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De jamforelsetal som anges inom parantes avser motsvarande period under foregaende ar om
inte annat anges.

Jamforelsetal for ar 2004 har omréknats till foljd av nya redovisningsregler vilka tratt i kraft den
1 januari 2005. Jamforelsetalen kan darfor avvika fran uppgifter avseende ar 2004 vilka tidigare
publicerats. De framsta orsakerna till avvikelser ar nedskrivning av goodwill samt intaktsford
uppskjuten skatt vilka retroaktivt paverkar 2004 ars bokslut i enlighet med IFRS 1.
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DELARSRAPPORT FOR PERIODEN
JANUARI - SEPTEMBER AR 2005

* Periodens hyresintakter uppgick till 122,9 (30,4) miljoner kronor, varav 44,9 (30,4) miljoner

kronor under det tredje kvartalet.

e Periodens forvaltningsresultat uppgick till 33,4 (-27,5) miljoner kronor, motsvarande 2,98 (-3,77)
kronor per aktie. Forvaltningsresultatet for det tredje kvartalet uppgick till 14,9 (-27,5) miljoner

kronor.

e Periodens resultat fore skatt uppgick till 46,5 (-27,5) miljoner kronor, motsvarande 4,15 (-3,77)
kronor per aktie. Resultatet fore skatt for det tredje kvartalet uppgick till 24,9 (-27,5) miljoner

kronor.

e Fastighetsportfoljens marknadsvarde uppgick till 1 621 (1 049) miljoner kronor.

VD HAR ORDET

Sagax resultat fore skatt uppgick under rapportperioden till 46,5
(-27,5) miljoner kronor motsvarande 4,15 (-3,77) kronor per aktie.
Fastighetsrorelsens forvaltningsresultat uppgick till 33,4 (-27,5)
miljoner kronor.

Under arets tredje kvartal uppgick fastighetsrorelsens
forvaltningsresultat till 14,9 (-27,5) miljoner kronor. Darmed har
fastighetsrorelsens forvaltningsresultat 6kat med 56 % jamfort med
motsvarande kvartal foregdende ar justerat for effekter av inforandet
av IFRS. Aven om detta &r en resultatnivad som &r tillfredsstallande
bor det noteras att finns det goda forutsattningar for Sagax att
Oka sitt forvaltningsresultat. Potentialen aterfinns framfor allt i att
sanka bolagets kostnadsnivaer men &aven i viss utstrackning i att
Oka hyresintakterna. Vi arbetar I6pande med att vidta atgarder
som langsiktigt sanker Sagax drifts- och administrationskostnader.
De finansiella kostnaderna kommer dven att vara i fokus for vara

anstrangningar for att sénka bolagets kostnader.

Det finns aven forutsattningar att oka forvaltningsresultatet genom
kompletterande forvarv. Vi bedomer att Sagax for narvarande har
en forvarvskapacitet om ytterligare cirka 200-300 miljoner kronor
med nuvarande kapitalbas. Efter periodens utgdng forvarvade
Sagax fastigheten Heden 1 i Huddinge kommun f6ér 33 miljoner

kronor motsvarande cirka 8 % initial direktavkastning.

Sagax hyresmarknader &r fortsatt stabilt positiva. Samtliga
hyresavtal som var uppséagningsbara under tredje kvartalet
forlangdes i ytterligare tre till fem ar. Vi for I6pande férhandlingar
avseende uthyrning av det fatal vakanta lager- och industrilokaler
som finns i vart bestand. For kontorslokaler i Stockholmsomrédet,
som utgor ett mindre inslag i Sagax fastighetsinnehav, maste vi
dock konstatera att marknaden ar fortsatt svag. Vi har dven svart

att se ndgon substantiell férandring inom overskadlig tid.

Investeringsmarknaden ar fortsatt stark med stort inflode av kapital
och av nya investerare. Transaktioner omfattande nybyggda
fastigheter eller storre fastighetsportfolier med langa hyresavtal
attraherar enormt intresse. Sagax fokus pa mindre investeringar
beddms dock &aven fortsattningsvis mojliggora goda affarsmajlig

heter.

