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AB Sagax dr ett fastighetsbolag med afféirsidé

att investera i kommersiella fastigheter framst

inom segmentet lager och ldtt industri.



PERIODEN | SAMMANDRAG

Forvaltningsresultatet okade till 238 (217) miljoner kronor under perioden.

Hyresintdkter

Hyresintikterna for perioden 6kade till 443 miljoner kronor (407
miljoner kronor foregiende ar). Okningen férklaras frimst av
fastighetsforviry, intiktshojande investeringar i befintligt fastighets-

bestind samt indexjustering av hyresnivier.

Forvaliningsresultat
Forvaltningsresultatet 6kade till 238 (217) miljoner kronor varav 23

(20) miljoner kronor fran intresseforetag.

Omvdirdering av fastigheter

Nyuthyrningar, omférhandlingar av hyresavtal och avflyttningar
fran lokaler paverkade marknadsvirdet pa Sagax fastigheter med 44
(114) miljoner kronor. Allminna marknadsférindringar pdverkade
marknadsvirdet pé fastigheterna med 104 (92) miljoner kronor.
Sammantaget redovisas en omvirdering av fastigheterna med 148
(206) miljoner kronor. Omvirdering av fastigheter i intresseforetag

paverkade hirutéver Sagax resultat med 19 (18) miljoner kronor.

Omvdrdering av finansiella instrument

Omvirdering av finansiella instrument har skett med totalt 232 (41)
miljoner kronor varav 176 (25) miljoner kronor avsdg Sagax rinte-
derivat och 56 (16) miljoner kronor avsig rintederivat i intresse-
foretag. Sagax redovisar positiva orealiserade virdeférindringar under

perioden till f6ljd av stigande marknadsrintor.

Resultat efter skatt
Periodens resultat efter skatt uppgick till 509 (367) miljoner kronor,
motsvarande 3,09 (2,24) kronor per stamaktie efter utspiadning.

2013
Belopp i miljoner kronor jan-jun
Hyresintikter ‘ 443
Forvaltningsresultat ‘ 238
Resultat efter skatt ‘ 509
Fastigheter, marknadsvirde ‘ 10 488
Direktavkastning, % " ‘ 7,7
Resultat per stamaktie efter utspiadning, kr » ‘ 3,09

1) Fér definition se sidan 25.

Kassaflode

Kassaflodet frin den 16pande verksamheten fére forindring av
rorelsekapital uppgick till 206 (189) miljoner kronor motsvarande
1,05 (1,03) kronor per stamaktie efter utspidning.

Fastighetsportfoljen

Fastigheternas marknadsvirde uppgick till 10 488 (9 462) miljo-

ner kronor. Sagax har under perioden investerat 972 (412) miljoner
kronor varav 928 (173) miljoner kronor avsag forvirv och 44 (239)
miljoner kronor avsdg investeringar i det befintliga fastighetsbestandet.
Direktavkastningen, efter kostnader for fastighetsadministration,
uppgick till 7,7 % (7,8 %). Den genomsnittliga dterstiende I6ptiden pa
hyresavtalen var 8,3 (8,6) ar.

Forvéirv av aktier i Hemsé Fastighets AB

Sagax bildade i juni ett gemensamt bolag tillsammans med Tredje AP-
fonden, Hemsd Intressenter AB. Bolaget samigs till lika delar och har i
bérjan av juli forvirvat 30 % av aktierna i Hemso Fastighets AB. Sagax
investering i Hemsd Intressenter uppgar till 285 miljoner kronor. Som
ett led i investeringen riktades en nyemission av 11,7 miljoner B-aktier

till Tredje AP-fonden. Emissionen tillférde Sagax 285 miljoner kronor.

Justerad prognos for 2013

Foér 2013 beriknas forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet
fore omvirderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestind
och tillkinnagivna forvirv och forsiljningar uppga till 510 miljoner
kronor. Tidigare limnad prognos uppgick till 470 miljoner kronor

och tillkdnnagavs vid avlimnande av bokslutskommuniké fér 2012.

