 96 97
Hyresduration, &r 8,5 8,1 7,9 8,6 9,1 9,3 8,7
Uthyrningsbar area, kvadratmeter 1161 829 1175 600 1143 651 1023 553 916 777 839114 743 023
Antal fastigheter 135 140 136 129 113 110 98
Finansiella
Avkastning p3 totalt kapital, % 7 7 7 7 7 7 7
Avkastning p3 eget kapital, % 18 1 6 27 3 -13 49
Genomesnittlig rinta, % 4.4 45 45 43 43 51 52
Rintebindning inkl. derivat, r 4,2 4,4 4,3 4,3 4,4 51 5,7
Kapitalbindning, ar 2,5 3,1 2,9 3,4 42 51 5,8
Soliditet, % 24 22 23 26 20 19 26
Belaningsgrad, % 67 70 68 67 73 73 68
Rintetickningsgrad, ggr 2,5 2,3 2,3 2,4 2,0 1,8 1,8
Data per stamaktie
Borskurs vid periodens utging, kr 179,00 156,00 165,00 170,00 88,00 34,90 73,25
Eget kapital, kr 88,24 72,54 76,85 78,55 59,80 64,46 81,71
Eget kapital efter utspidning, kr 88,24 72,54 76,85 76,14 56,06 62,11 77,24
Resultat, kr 18,58 -2,71 3,56 34,28 -0,62 -17,53 44,68
Resultat efter utspadning, kr 18,58 -2,71 3,54 31,90 -0,62 -17,53 42,03
Kassaflode, kr 16,79 15,67 20,63 19,19 16,15 12,74 9,70
Kassaflode efter utspiadning, kr 16,79 15,60 20,54 17,86 15,29 12,11 9,12

Antal aktier vid periodens utgdng = 13416822 13416822 13416822 12903664 12077322 12077322 12077322
Antal aktier vid periodens utging

efter utspidning 13416822 | 13416822 13416822 13311307 12884066 12534057 12776788
Genomsnittligt antal aktier 13416822 13335671 13341913 12170478 12077322 12077322 11997072
Genomsnittligt antal aktier efter

utspidning 13417090 13401307 13402395 13076804 12762909 12705344 12754785

Data per preferensaktie

Boérskurs vid periodens utging, kr 30,40 26,20 26,50 26,30 27,50 23,00 27,30
Eget kapital, kr 31,50 31,50 32,00 32,00 32,00 32,00 32,00
Resultat, kr 1,50 1,50 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
Antal aktier vid periodens utgdng | 37252022 37252022 37252022 37252022 20605276 15090276 14959 841
Genomsnittligt antal aktier 37252022 37252022 37252022 32871220 18648189 14970711 11277 841
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Belopp i miljoner kronor

Nettoomsittning
Administrationskostnader

Resultat fore finansiella intikter och kostnader

Resultat frin andelar i koncernféretag
Resultat frin andelar i intresseforetag
Finansiella intikter

Finansiella kostnader

Resultat fore skatt
Skatt

Periodens resultat

2012
jan-sep

26,2
432

-17,0

26,6

71,1
64,6

16,1
2,5

18,6

2011
jan-sep

16,3
34,7

-18,4

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Belopp i miljoner kronor

Materiella anlédggningstillgdngar
Uppskjuten skattefordran

Fordringar p3 koncernforetag
Fordringar pé intresseforetag

Ovriga finansiella anliggningstillgingar

Summa anliggningstillgdngar
Kassa och bank
Fordringar pé koncernféretag

Fordringar p4 intresseféretag
Ovriga omsittningstillgingar

Summa omsittningstillgdngar

Summa tillgadngar
Eget kapital

Langfristiga rintebirande skulder
Skulder till koncernforetag
Summa langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag
Ovriga korfristiga skulder

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Delarsrapport januari — september 2012