Med utgangspunkt i det nyss avslutade kvartalet bedéms Sagax
under ar 2005 att verskrida det tidigare kommunicerade malet for

forvaltningsresultatet om 40 miljoner kronor.

David Mindus

Verkstallande direktor
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INTAKTER, KOSTNADER
OCH RESULTAT

Resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 40,2 (54,3) miljoner kronor.
Forvaltningsresultatet uppgick till 33,4 (-27,5) miljoner kronor.
Nettoeffekten av orealiserade vardeforandringar uppgick till 13,1
miljoner kronor under de forsta nio manaderna exklusive effekter
av uppskjuten skatt.

Hyresintékter

Periodens hyresintékter uppgick till 122,9 (30,4) miljoner kronor.
Koncernen har haft sammanlagda hyresforluster om 0,3 miljoner
kronor. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick vid periodens
utgang till 95 %.

Fastighetskostnader

Drift- och underhéllskostnaderna uppgick till sammanlagt 20,4
(5,4) miljoner kronor under perioden. Fastighetskostnaderna &ar
nagot hogre under det forsta halvaret bland annat till folid av
uppvarmningskostnader under vintersdsongen. Fastighetsskatt
och tomtrattsavgéld uppgick till 7,4 (2,2) miljoner kronor under
perioden.

Central administration

| den centrala administrationen ingar koncernens ledning
samt Ovriga centrala funktioner. Kostnader for notering och
marknadskommunikation ingér aven under denna rubrik.

Av- och nedskrivningar

Enligt nya redovisningsregler skrivs fastighetsvarden ej av i
koncernredovisningen. Dotterforetagens avskrivningar aterlaggs i
koncernredovisningen.

Orealiserade vardeforandringar av fastigheter

| enlighet med de nya redovisningsreglerna har fastigheterna
marknadsvarderats vilket lett till att fastigheterna omvéarderats med
27,9 (-) miljoner kronor.

Marknadsvardering av finansiella instrument

| enlighet med nya redovisningsregler har de finansiella
instrumenten marknadsvarderats, vilket lett till att de omvéarderats
med -14,8 (-) miljoner kronor.

Personal

Sagax har idag sex anstallda varav tva kvinnor. Samtliga anstallda
tjanstgor vid bolagets kontor i Stockholm. Funktioner sadsom
fastighetsskotsel, uthyrning och jourverksamhet &ar utlagda pa
entreprenad.

Underskottsavdrag

Sagax skatteméassiga underskottsavdrag uppgar till 314 miljoner
kronor i moderbolaget.

KASSAFLODE

Periodens kassafléde fran den lIopande verksamheten uppgick till
39,2 (4,1) miljoner kronor. Investeringsverksamheten har belastat
kassaflodet med 249,8 (157,7) miljoner kronor. Kassaflodet fran
finansieringsverksamheten har bidragit med 236,0 (133,9) miljoner
kronor. Under perioden har likvida medel 6kat med 25,4 (-19,7)

miljoner kronor.

FINANSIERING

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick vid periodens utgéng till 321,9
(253,7) miljoner kronor. Det redovisade egna kapitalet den 1
januari 2005 har okat jamfort med det redovisade egna kapitalet
i arsredovisningen vid utgdngen av 2004. Denna férandring

redovisas under rubriken Redovisningsprinciper i denna rapport.

Rantebarande skulder

Réantebindning
Genomsnittlig

Forfalloar Mkr ranta Andel
2005 180,0 57% 14%
2006 62,0 3,6% 5%
2007 22,6 4,8% 2%
2008 311,2 5,7% 23%
2009 445,8 5,5% 34%
2010 13,9 4,2% 1%
>2010 289,8 5,4% 22%

Summa/snitt 13254 5,4% 100%

Kapitalbindning
Genomsnittlig

Forfallodr MKr ranta Andel
2005 2545 4,1% 2%
2006 24,6 4,3% 2%
2007 30,2 4,0% 2%
2008 69,8 5,3% 5%
2009 842,0 5,7% 64%
2010 19,2 4,2% 1%
>2010 314,0 5,1% 24%