2012 2012 2011 2010 2009 2008
jan-jun jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
407 824 783 644 566 491
217 418 378 325 243 191
367 372 122 492 34 -181

9 462 9 396 8 961 7535 6422 6 060
7,8 7,8 7,7 8,1 8,1 7,6
2,24 1,84 0,32 2,90 -0,06 -1,59

Omslag: Jordbromalm 4:3 i Haninge ligger i anslutning till Nyndsvagen och omfattar 51 000 kvadratmeter uthyrningsbar area. Fastigheten inrymmer hoglager med
tillhdrande kyl- och fryslager och anvénds for livsmedelsdistribution. Fastigheten har forvarvats under det forsta kvartalet 2013 och ar uthyrd till Axfood.
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VD HAR ORDET

Resultat och finansiell stillning

Forvaltningsresultatet for det forsta halvéret respektive det andra
kvartalet uppgick till 238 respektive 125 miljoner kronor. Det ir
Sagax bista resultat hittills. Det operativa kassaflodet uppgick till
206 respektive 108 miljoner kronor fér samma perioder, vilket r
10 % bittre dn foregdende ar (och toppnivaer for bolaget).

Bolagets operativa och finansiella stillning har samtidigt stirkts.
Sagax hade drygt 8 4rs genomsnittlig iterstdende hyresduration och
cirka 4 4rs 3terstdende kapital- och rintebindning vid halvarsskiftet.
Koncernens rintebirande nettoskuld i forhéllande till fastigheternas
marknadsvirde uppgick till 64 %. Séledes har koncernens resultat-
och kassaflédeskning inte medfort 6kat risktagande.

Milstolpar under andra kvartalet

Sagax passerade flera milstolpar i bolagets utveckling under érets
forsta 6 manader. Koncernens egna kapital dverstiger nu 3 miljarder
kronor for forsta gingen i bolagets historia. Marknadsvirdet pa
Sagax fastighetsinnehav passerade samtidigt 10 miljarder kronor.
Dirutover dverstiger prognosen for forvaltningsresultatet for forsta
gangen 500 miljoner kronor. Aven om milstolparna ér resultat av
ménga ars arbete fanns siledes minga glidjeimnen under forsta

halvéret.

Bra efterfragan pd lokaler och attraktiva investeringar
Sagax uthyrningsgrad uppgér till 93 %. Under andra kvartalet
forlingde Sagax 99 % av de hyresavtal som var forem3l for omfor-
handling. Efterfrigan p4 lokaler for lager och litt industri i Stock-
holm upplever vi som starkare @n i borjan av dret och vi hoppas
kunna avsluta 2013 med en nigot 6kad uthyrningsgrad.

Vi har hittat flera intressanta investeringar under perioden. Vi
har utnyttjat Sagax goda likviditet for att tillvarata dessa. I férhand-
lingarna har Sagax kunnat ligga bud utan férbehill fér bankfinan-
siering (vilket inte dr marknadspraxis i vart segment). I flera fall har
detta lett till att siljarna varit villiga att acceptera Sagax bud dven
om detta inte varit det mest férméanliga eftersom budet ansetts som
det mest tillforlitliga. Aven om Sagax resultat belastats av kostna-
den for att hélla likvida medel s3 har detta varit en framgangsrik
forvirvsstrategi. Savitt vi kan bedéma idag har denna strategi haft

bist effekt i var finska verksamhet.

Investering i Hemsoé

[ slutet av perioden avtalade Sagax om att bilda Hemso Intressenter
AB tillsammans med Tredje AP-fonden. Hemso Intressenter forvir-
vade direfter 30 % av Hemso Fastighets AB fran Tredje AP-fonden.