2012
30 sep

1,9

30,3
772,8
281,8
315,8

1402,6
104,0
300,0

28,4
20,6

453,0

1855,6

1141,0

600,0
13,1
613,1
10,7
90,8
101,5

1855,6

2011
30 sep

1,8

45,4
776,6
268,5
306,7

1399,0
60,7
241,7

22,8
11,6

336,8
1735,8
1208,8
3844
39,8

424,2

2,5

’

100,3
102,8

1735,8

2011
jan-dec

22,1
455

23,4

36,0
12,4
91,0

38,1

77,9
~17,6

60,3

2011
31 dec

1,6

27,8
775,2
281,8
313,3

1399,7
61,2
423,7

10,1
12,0

507,0

1906,7
1250,6

576,4
13,4

589,8

66,3
66,3

1906,7
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AKTIEN OCH AGARNA

Sagax hade vid periodens utging 6 129 (5 777) aktiedgare och borsvirdet uppgick till 3 534 (3 069) miljoner kronor.

Stamaktier Preferensaktier

Sista betalkurs den 30 september 2012 for Sagax stamaktie uppgick  Betalkursen den 30 september 2012 fér Sagax preferensaktie

till 179,00 (156,00) kronor. uppgick till 30,40 (26,20) kronor.

Under arets tredje kvartal har stamaktien varit féremal for i Omsittningshastigheten under arets tredje kvartal uppgick
genomsnitt 11 (14) transaktioner per handelsdag. Stamaktiens till 30 % (32 %) och aktien var foremal for i genomsnitt 23 (21)
genomsnittliga omsittningshastighet har uppgatt till 3 % (8 %). transaktioner per dag. Den genomsnittliga handelsvolymen har
Den genomsnittliga handelsvolymen har uppgatt till 0,3 (0,7) uppgatt till 1,3 (1,2) miljoner kronor per dag. Varje preferensaktie
miljoner kronor per dag. ger foretriadesritt till 2,00 kronor i arlig utdelning.

Nedan visas kursutvecklingen sedan 2004 di verksamheten Nedan visas kursutvecklingen sedan aktien noterades 2006 samt
startades samt under de senaste 12 ménaderna. under de senaste 12 ménaderna.

Stamaktiernas kursutveckling sedan 2004 Preferensaktiernas kursutveckling sedan 2006
Stamaktien === Carnegie Real Estate Index [l Omsatt antal
= Stamaktien, «=== S|X Real Estate Index aktier 1 000-tal
Kr (inklusive utdelning) (inklusive utdelning) per ménad Kr Preferensaktien M Omsatt antal aktier 1 000-tal per manad
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4 \ Aa 1500
75 I N WM 0
AW | 4 1
50 lL 2 Al ga " T PY, 000
: :\ 5 500
Ll | Ll AT
0 "I"h"l | | I.I|||||I|||||||||| natanalhi. o U 1% PR | o
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
© SIX Telekurs © SIX Telekurs
Stamaktiernas kursutveckling under 12 mdnader Preferensaktiernas kursutveckling under 12 mdnader
Stamaktien (inklusive utdelning)
“=== SIX Real Estate Index
Kr (inklusive utdelning) I Omsatt antal aktier 1 000-tal per vecka Kr Preferensaktien I Omsatt antal aktier 1 000-tal per vecka
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Teckningsoptioner

Sagax har tva optionsprogram fér bolagets medarbetare. Programmen
ir tredriga och omfattar 2011-2014 respektive 2012-2015. De bestér
av teckningsoptioner som ger ritt att teckna nya stamaktier i maj 2014
respektive maj 2015. Teckningskurserna skall motsvara Sagaxaktiens
betalkurs vid optionsprogrammets inledande omriknat med den
genomsnittliga kursutvecklingen for de noterade fastighetsbolagen
enligt Carnegies fastighetsindex (CREX) under motsvarande period.
Teckningsoptionerna kommer siledes att bli virdefulla under forutsitt-
ning av att Sagax har en kursutveckling som ar bittre dn genomsnittet
for de noterade fastighetsbolagen under trersperioden. Totalt innehar
Sagax medarbetare 114 904 teckningsoptioner med ritt att teckna
stamaktier under 2014 respektive 2015. Bolagets verkstillande direk-
tor och styrelseledaméter omfatts inte av programmen.