Summa/snitt 13254 5,4% 100%

Den genomsnittliga rantebindningen vid periodens utgang
inklusive effekter av derivatinstrument uppgick till 4,1 (3,9) ar.
Den genomsnittliga kapitalbindningen uppgick till 4,9 (5,0) ar vid

periodens utgang.
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INVESTERINGAR MODERBOLAGET

Sagax har under det tredje kvartalet tilltrétt en fastighet i vardera Moderbolaget redovisade for perioden ett resultat efter finansiella
Ljungby, Habo, Savsjo, Gnosjo respektive Botkyrka, totalt fem poster pa -3,2 (-13,7) miljoner kronor. Balansomslutningen uppgick
fastigheter. Den totala forvarvskostnaden uppgick till 174 miljoner till 224,2 (197,1) miljoner kronor och eget kapital uppgick till 220,8
kronor och uthyrningsbar area till 63 500 kvadratmeter. (209,4) miljoner kronor. Omsattningen bestod i huvudsak av

koncerninterna tjanster och uppgick till 3,3 (2,4) miljoner kronor.

RESULTATRAKNINGAR

2005 2004 2005 2004 2004
Belopp i miljoner kronor jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Fastighetsrorelsen
Hyresintakter 449 30,4 122,9 30,4 64,7
Drift- och underhallskostnader -5,7 -5,4 -20,4 -5,4 -14,3
Tomtrattsavgéald -1,6 -1,6 -4,8 -1,6 -3,3
Fastighetsskatt -1,2 -0,6 -2,6 -0,6 -1,2
Fastighetsadministration -1,5 -0,4 -3,1 -0,4 -0,9
Driftnetto 34,9 22,4 92,0 22,4 45,0
Nedskrivning av goodwill - -35,7 - -35,7 -35,7
Fastighetsrorelsens bruttoresultat 34,9 -13,3 92,0 -13,3 9,3
Central administration -2,3 -2,9 -8,3 -2,9 -4,1
Finansiella intékter 0,3 0,5 0,7 0,5 1,0
Finansiella kostnader -18,0 -11,8 -51,1 -11,8 -23,9
Fastighetsrorelsens forvaltningsresultat 14,9 -27,5 33,4 -27,5 -17,7
Vardeforandringar pa fastigheter, orealiserade 11 - 27,9 - -
Vardeforandringar pa finansiella instrument, orealiserade 8,9 - -14,8 - -
Fastighetsrorelsens resultat fore skatt 24,9 -27,5 46,5 -27,5 -17,7
Uppskjuten skatt -3,6 85,3 -6,4 85,3 84,6
Aktuell skatt - - - - -0,4
Fastighetsrorelsens resultat 21,3 57,8 40,2 57,8 66,5
Utdelad verksamhet
Nettoomsattning - - - 12,8 12,8
Rorelsens kostnader - - - -17,7 -17,7
Teknikrorelsens rorelseresultat - - - -4,9 -4,9
Finansiella intéakter - - - 1,4 1,4
Teknikrorelsens resultat fore skatt - - - -3,5 -3,5
Aktuell skatt - - -
Teknikrorelsens resultat - - - -3,5 -3,5
Periodens resultat 21,3 57,8 40,2 54,3 63,0
Data per aktie
Resultat per aktie 1,79 kr 5,32 kr 3,59 kr 7,45 kr 7,70 kr
Resultat per aktie efter full utspadning 1,79 kr 5,29 kr 3,57 kr 7,40 kr 7,65 kr
Genomsnittligt antal aktier 11866822 10866822 11200155 7285117 8180544

Genomsnittligt antal aktier efter full utspadning 11916822 10916822 11250155 7335117 8230544
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BALANSRAKNINGAR

Belopp i miljoner kronor 2005-09-30  2004-09-30 2004-12-31
Forvaltningsfastigheter 1621,0 1049,4 1337,6
Uppskjuten skattefordran 40,0 41,6 46,4
Ovriga tillgangar 20,3 19,9 24,3
Likvida medel 76,9 88,1 51,5
Summa tillgangar 1758,1 1199,0 1459,8
Eget kapital 3219 253,7 262,5
Avsattningar 8,2 31,4 12,5
Rantebarande skulder 13254 854,3 1094,5
Ovriga skulder 102,6 59,6 90,3
Summa eget kapital och skulder 1758,1 1199,0 1459,8