Hems6 ir marknadsledande inom segmentet samhillsfastigheter.
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I fastigheterna bedrivs ildreomsorg, skola och vird samt annan
offentlig verksamhet. Bolagets fastighetsbestind omfattar nirmare
350 fastigheter med ett sammanlagt fastighetsvirde om drygt 21
miljarder kronor. Jag har suttit i Hems®és styrelse sedan 2009 och
kan konstatera att bolaget har erfaren ledning och en stark position
inom ett hogintressant fastighetssegment. Segmentet karakterise-
ras av stabil, demografiskt driven efterfrigan p4 lokaler, obetydliga
hyresforluster och goda férutsittningar fér expansion. Investeringen
i Hemso ger siledes Sagax aktiedgare en mojlighet att investera i ett
nytt marknadssegment och dra nytta av Hemsés specialistkompetens.
Sagax investering uppgick till 285 miljoner kronor. Som ett led
i transaktionen emitterade Sagax 11,7 miljoner B-aktier till Tredje
AP-fonden fér samma belopp vilket gjort Tredje AP-fonden till
Sagax fjirde storsta dgare. Sagax ambition ir att vara en langsiktig
dgare i Hemso och genom styrelsearbete pa bista sitt stodja bola-

gets fortsatta utveckling.

Ny marknad

Sagax investeringssegment utgér knappt 10 % av fastighetsmarkna-
den vilket begrinsar utbudet av attraktiva investeringar. For att hitta
nya intressanta affirsméjligheter och sikerstilla bolagets langsiktiga
tillvixt har Sagax sedan nigra &r bevakat en handfull alternativa
geografiska marknader utanfér Sverige och Finland. Dessa mark-
nader har gemensamt att vi bedémer att fastigheter for lager och
littare industri erbjuder samma typ av attraktiva karakteristika vi
identifierat i Stockholms- och Helsingforsmarknaderna; 1dngsiktigt
stabil efterfrigan pa lokaler, begrinsad risk for 6verutbud, divers-
ifierat niringsliv, positiv befolkningsutveckling och relativt hog
direktavkastning. Av de analyserade marknaderna bedémer jag att
Paris, en av Europas rikaste och storsta stider, dr sirskilt intressant.
Huruvida en sddan marknad kan etableras bor visa sig inom 6-12

manader.

Justerad prognos

Till f6ljd av en god utveckling i den befintliga forvaltningen samt
tillkinnagivna forvirv justeras prognosen for Sagax forvaltnings-
resultat. Fér 2013 beriknas férvaltningsresultatet, det vill siga
resultatet fére omvirderingar och skatt, med nuvarande fastighets-
bestand och tillkinnagivna forvirv och férsiljningar uppga till 510

miljoner kronor.
Stockholm den 20 augusti 2013

DAVID MINDUS
Verkstillande direktor



RESULTAT, INTAKTER OCH KOSTNADER

Resultat- samt kassaflodesposter nedan avser perioden januari till

och med juni 2013. Jdmforelseposterna avser motsvarande period fire-
gdende dr. Balansposternas belopp samt jimforelsetal avser stéllningen
vid periodens utgdng i dr respektive motsvarande periods utgdng

foregdende dr.

Resultat
Forvaltningsresultatet 6kade till 238 (217) miljoner kronor, varav
23 (20) miljoner kronor frdn intresseféretag. Nyuthyrningar, omfor-
handlingar av hyresavtal och avflyttningar paverkade fastigheternas
marknadsvirde med netto 44 (114) miljoner kronor. Den allminna
marknadsvirdeférindringen medférde att fastighetsvirdena forind-
rades med 104 (92) miljoner kronor varav 16 (76) miljoner kronor
i Sverige och 88 (17) miljoner kronor utomlands. Sammantaget
omvirderades fastigheterna med 148 (206) miljoner kronor. Omvir-
dering av fastigheter i intresseforetag paverkade hirutéver resultatet
med 19 (18) miljoner kronor, den positiva omvirderingen ir hanfér-
lig till virdeforindringar som uppstatt vid fastighetsforsiljningar.

Omvirdering av finansiella instrument i Sagax paverkade resultatet
med 176 (25) miljoner kronor, varav 180 (25) miljoner kronor avsig
orealiserade virdefdriandringar pa rintederivat och —4 (-) miljoner
kronor avsig realiserade virdeférindringar p4 rintederivat. Dirutover
har resultatet i Sagax paverkats med 56 (16) miljoner kronor till fljd
av omvirdering av rintederivat i intresseforetag.