Inga ytterligare teckningsoptioner eller konvertibler finns utestiende.

Forvaltningsresultat per stamaktie

Forvaltningsresultatet per stamaktie efter utspidning pa rullande
tolvmanadersbasis uppgick till 26,08 (21,85) kronor vilket jamfort
med aktiekursen for stamaktien vid periodens utgdng motsvarade

en multipel om 6,9 (7,1).

Eget kapital per stamalktie

Eget kapital per stamaktie efter utspidning uppgick till 88,24
(72,54) kronor. Fér definition av nyckeltalet, se sidan 25. Aktie-
kursen for stamaktien vid periodens slut var 203 % (215 %) av

det egna kapitalet per stamaktie.

NYCKELTAL PER STAMAKTIE
2012 2011 2011 2010 2009 2008 2007
30 sep 30 sep 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec
Borskurs vid periodens utging, kr 179,00 156,00 165,00 170,00 88,00 34,90 73,25
Forvaltningsresultat! efter utspidning, kr 26,08 21,85 22,67 19,13 15,79 12,46 8,18
Kassaflode! ? efter utspadning, kr 21,73 19,69 20,54 17,86 15,29 12,11 9,12
Eget kapital efter utspidning, kr 88,24 72,54 76,85 76,14 56,06 62,11 77,24
Borskurs/Forvaltningsresultat!), ggr 6,9 7.1 7,3 8,9 5,6 2,8 9,0
Borskurs/Kassaflode! 2, ggr 8,2 7,9 8,0 9,5 5,8 2,9 8,0
Borskurs/Eget kapital, % 203 215 215 224 157 56 95
1) Férvaltningsresultat och kassaflode avser rullande 12 mdnader.
2) Med kassaflide avses kassaflode frin den l5pande verksamheten fore forindring av rirelsekapital.
BORSKURS/FORVALTNINGSRESULTAT PER STAMAKTIE BORSKURS/EGET KAPITAL PER STAMAKTIE
Ggr %
22 350
20
18 IA‘ 280 A
16 I ‘
14 210
12 %A%
10 7=
g M\ /7~ \ 140 \ /
6
N/ 70
; =4 -
Kvan?l234123412341234123412341234123 Kvartal 2 3 401 23 4]1 23 4|1 23 4[1 234123 4[1234[123
20051 2006 2007 2008 2009 2010 2011 | 2012 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 12012

=== Borskurs/forvaltningsresultat per stamaktie,
rullande 12 manader
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AKTIEAGARSTRUKTUR 30 SEPTEMBER 2012

Antal aktier Antal aktiedgare Aktiedgarkategori Antal  Rostandel Aktiedgare per land Antal  Rostandel
1-500 4332 Privatpersoner Sverige 5732 90,8 %
501-1 000 376  bosattaiSverige 5138 108%  Luxemburg 16 41%
1001-2 000 319 grivittperionelr 1 5 ogo  Norse 15 1,0 %
2 001-5 000 406 F?Sat a/‘f OZ a: s P Iand 24 0,8 %
oretag/institutioner
5 001-10 000 273 Syerige 594 8009  Danmark 175 06%
10 001-50 000 311 Féretag/institutioner S“torbntannlen 25 0,6 %
50 001- 112 utomlands 345 8,4 % Ovriga lander 142 2,3 %
Totalt 6129 Totalt 6129 100,0 % Totalt 6129 100,0 %