KASSAFLODESANALYSER

2005 2004 2005 2004 2004
Belopp i miljoner kronor jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Resultat fore skatt 24,9 -27,5 46,5 -31,0 -21,2
Poster ej ingdende i kassaflodet -10,0 35,5 -13,1 35,2 33,8
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandring av rérelsekapital 14,9 8,0 33,4 4,2 12,6
Kassaflode fran forandring av rorelsekapital 8,5 57 5,8 -0,1 22,5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 23,4 13,7 39,2 4,1 35,1
Forvarv av fastigheter -173,8 -200,1 -243,2 -179,1 -474,0
Investeringar i befintliga fastigheter -1,9 -9,6 -5,5 -9,6 -21,0
Aterkdp av vinstandelslan - - - - -15,9
Likvida medel i apportemission - - - 31,0 31,0
Nettoférandring av évriga anlaggningstillgangar 0,1 - -1,1 - 0,2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -175,6 -209,7 -249,8 -157,7 -479,7
Likvida medel i utdelning av teknikrérelsen - -15,7 - -15,7 -15,7
Nyemission - - 33,6 - -
Ovrig forandring langfristiga skulder 138,3 202,1 202,4 149,6 404,1
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 138,3 186,4 236,0 133,9 388,4
Periodens kassaflode -13,9 -9,6 25,4 -19,7 -56,2
Kursdifferens i likvida medel - - - - -0,1
Forandring av likvida medel -13,9 -9,6 25,4 -19,7 -56,3
Likvida medel vid periodens slut 76,9 88,1 76,9 88,1 51,5

FORANDRING AV EGET KAPITAL

2005 2004 2005 2004 2004
Belopp i miljoner kronor jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Ing&ende balans 300,1 100,7 262,4 104,2 104,2
Vérdering av finansiella instrument per den 1 januari 2005 - - -20,0 - -
- uppskjuten skatt, 28 % - - 5,6 - -
Justerad ingdende balans till foljd av andrad
redovisningsprincip - - 248,0 - -
Omrakningsdifferens 0,5 - 0,1 - -0,1
Utdelning av teknikrorelsen - -20,8 - -20,8 -20,8
Nyemission - - 33,6 - -
Apportemission - 116,0 - 116,0 116,1
Periodens resultat 21,3 57,8 40,2 54,3 63,0

Utgaende balans 321,9 253,7 321,9 253,7 262,4




NYCKELTAL
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2005 2004 2005 2004 2004
Fastighetsrelaterade jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Direktavkastning 8,8% 8,9% 8,4% - 8,5%
Areamassig uthyrningsgrad 95% 88% 95% - 94%
Ekonomisk uthyrningsgrad 95% 91% 95% - 93%
Finansiella
Avkastning pa totalt kapital 8% -10% 7% -3% 1%
Avkastning pa eget kapital 27% 130% 18% 40% 6%
Belaningsgrad 75% 71% 75% 71% 75%
Soliditet 18% 21% 18% 21% 18%
Réantetackningsgrad (ggr) 1,8 -1,3 1,7 -1,3 0,3
Data per aktie
Borskurs vid periodens utgang 41,00 kr 21,40 kr 41,00 kr 21,40 kr 27,20 kr
Eget kapital per aktie 27,12 kr 23,34 kr 27,12 kr 23,34 kr 24,15 kr
Eget kapital per aktie efter full utspadning 27,01 kr 23,24 kr 27,01 kr 23,24 kr 24,04 kr
Resultat per aktie 1,79 kr 5,32 kr 3,59 kr 7,45 kr 7,70 kr
Resultat per aktie efter full utspadning 1,79 kr 5,29 kr 3,57 kr 7,40 kr 7,65 kr
Kassaflode per aktie 1,25 kr 0,74 kr 2,98 kr 0,58 kr 1,54 kr
Kassaflode per aktie efter full utspadning 1,25 kr 0,73 kr 2,97 kr 0,57 kr 1,53 kr
Antal aktier vid periodens utgang 11866 822 10866 822 11866822 10866822 10 866 822
Antal aktier vid periodens utgang efter full utspadning 11916822 10916822 11916822 10916822 10916 822
Genomsnittligt antal aktier 11866822 10866822 11200155 7285117 8180544
Genomsnittligt antal aktier efter full utspadning 11916822 10916822 11250155 7335117 8230544