Periodens resultat efter skatt uppgick till 509 (367) miljoner

kronor.

Intdikter

Hyresintikterna 6kade till 443 (407) miljoner kronor. Intik-
terna har paverkats positivt av fastighetsforvirv, intiktshéjande
investeringar i befintligt fastighetsbestdnd samt indexjustering

av hyresintékter. Hyresintikterna har paverkats negativt av
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forsiljningar av fastigheter samt svagare genomsnittlig eurokurs
under perioden. Ovriga intikter om 6 (1) miljoner kronor bestod
huvudsakligen av ersittning frin hyresgist som medgivits fortida

avflyttning.

Fastighetskostnader

Drift- och underhéllskostnaderna kade till sammanlagt 39 (33)
miljoner kronor. Okningen forklaras av fastighetsforvirv samt av
hogre virme- och snérdjningskostnader. Fastighetsskatt och tomt-
rittsavgild uppgick till 17 (17) miljoner kronor. Kostnaderna fér
fastighetsadministration uppgick till 8 (9) miljoner kronor.

Central administration

Kostnaderna for bolagets centrala administration uppgick till

20 (18) miljoner kronor. De centrala administrationskostnaderna
motsvarade under de senaste tolv manaderna 0,4 % (0,4 %) av

fastigheternas marknadsvirde.

Resultat frdn intresseforetag

Forvaltningsresultat frén intresseféretag uppgick till 23 (20)
miljoner kronor och avser Sagax andelar av resultaten for intresse-
foretagen Séderport Holding AB och Segeltorp Holding AB. Resultat
fran intresseforetag inklusive virdeférindringar pa fastigheter och
rintederivat uppgick till 98 (54) miljoner kronor varav férvaltnings-
resultat 23 (20) miljoner kronor, virdeférindringar p4 rintederivat
56 (16) miljoner kronor och virdeforandringar pa fastigheter 19

(18) miljoner kronor.

Finansnetto

Sagax finansiella kostnader uppgick till 151 (139) miljoner kronor.

Sagax genomsnittliga rinta uppgick den 30 juni till 4,3 % (4,6 %).
Sagax finansiella intikter uppgick till 1 (5) miljoner kronor.
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Omvdirderingar av fastigheter

Den 30 juni 2013 omfattade fastighetsbestindet 139 (134) fastig-
heter med ett marknadsvirde om 10 488 (9 462) miljoner kronor.
Marknadsvirdeférindringen avseende den svenska verksamheten
uppgick till 56 (150) miljoner kronor. Virdeutvecklingen redovisad
i kronor fér verksamheten utomlands uppgick sammanlagt till 92
(56) miljoner kronor. Den allminna marknadsvirdeférindringen
uppgick till 104 (92) miljoner kronor. Sammantaget har fastighets-
portféljens marknadsvirde omvirderats med 148 (206) miljoner
kronor exklusive valutaeffekter. Frindring av fastighetsbestindets

marknadsvirde beskrivs dven p4 sidan 9.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

Belopp i miljoner kronor jan-jun 2013
Nyuthyrningar/Omférhandlingar 40
Avflyttningar/Omforhandlingar -
Allmin marknadsvirdeférindring 16
Delsumma Sverige 56
Nyuthyrningar/Omférhandlingar 4
Avflyttningar/Omforhandlingar -
Allmin marknadsvirdeférindring 88
Delsumma Utland 92
Summa orealiserade virdeforindringar 148

Det vigda direktavkastningskravet vid virderingarna uppgick till
8,0 % (8,0 %). Den vigda kalkylrintan fér nuvirdesberikning av
kassafléden och restvirden uppgick till 9,5 % (9,5 %) respektive
9,8 % (9,1 %).

Se dven avsnittet om analys och generella forutsittningar pd

sidan 9.