STORSTA AKTIEAGARE 30 SEPTEMBER 2012

Antal aktier Andel av

Stam  Férandring 2012 Preferens  Forandring 2012 Aktiekapital Roster
David Mindus med bolag 3914222 —414 254 775 - 7,7 % 22,8 %
M2 Capital Management 2370564 - 1088848 1 030 000 6,8 % 14,5 %
Familjen Salén med bolag 1776 733 414 254 138 595 - 3,8 % 10,4 %
Linsforsikringar Fastighetsfond 739 852 - - - 1,5 % 4,3 %
Banque Carnegie Luxembourg 411 007 2 466 267 363 - 1,3 % 2,6 %
Avanza Pension 106 814 6198 2539275 -522 871 5,2 % 2,1 %
Gardarike Invest 256 978 - - - 0,5 % 1,5 %
Robur Realinvest 150 000 - 636 103 - 1,6 % 1,2 %
Nordnet Pensionsférsikring 74 849 8 868 1371 160 -331 287 2,9 % 1,2 %
Catella Hedgefond - - 2101 325 -2 713075 4,1 % 1,2 %
SEB 106 250 6 100 597 061 324 566 1,4 % 1,0 %
Sifonen 164 500 6 665 10 033 - 0,3 % 1,0 %
Johan Thorell med bolag 101 627 - 499 999 - 1,2 % 0,9 %
Equity Trading OPS 40 -60 1428374 10 146 2,8 % 0,8 %
Géran E Larsson med bolag 102 400 - 201 335 - 0,6 % 0,7 %
Familjen Engelbert med bolag 122 500 - - - 0,2 % 0,7 %
SEB Sverigefond Sméibolag 116 200 13 200 - - 0,2 % 0,7 %
Humle Smébolagsfond 110 000 - - - 0,2 % 0,6 %
Robur Sméabolagsfond Sverige 104 123 - - - 0,2 % 0,6 %
Artelis Forvaltning 94 637 - 57 559 - 0,3 % 0,6 %
Delsumma 10 823 296 43 437 10937 805 -2202 521 42,9 % 69,5 %
Ovriga aktieigare 2593 526 -43 437 26314 217 2202 521 57,1 % 30,5 %
Totalt 13 416 822 - 37252022 - 100,0 % 100,0 %
— varav styrelse och medarbetare 6103 689 26 895 880 768 100 000 13,8 % 36,1 %

Ovanstdende aktiedgarstruktur per 30 september 2012 ir baserad pé uppgifter frin Euroclear Sweden och kinda férindringar.
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OVRIGA UPPLYSNINGAR

Ndrstdendetransaktioner
Tjanster mellan koncernforetag debiteras enligt affirsmissiga
villkor och marknadsprissittning. Koncerninterna tjinster bestir av
forvaltningstjianster och internrintedebitering.

Moderbolagets férvaltningsarvode frin koncernféretag uppgick
under perioden till 8,5 (8,5) miljoner kronor. Sagax erhéller dven
arvoden frin intresseforetag for fastighets- och bolagsférvaltning

och under perioden uppgick dessa till 7,8 (7,8) miljoner kronor.

Risker och osdkerhetsfaktorer

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 bedomningar. 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 13tit auktoriserade externa
virderingsmin marknadsvirdera samtliga fastigheter enligt Verkligt
virdemetoden varje kvartal, férutom fastigheterna i Tyskland vilka
av kostnadsskil virderas internt den 31 mars och 30 september
varje &r. Sagax ovriga fastigheter har virderats i enlighet med de
externt utférda virderingarna per 30 september 2012.

Sagax prioriterar att hyra ut till hyresgister med hog kredit-
virdighet och att hyra ut med langa 16ptider pa hyresavtalen dven
om detta medfér nigot ligre omedelbar intjining. Avsikten ir att
minska risken f6r hyresforluster samt risken for vakanser.

Sagax finansiella kostnader utgor den enskilt storsta kostnaden for
koncernen. I syfte att reducera Sagax exponering mot ett stigande
rinteldge har koncernen en visentlig del av sina rintekostnader
skyddade av derivatinstrument som rinteswappar och rintetak.
Sagax virderar samtliga finansiella derivat externt varje kvartal.