Samtliga uppgifter per aktie har justerats for den sammanlaggning av aktier i forhallandet 10:1 som skett under 2004. Samtliga nyckeltal
for jamforelseperioderna 2004 i rapporten har omraknats i enlighet med de retroaktiva forandringar i resultat- och balansrakningar vilka
skett for ar 2004 vid inférandet av nya redovisningsregler enligt IFRS fran ar 2005. Vid jamforelser mellan perioderna bor darfor beaktas

att resultaten och nyckeltalen 2004 paverkats kraftigt av framst nedskrivning av goodwill samt intaktsford uppskjuten skatt.

SEGMENTINFORMATION

Belopp i miljoner kronor

Ovriga
Januari-september 2005 Stockholm Goteborg fastigheter Totalt
Hyresintakter 89,2 8,2 25,6 122,9
Forvaltningsresultat 18,1 34 12,0 33,4
Forvaltningsfastigheter 1091,8 98,0 431,2 1621,0
AKTIEN OC H AGAR NA Storsta aktiedgarna per ~Andel av
30 september 2005 _ rosteroch
P Antal aktier kapital
0,
Sista betalkurs den 30 september uppgick till 41,00 kronor (21,40) Stockholm Realty Management AB 2 415500 20%
) o ) ) Four Invest AB 1203 426 10%
per aktie. Den 30 juni uppgick betalkursen till 41,50 kronor. Bolaget LF Smébolagsfonden 777 400 7%
hade vid periodens utgang 7 221 aktieagare (10 155) . Fam Salén inklusive bolag 771913 7%
Forvaltnings AB Hummelbosholm 690 227 6%
Under tredje kvartalet &r 2005 har Sagaxaktien varit foremal STN Forvaltnings AB 554 615 %
for i . i h | ki LF Fastighetsfonden 345 400 3%
Or i genomsnitt 31 (29) transaktioner per handelsdag. Aktiens Pictet & Cie 250 700 204
genomsnittliga omsattningshastighet har uppgatt till 45 % (66) och Sabis Invest AB 220 000 204
den genomsnittliga handelsvolymen till 841 000 kronor (597 000) Odin Eiendom 202 400 2%
per dag. Ovriga aktieagare 4 635 241 39%
Totalt 11 866 822 100%
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FASTIGHETSBESTANDET

Per den 30 september omfattade fastighetsbestandet 36
fastigheter med en total uthyrningsbar area om 328 833
kvadratmeter. Den uthyrningsbara arean utgjordes till 82%
av lager- och industrilokaler. Aterstdende 18% utgjordes
huvudsakligen av kontorslokaler. 56% av den uthyrningsbara arean
och 73% av hyresvardet ar koncentrerat till Stockholmsregionen.
Det sammanlagda hyresvardet och kontrakterad arshyra uppgick
till 190,6 miljoner kronor respektive 180,5 miljoner kronor vid
periodens utgang. Detta motsvarar en ekonomisk uthyrningsgrad

om 95%.

Fordelning av loptider for hyreskontrakt per den 30
september 2005

Kontrakterad Kontrakterad
Forfallodr Antal kontrakt arshyra, Mkr  arshyra, andel
2005 13 10,1 6%
2006 40 28,1 16%
2007 39 28,1 16%
2008 30 28,6 16%
2009 20 20,5 11%
>2009 21 65,1 36%
Totalt 163 180,5 100%

Fordelning av ytor per geografiskt omrade den 30
september 2005

Antal Uthyrningsbar Andel av
Omrade fastigheter area, kvm hyresvarde
Stockholm 27 183 800 73%
Goteborg 2 15577 5%
Ovrigt 7 129 456 21%
Totalt 36 328 833 100%

FASTIGHETSBESTANDETS
MARKNADSVARDE

Sagax uppréttar fran och med 1 januari 2005 sin koncernredovisning
enligt International Financial Reporting Standard, IFRS. Sagax
har valt att redovisa sina fastigheter till verkligt varde och latit
oberoende véarderingsinstitut véardera 86 procent av koncernens
fastigheter vid periodens utgang. Innevarande period omfattas
samtliga fastigheter av extern vardering med undantag for de tva
fastigheter Sagax forvarvade i Finland under fjarde kvartalet 2004
och som &r uthyrda pd 15-ariga hyresavtal. Dessa har varderats
internt. Metodologi och slutsatser fran den interna varderingen har

dock granskats externt.