Omvdirderingar av finansiella instrument

Sagax finansiella instrument den 30 juni 2013 utgjordes uteslutande
av rintederivat i form av nominella rinteswappar samt rintetak.
Samtliga finansiella instrument redovisas till marknadsvirde och
marknadsvirdeforiandringar redovisas éver resultatrikningen. Perio-
dens virdeférindring uppgick till 176 (25) miljoner kronor varav
180 (25) miljoner kronor utgjordes av orealiserad virdeférandring
och —4 (-) miljoner kronor utgjordes av realiserad virdeférindring.

Sagax redovisar positiva orealiserade virdeférindringar for rinte-
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derivaten d& marknadsrintorna stigit under perioden. Reserven for
rintederivatens undervirden uppgick vid periodens slut till -339
(-426) miljoner kronor, se avsnittet om finansiering pa sidan 11.
Reserven for dessa undervirden kommer successivt att upplosas och
terforas till resultatet fram till derivatavtalens slutdatum, oavsett
rintelige. Omvirderingarna paverkar siledes inte Sagax kassaflode
eller belaningsgrad.

Sagax resultat for perioden paverkades dven av omvirderingar
av rintederivat i Sagax intresseféretag med 56 (16) miljoner kronor.
Sagax har i sin koncernredovisning 16pande kostnads- och skuldfort

bolagets andel av undervirden for intresseféretags rintederivat.

Skatt

Sagax redovisar en aktuell skattekostnad om 1 (~6) miljoner kronor
for verksamheten i Tyskland. Den uppskjutna skattekostnaden for
perioden uppgick till 141 (122) miljoner kronor.

Koncernens uppskjutna skattefordran respektive skatteskuld
uppgick till 3 (2) miljoner kronor respektive 314 (193) miljoner
kronor vid periodens slut. Uppskjuten skattefordran har netto-
redovisats mot uppskjuten skatteskuld for respektive land i balans-
rikningen.

Sagax har inga skatterittsliga tvister.

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN/SKATTESKULD PER LAND

Belopp i miljoner kronor 30 juni 2013
Sverige 143
Finland -156
Tyskland -15
Danmark 3
Netto skattefordran/skatteskuld =311

Kassaflode

Kassaflodet frin den l6pande verksamheten fére forindringar

av rorelsekapital uppgick till 206 (189) miljoner kronor. Férind-
ringar av rorelsekapitalet paverkade kassaflddet med 25 (28)
miljoner kronor. Investeringsverksamheten har paverkat kassaflodet
med -1 137 (-347) miljoner kronor samtidigt som kassaflddet

frdn finansieringsverksamheten tillférde Sagax 789 (141) miljoner
kronor. Sammantaget har likvida medel forindrats med 167 (12)
miljoner kronor under perioden. For rapport 6ver kassafléden, se
sidan 14.



PROGNOS OCH AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Justerad prognos for 2013

For 2013 beriknas forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet
fore omvirderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestind
och tillkdnnagivna forvirv och forsiljningar uppga till 510 miljoner
kronor. Tidigare limnad prognos uppgick till 470 miljoner kronor

och tillkinnagavs vid avlimnade av bokslutskommuniké for 2012.

APktuell intjéiningsformdga

Tabellen nedan iterspeglar Sagax intjiningsformaga pa tolvmanaders-
basis. Det ir viktigt att notera att den ej dr att jimstélla med en
prognos for de kommande tolv ménaderna dd den exempelvis inte
innehéller ndgra bedémningar avseende framtida vakanser, rintelége,
valutaeffekter, hyresutveckling eller virdefériandringar. Den beaktar

inte amorteringar, nir avtalade hyrestilligg trider ikraft eller limnade

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Belopp i miljoner kronor 1jul 2013 1jan 2013
Hyresvirde 1017 901
Vakans -76 -66
Hyresintikter 941 835
Fastighetskostnader -125 -117
Driftnetto 816 718
Central administration -39 -38
Resultatandel fran intresseféretag 34 48
Finansnetto -308 -298
Forvaltningsresultat 503 430
Skatt -111 -95
Resultat efter skatt 392 335
— varav preferensaktieigarna 100 100
— varav stamaktiedigarna 292 235
DIREKTAVKASTNING OCH LANERANTA
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=== Sagax fastigheters direktavkastning
Sagax genomsnittliga laneranta
Tiodrig swapranta