En simulerad parallellférskjutning med +1,0 %-enhet av de under-
liggande swapkurvorna skulle, allt annat lika, medféra en positiv
omvirdering av Sagax rintederivat med 219 miljoner kronor.
Motsvarande forskjutning med —1,0 %-enhet skulle medféra

en negativ omvirdering med 234 miljoner kronor. Om iven
Sagax resultatandel i intresseforetag beaktas blir effekten av en
parallellférskjutning med +1,0 %-enhet av de underliggande swap-
kurvorna en omvirdering med 286 miljoner kronor. En parallell-
forskjutning med —1,0 %-enhet medfér en omvirdering med -316
miljoner kronor.

Beriknat p3 koncernens rintebirande skulder den 30 september
skulle en hojning av marknadsrintorna med 1,0 %-enhet ha 6kat
Sagax rintekostnader med 16,7 miljoner kronor. Motsvarande
rintekinslighet var 22,3 miljoner kronor per 31 december 2011.
Den minskade rintekinsligheten forklaras av att Sagax minskat

ohedgade rintebirande skulder under perioden. En sinkning av

Virdena i koncernens balansrikning ir delvis exponerade mot
valutakursforindringar, frimst eurokursen. Nettoexponeringen den
30 september, tillgingar minus skulder i euro, uppgick till 620 mil-
joner kronor. Sagax redovisning enligt IAS 21 medfér att merparten
av valutakurseffekter fors till totalresultatet vid konsolidering av
koncernen. Endast en mindre del av valutakurseffekter redovisas i
resultatrikningen.

Sagax finansiering bestar primirt av eget kapital och rinte-
birande skulder. I syfte att begrinsa refinansieringsrisken, definierat
som risken att refinansiering av befintliga skulder ej kan ske pa
skiliga villkor, strivar Sagax efter en lang genomsnittlig dterstiende
16ptid pé rintebirande skulder. Bolagets langfristiga finansiering
utgors av bilaterala kreditfaciliteter. Motparter i dessa faciliteter ar
vanligtvis svenska och utlédndska affirsbanker. I vissa fall 16per facili-
teterna med sirskilda dtaganden om uppritthallande av exempelvis
rintetickningsgrad. Detta innebir att kreditgivare kan ges ritt att
kunna pékalla iterbetalning av limnade krediter i fortid eller att
kunna begira dndrade villkor for det fall dessa sirskilda dtaganden
inte uppfyllts av lantagaren.

Sagax risker i 6vrigt beskrivs i &rsredovisningen f6r 2011, pa
sidorna 56-59.

KANSLIGHETSANALYS PER 30 SEPTEMBER 2012

Effekt pa
Belopp i miljoner kronor Forandring forvaltningsresultat
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 % +/-8,9
Hyresintikter +/-1 % +/-8,2
Fastighetskostnader +/-1 % -/+1,1
Uppléningskostnader vid
nuvarande rintebindning och
forandrat rintelige! +/-1 %-enhet -/+16,7
Upplaningskostnad vid
forindring av genomsnittlig
rinteniva? +/-1 %-enhet —/+ 66,9
Forindring av valutakursen
SEK/EUR +/-10 % +/-12,2
Andrad hyresniva vid
kontraktsforfall 2012 +/-10 % +/-0,7
Effekt pa
Belopp i miljoner kronor Forandring resultat fore skatt
Foriandring av fastighetsport-
foljens marknadsvirde +/-1% +/-93,3
Omvirdering av rintederivat
vid forskjutning av réntekurvor® +/=1 %-enhet +286/-316
Foérandring av valutakursen® +/~10% +/-4,6

1) Hdinsyn tagen till finansiella derivat.
2) Hiinsyn ej tagen till finansiella derivat.
3) Inklusive resultatandel i intressefiretag.

4) Sagax nettoexponering mot valutakursen SEK/EUR bestdr utdver intéikter och kost-

marknadsréntorna med 1,0 %-enhet skulle ha minskat Sagax réinte- nader i euro dven av tillgingar och skulder bokfirda i euro. Angiven resultateffekr

kostnader med 16,7 miljoner kronor. avser resultatpdverkan som uppstir vid en fordndring av valutakursen SEK/EUR.
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Sagax foljer de av EU godkinda International Financial Reporting
Standards (IFRS) samt tolkningarna av International Financial
Reporting Interpretations Committee (IFRIC). Vidare har koncern-
redovisningen upprittats i enlighet med svensk lag genom tillimpning
av Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1, komp-

letterande redovisningsregler for koncerner.