Det sammanlagda marknadsvardet pa Sagax fastigheter
uppgar till 1 621,0 miljoner kronor, vilket medfort att koncernens
fastighetsvarden Okat med orealiserade vardeférandringar upp-
gaende till 27,9 miljoner kronor. Valutakurseffekter svarar for 6,7
miljoner kronor i vardedkning vilka ej paverkat resultatet. Omrékning

frdn Euro har skett till balansdagens kurs, 9,3269.

Varderingsmetod och genomférande

Véarderingarna har genomférts i enlighet med riktlinjerna i
Svensk Fastighetsindex (SFI) véarderingshandledning. Varje
varderingsobjekt har vérderats separat av fastighetsvarderare
som auktoriserats av Samfundet for Fastighetsekonomi.
Som huvudmetod vid vérdebeddmningarna anvénds kassa-
flodeskalkyler i vilka driftnetton, investeringar och restvarden

nuvardesberaknas. Kalkylperioden uppgar som regel till tio ar.

Huvuddelen av fastighetsbestandet har tidigare varderats och
har i samband darmed besiktigats. Samtliga fastigheter har
besiktigats under den senaste tredrsperioden. Besiktningarna
omfattar allménna utrymmen samt ett urval av lokaler, dar sarskild
vikt lagts vid storre hyresgaster samt vakanta lokaler. Syftet med
besiktningen ar att bedoma fastighetens allménna standard och
skick, underhdllsbehov och marknadsposition samt lokalernas
attraktivitet, som underlag for beddmning av marknadshyra,

uthyrningsmaojligheter och langsiktig vakansgrad.

Analyser och generella férutsattningar

Kassaflodeskalkylerna baseras pa ett inflationsantagande om
1 % under ar 2005 samt 2 % per ar under resterande del av
kalkylperioden. Som grund for berédknade framtida driftnetto
ligger analys av géllande hyresavtal samt analys av den aktuella
hyresmarknaden. De kommersiella hyresavtalen har individuellt
beaktats i kalkylen. Normalt har de géllande hyresavtalen antagits
galla fram till hyresavtalens slut. For de fall hyresvillkoren har
beddmts som marknadsmaéssiga har de sedan antagits majliga
att forlanga pa ofdérandrade villkor. | évriga fall har de antagits
regleras till bedémd marknadshyra, alternativt nytecknas med ny
hyresgéast. Marknadsanalysen ger forutsattningar for att bedéma
marknadsldage, hyresniva, framtida utveckling av marknadshyra

och langsiktig vakansgrad.

Drift- och underhdllskostnaderna har dels baserats pa en analys
av de historiska kostnaderna for respektive fastighet och dels pa
erfarenheter och statistik avseende likartade fastigheter, bland

annat fran statistik redovisad av SFI.

Kalkylrénta och direktavkastningskrav for restvardebeddmning
baseras pa& analyser av genomférda transaktioner samt pa
individuella beddémningar avseende risknivd och respektive
fastighets marknadsposition. Kalkylrdntan utgdr ett nominellt
avkastningskrav pa totalt kapital. Utgangspunkten for kalkylrantan
ar den nominella rantan pa statsobligationer med fem ars
l6ptid med dels ett generellt tillagg for fastigheter och dels ett
fastighetsspecifikt tillagg. Det valda direktavkastningskravet for
restvardebedomningen har hamtats frdn marknadsinformation
fran den aktuella delmarknaden, och har anpassats med hansyn
till fastighetens fas i den ekonomiska livscykeln vid kalkylperiodens

slut.
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HANDELSER EFTER
RAPPORTPERIODENS
UTGANG