rabatter upphor att gilla. Sagax redovisar aktuell intjaningsformaga i
samband med deldrsrapporter och bokslutskommunikéer.
Hyresvirdet baseras p3 kontrakterade hyresintikter pd &rsbasis
med tilligg for beddmd marknadshyra for vakanta lokaler. Fastig-
hetskostnader baseras p3 faktiskt utfall de senaste tolv ménaderna
justerat for innehavstid. Kostnaderna fér central administration har
baserats pa faktiskt utfall de senaste tolv manaderna. Finansnettot
har beriknats utifrin rintebirande skulder och tillgdngar pa balans-
dagen. Kostnaderna fér de rintebirande skulderna har baserats
pa koncernens beriknade genomsnittliga rinteniva. Skatten ir
beriknad med 22 % schablonskatt och bedéms nistan uteslutande
vara uppskjuten skatt. Sagax resultatandelar frin intresseforetag ir
beriknade enligt samma antaganden som fér Sagax med beaktande

av resultatandelens storlek.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA FORE SKATT
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=== Differens mellan Sagax fastigheters
direktavkastning och tioarig swapranta

Differens mellan Sagax fastigheters direktavkastning
och Sagax genomsnittliga ranteniva
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Den tidigare byggnaden pa Kolsva 1 i Stockholm forstérdes i en brand under 2011. Uppférandet av ny byggnad paborjades under 2012 och avslutades under andra
kvartalet 2013. Stavdal, ett ledande maskinuthyringsféretag inom bygg och industri, kommer att hyra fastigheten till och med 2023. Fastigheten omfattar 5 200

kvadratmeter uthyrningsbar area.
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FASTIGHETSBESTANDET

Den 30 juni 2013 omfattade fastighetsbestindet 139 (134)
fastigheter med en uthyrningsbar area om 1 306 000 (1 165 000)
kvadratmeter. Den genomsnittliga aterstiende 16ptiden pa hyres-
avtalen uppgick till 8,3 (8,6) &r. Tyngdpunkten i bestdndet finns i
Stockholmsregionen dit 47 % (47 %) av marknadsvirdet och 46 %
(47 %) av hyresvirdet dr koncentrerat. Det sammanlagda hyres-
virdet och kontrakterad drshyra uppgick till 1 017 (896) respektive
941 (843) miljoner kronor vid periodens utgéng. Detta motsvarar
en ekonomisk uthyrningsgrad om 93 % (94 %).

Investeringar
Sagax har under perioden investerat 972 (412) miljoner kronor
varav 928 (173) miljoner kronor avsig fastighetsforvirv. 468 mil-
joner kronor av investeringarna avsdg Stockholm och 305 miljoner
kronor avsdg Helsingfors, motsvarande 80 % av investeringarna
under perioden.

Sagax har under perioden férvirvat nio fastigheter med en sam-
manlagd uthyrningsbar area om 154 400 kvadratmeter. Under det
andra kvartalet har Sagax forvirvat de finska fastigheterna Karaportti

FASTIGHETSINVESTERINGAR

Fastighets- Befintligt
Belopp i miljoner kronor forvarv besténd Totalt
Stockholm 439 29 468
Ovriga Sverige 102 8 110
Helsingfors 302 3 305
Opvriga Finland 85 4 89
Ovrigt - - -
Totalt 928 44 972
FORFALLOAR ARSHYRA
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8 i Esbo, Hakamienkuja 8 och 10 i Vanda samt Palkkittie 3 i Tusby,

i Helsingforsomrédet. Sagax har &ven {drvirvat Murrontie 3 i Forssa
samt Hiidenmientie 20 i Vichtis. De sex fastigheterna omfattar totalt
83 400 kvadratmeter uthyrningsbar area.