PERSONAL

Sagax hade vid periodens utging 28 anstillda varav 14 kvinnor. Tva
av medarbetarna var forildralediga. 22 medarbetare ir anstillda i

moderbolaget och tjinstgor vid bolagets kontor i Stockholm och

Denna deldrsrapport dr upprittad i enlighet med International
Accounting Standards (IAS) 34. I denna rapport tillimpade redo-
visningsprinciper och berikningsmetoder ir oférindrade jamfort

med de som tillimpades i arsredovisningen fér 2011.

sex medarbetare ir anstillda i ett av de finska dotterbolagen och
tjanstgor i Finland. Funktioner sisom fastighetsskétsel och jourverk-

samhet ir utlagda pa entreprenad.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Den 15 oktober pressmeddelades att Sagax éverenskommit om en
fortida forlingning av en lanefacilitet om 4 300 miljoner kronor
genom accept av ett s3 kallat "Offer Letter”. Faciliteten motsvarar
65 % av koncernens rintebirande skulder och férlings till 2018.
Sagax kapitalbindning forlings fran 2,5 ar till 4,3 &r vilket minskar
koncernens finansiella risk. Faciliteten tillhandahélls av Deutsche
Pfandbriefbank AG. Transaktionen forutsitter uppfyllande av

standardvillkor samt slutlig dokumentation. I samband med forling-

22

ningen kommer Sagax att genomftra en engdngsamortering for att
anpassa beldningsgraden i faciliteten till 65 %. Engdngsamorteringen
kommer att finansieras med disponibel likviditet.  ssmband med
forlingningen av faciliteten kommer Sagax dven att forlinga sin
rintebindning. Sagax férvaltningsresultat for fjirde kvartalet kommer
att belastas med cirka 10 miljoner kronor. Sagax framtida intjanings-

férméga paverkas endast marginellt till {5ljd av transaktionen.
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Styrelsen och verkstillande direktdren forsikrar att rapporten ger en rittvisande dversikt av foretaget och koncernens verksamhet, stillning

och resultat samt beskriver de visentliga risker och osikerhetsfaktorer som féretaget och de féretag som ingdr i koncernen star infor.

Stockholm den 25 oktober 2012
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 offentliggira enligt lagen om viirdespappersmarknaden och/eller lagen om handel med finansiella

instrument. Informationen ldmnades for offentliggérande den 26 oktober 2012, klockan 08.00.
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GRANSKNINGSRAPPORT
Till styrelsen i AB Sagax, org nr 556520-0028

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella deldrsinformationen i sammandrag (delérsrapport) for AB Sagax per 30 september
2012 och den nioménadersperiod som slutade per detta datum. Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att
uppritta och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ir att uttala en slutsats om denna

deldrsrapport grundad pa var versiktliga granskning.

Den éversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfért var dversiktliga granskning i enlighet med Standard for 6versiktlig granskning (SOG) 2410 Oversiktlig granskning av finansiell
deldrsinformation utford av foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestér av att gora forfragningar, i forsta hand till personer
som &r ansvariga for finansiella frégor och redovisningsfrégor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra dversiktliga gransknings-
atgirder. En dversiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning
som en revision enligt International Standards on Auditing, ISA, och god revisionssed i &vrigt har. De granskningsitgirder som vidtas vid en
Sversiktlig 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 utférts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en &versiktlig granskning har dirfor inte den

sikerhet som en uttalad slutsats grundad p4 en revision har.

Slutsats
Grundat pé var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nigra omstindigheter som ger oss anledning att anse att deldrsrapporten
inte, i allt visentligt, ir upprittad fér koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt fér moderbolagets del i enlighet

med arsredovisningslagen.