Den 1 oktober 2005 har bolaget tilltréatt en lagerfastighet i Huddinge.
Fastigheten omfattar cirka 7 800 kvadratmeter mark och cirka
4 000 kvadratmeter uthyrningsbar area. Fastigheten forvarvades

for 33 miljoner kronor.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Frdn och med ar 2005 upprattar noterade bolag inom EU sin
koncernredovisning enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS). Tillampning sker fran den 1 januari 2005
och jamforelsedret 2004 omraknas enligt det nya regelverket.
Overgangsreglerna finns i IFRS 1 Forstagangstillampning av
internationella redovisningsstandarder vilken har som utgangspunkt
att alla standarder skall tillampas retroaktivt. Vid dvergangen till
IFRS 2005 har en 6ppningsbalans per den 1 januari 2005 upprattats
som forklarar hur en évergang fran nationella redovisningsprinciper

till IFRS paverkar det egna kapitalet i koncernen.

Sagax aktie handlas pad Nya Marknaden och styrelsen har som
tidigare rapporterats beslutat att tillampa IFRS i den finansiella
rapporteringen. Sagax har tidigare tillampat Redovisningsradets
rekommendationer i sin koncernredovisning vilket medfort att
denna i hég grad redan anpassats till IFRS. De vasentligaste
effekterna for koncernen som uppstéatt i samband med 6vergangen
till IFRS avser redovisningen av forvaltningsfastigheter, uppskjuten
skatt samt goodwill. Darutdver paverkades redovisningen avseende
finansiella instrument av 6vergangen till IFRS. Enligt IFRS 1 skall
redovisningen uppréattas enligt de IFRS-standarder som kommer
att galla den 31 december 2005. Dessa standarder skall &ven ha
godkants av EU. De effekter av 6vergangen till IFRS som redovisas
nedan ar darfor preliminara och baserade pa gallande IFRS och
tolkningar dérav, vilka kan komma att andras fram till den 31

december 2005 med atfoljande paverkan pa rapporterade belopp.

Sagax har valt att redovisa sina forvaltningsfastigheter till verkligt
varde i enlighet med IAS 40 i koncernredovisningen. Enligt IAS 40
ar det inte tillatet att gora avskrivningar pa fastigheter vilka varderas
till verkligt varde. Avskrivningarna ar 2004 har darfor aterforts
vilket Okar resultatet 2004 med netto 3,8 miljoner kronor efter att

h&ansyn tagits till uppskjuten skatt pa dessa avskrivningar. Samtliga

koncernens fastigheter den 31 december 2004, har forvarvats till
marknadspris under det andra halvaret 2004 och en internt utford
véardering av fastighetsinnehavet per den 31 december 2004 visade
inte ndgon vardeforandring. En externt utférd vardering per den
30 september 2005 har lett till att fastighetsvarden omvarderats
med 27,9 miljoner kronor. Resultateffekten ar 2005 uppgar till 20,1
miljoner kronor efter att hansyn tagits till uppskjuten skatt med 7,8

miljoner kronor.

Forvarvsanalyser i koncernredovisningen avseende forvarv under
2004 har raknats om. Enligt tidigare tillampade principer tas
vardet av underskottsavdrag héanforligt till moderbolaget upp
som uppskjuten skattefordran i forvarvskalkylen om en sadan
skattefordran inte redovisats av moderbolaget fore forvarvet.
Den forvarvskalkyl som l&g till grund for 2004 ars redovisning
inneholl en sadan skattefordran vilket resulterade i negativ
goodwill (48 miljoner kronor). | férvarvskalkylen uppréttad enligt
det nya regelverket beaktas inte att underskottsavdraget kan
&séttas ett varde till folid av forvarvet. | stéllet redovisas effekten
av underskottavdraget i det bolag déar underskottsavdraget ligger.
Det sker genom att en skatteintékt (86 miljoner kronor) redovisats
i resultatrakningen. Genom att den uppskjutna skattefordran inte
tas upp i den forvarvskalkyl som upprattas enligt de nya reglerna
resulterade kalkylen i att en goodwill (35,7 miljoner kronor) uppkom.
En provning av goodwillvardet enligt IAS 36 Nedskrivningar
resulterade i en nedskrivning med 35,7 miljoner kronor av denna

goodwill.

Sagax féljer aven IAS 32 Finansiella Instrument: Upplysning och
klassificering samt IAS 39 Finansiella Instrument: Redovisning och
vardering déar IAS 32 i allt vasentligt motsvaras av RR 27 Finansiella
Instrument; Upplysning och klassificering. Sagax har forvarvat
dessa instrument for att forlanga rantebindning av befintliga lan
och darmed sékerstalla rantenivan under lanens 16ptid. Enligt 1AS
39 skall upptagna lan véarderas till upplupet anskaffningsvarde
och derivat- och andra finansiella instrument skall varderas till
verkligt varde. Forandringar av verkligt varde pa dessa instrument
redovisas i resultatréakningen eller mot eget kapital beroende
pa hur instrumenten Kklassificerats vid anskaffningstidpunkten.
Véardeférandringen av de finansiella instrumenten per den 30
september 2005 uppgick till -14,8 miljoner kronor. Resultateffekten
forsta halvaret 2005 uppgar till -10,6 miljoner kronor efter att
hénsyn tagits till uppskjuten skatt med 4,2 miljoner kronor. Effekten
pa det egna kapitalet vid arsskiftet uppgick till -14,4 miljoner kronor
efter att hansyn tagits till uppskjuten skatt med 5,6 miljoner kronor.
I enlighet med overgangsreglerna redovisas denna effekt mot eget
kapital per den 1 januari 2005. Jamforelsetalen for ar 2004 har

omraknats.
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Nedan redovisas effekter pa resultat under jamforelsearet 2004. Effekterna redovisas dven pa koncernens egna kapital per den 31 december

2004. Samtliga belopp i tabellerna nedan anges i miljoner kronor.

Forandring av resultat 2004 2004 2004 Foréndring av eget kapital 2004 2004
jan-sep jul-sep  jan-dec 30-sep 31-dec
Resultat, tidigare 2,1 5,6 8,8 Eget kapital, tidigare redovisningsprinciper 201,5 208,2

redovisningsprinciper
Forvaltningsfastigheter:

Forvaltningsfastigheter: Aterforing av avskrivningar 2,6 5,5
Orealiserad vardefdrandring - - - Uppskjuten skatt (28 % av
Aterféring av avskrivningar 2,6 2,6 55 ovanstéende avskrivningar) -0,7 -1,5
Uppskjuten skatt (28 % av
ovanstdende avskrivningar) -0,7 -0,7 -1,5 Uppskjuten skatt:

Uppskjuten skatteintakt 86,0 86,0
Uppskjuten skatt: Nedskrivning av goodwill -35,7 -35,7
Uppskjuten skatteintéakt 86,0 86,0 86,0 Eget kapital enligt IFRS 253,7 262,4
Nedskrivning av goodwill -35,7 -35,7 -35,7
Resultat enligt IFRS 54,3 57,8 63,0

EKONOMISKA RAPPORTERINGSTILLFALLEN

Bokslutskommuniké for helaret 2005 24 februari 2006
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DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat i forhallande till genomsnittligt eget kapital under perioden.

Avkastning pa totalt kapital

Periodens resultat fore finansnetto i férhallande till genomsnittliga totala tillgangar under perioden.

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

Belaningsgrad

Rantebarande skulder vid periodens utgang i forhallande till totala tillgangar vid periodens utgang.

Direktavkastning
Periodens driftnetto (inklusive fastighetsadministration) justerat for fastigheternas innehavstid under perioden i forhallande till fastigheternas
bokférda véarden vid periodens utgang.

Eget kapital per aktie

Eget kapital vid periodens utgang i relation till antal aktier vid periodens utgang.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad arshyra vid periodens utgang i forhallande till hyresvérde vid periodens utgang.

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

Periodens kassaflode per aktie
Periodens resultat fore skatt justerat for poster ej ingdende i kassaflddet samt minskat med aktuell skatt i relation till genomsnittligt
antal aktier.

Periodens resultat per aktie
Periodens resultat i relation till genomsnittligt antal aktier.

Réantetackningsgrad

Resultat efter finansiella poster efter aterlaggning av finansiella kostnader i relation till finansiella kostnader.

Soliditet

Eget kapital i relation till totala tillgangar.
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