Stockholm den 25 oktober 2012

Magnus Fredmer Jonas Svenson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB Ernst & Young AB

EKONOMISKA ) FOR YTTERLIGARE INFORMATION
RAPPORTERINGSTILLFALLEN VANLIGEN KONTAKTA:

Bokslutskommuniké 2012 13 februari 2013 David Mindus, verkstillande direktor
Deldrsrapport januari-mars 2013 7 maj 2013 08 - 545 83 540, david.mindus@sagax.se
Arsstimma 2013 7 maj 2013

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

Besok girna www.sagax.se.
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DEFINITIONER

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

Avkastning pd totalt kapital

Periodens resultat, omriknat till 12 manader,
efter finansnetto efter &terldggning av finan-
siella kostnader i férhallande till genom-
snittliga 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), omriknat till 12 manader,
justerat for fastigheternas innehavstid under
perioden i forhallande till fastigheternas
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 féretradesritt 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
utgang.

Euribor

EURIBOR, eller Euro Interbank Offered
Rate, dr en daglig referensriinta som beriknas
som ett genomsnitt av de rintor som banker
i EU-linderna stiller till varandra for
utldning i euro.

Fastighet

Auvser fastighet som innehas med dganderitt
eller tomtritt.
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Finansiella derivat

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

Férvaliningsresultat
Resultat exklusive virdeforandringar och
skatt.

Férvaliningsresultat per aktie

efter utspéidning

Forvaltningsresultatet for perioden reducerat
med preferensaktiernas foretridesritt till
utdelning, dividerat med genomsnittligt
antal stamaktier efter utspiadning.

Hyresduration
Aterstiende 16ptid pa hyresavtal.

Hyresvdrde

Kontrakterad &rshyra som l6per vid
periodens utgang med tilligg for bedomd
marknadshyra fér vakanta lokaler.

IFRS

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

Kassaflode 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 fore-
tradesritt till utdelning f6r perioden.

Nettoskuld
Rintebirande skulder minskade med rinte-
birande tillgdngar och likvida medel.

Preferenskapital

Beriknas som 30,00 kronor per preferens-
aktie med tillagg f6r ackumulerad av
bolagsstimma ej beslutad utdelning for
preferensaktie.

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 1dn i samma valuta.
Bytet innebir att den ena parten far byta
sin rorliga rinta mot en fast rinta, medan
den andra parten fér fast rinta i byte mot
en rorlig rinta. Avsikten med en rinteswap

ir att reducera rinterisken.

Riintetéickningsgrad

Forvaltningsresultat efter iterliggning 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 for utlining i svenska
kronor.

Totalavkastning pd aktie

Summan av aktiens kursférindring under
perioden och under perioden erlagd
utdelning i procent av aktiekursen vid fére-
gdende &rs slut.

Totalavkastning pd fastighet

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

Triple netavtal

Typ av hyresavtal dir hyresgisten, utéver
hyran, betalar samtliga kostnader som
beldper pa fastigheten och som normalt
hade belastat fastighetsigaren. Dessa
inkluderar driftkostnader, underhall,
fastighetsskatt, tomtrittsavgild, forsikring,
fastighetsskotsel, etc.

Utspddning

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
l6senkurs och borskurs for samtliga ute-
stiende potentiella stamaktier (tecknings-
optioner), till den del det ir sannolikt att

de kommer att utnyttjas.

Overskottsgrad

Periodens driftnetto i relation till periodens
hyresintikter.
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AB Sagax ir ett fastighetsbolag med affirsidé att investera i kommersiella fastigheter frimst inom segmentet lager och litt
industri. Sagax fastighetsinnehav per 30 september 2012 uppgick till 1 162 000 kvadratmeter fordelat pa 135 fastigheter.
AB Sagax (publ) ir noterat pA NASDAQ OMX Stockholm, Mid Cap (symbol SAGA A och SAGA PREF).

Mer information finns pd www.sagax.se.

AB|SAGAX

AB Sagax (publ), Engelbrektsplan 1, 114 34 Stockholm
Org. nr. 556520-0028
Telefon 08 — 545 83 540, Fax 08 — 545 83 549
www.sagax.se