Sammanlagt 44 (239) miljoner kronor avsig investeringar i det
befintliga fastighetsbestdndet. 19 (208) miljoner kronor av investe-
ringarna under perioden skedde mot hyrestilligg, 18 (19) miljoner
kronor investerades i samband med nyférhyrning och 7 (12) miljo-

ner kronor avsig underhall av fastigheterna.

Forsdljningar
Sagax har under perioden frantritt de fyra fastigheterna Kalvhol-
men 1 i Stockholm, Brogdrdshemmet 14 i Vetlanda, Kittingen 1
i Siffle samt Gravoren 9 i Vixjo for en total kopeskilling om 83
miljoner kronor. De fyra fastigheterna hade en sammanlagd uthyr-
ningsbar area om 12 600 kvadratmeter.

Under det andra kvartalet avtalades dven om en forsiljning av
Poppeln 29 i Mariestad vilken omfattar 400 kvadratmeter uthyr-

ningsbar area. Fastigheten har frintritts under juli 2013.

LOPTIDER FOR HYRESAVTAL
Antal Kontrakterad arshyra

Forfalloar avtal Area, kvm Mkr Andel
2013 63 36 286 33 4 %
2014 81 94 237 66 7 %
2015 71 55 808 55 6 %
2016 44 67 988 48 5%
2017 27 120 448 90 10 %
>2017 105 858 274 649 69 %
Totalt 391 1233041 941 100 %

KONCERNENS HYRESVARDE

Ovrigt 9 % Stockholm 46 %

Ovriga Finland 10 %

Helsingfors 13 %

Ovriga Sverige 22 %
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FASTIGHETSBESTANDET | SAMMANDRAG

Marknadsvarde Hyresintakt"
Antal Uthyrningshar Vakant Hyresvérde, Andel av Ekonomisk
Segment fastigheter area, kvm  area, kvm Mkr Kr/kvm Mkr  hyresvérde uthyrningsgrad” Mkr Andel
Stockholm 57 501 446 42963 4923 9818 468 46 % 90 % 422 45 %
Ovriga Sverige 39 378265 25512 2325 6 146 220 22 % 92 % 201 21 %
Helsingfors 24 151 420 4310 1338 8 836 130 13 % 97 % 127 14 %
Ovriga Finland 13 207 079 - 1137 5491 106 10 % 100 % 106 11 %
Ovrigt 6 67 615 - 764 11299 93 9 % 91 % 85 9 %
Totalt 139 1305825 72785 10488 8032 1017 100 % 93 % 941 100 %

1) Ekonomisk uthyrningsgrad beaktar vakanser och ldmnade rabatter till hyresgister.

Asea 3 i Stockholm omfattar 68 000 kvadratmeter uthyrningsbar area och ar beldgen i Vastberga invid E4:an vid infarten till de centrala delarna i Stockholm.
For hyresgdsten Bring anpassar Sagax intresseféretag Séderport lokaler under 2013. Bring dr en av de stdrsta post- och logistikaktérerna i Norden och dgs av Posten
Norge AS. Bring kommer att hyra totalt 18 000 kvadratmeter nar samtliga anpassningsarbeten avslutats.
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VAKANSGRAD

Den ekonomiska vakansgradens forindring Kommande vakansfordndring

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 7 %, att jimfora med Hyresavtal med ett hyresvirde om 34 (21) miljoner kronor var vid
7 % vid arsskiftet 2012/2013. Under perioden har vakansvirdet 3rets slut uppsagda varav O (1) miljoner kronor sagts upp foér omfor-
okat med 12 (9) miljoner kronor till f6ljd av avilyttningar. handling och 34 (20) miljoner kronor har sagts upp for avilyttning.
Vakansvirdet har minskat med 7 (7) miljoner kronor till f6ljd av Av de hyresavtal som sagts upp for avflyttning sker avflyttningar
inflyttningar under perioden. Tidsbegrinsade limnade rabatter har motsvarande 18 miljoner kronor under 2013, avilyttningstakten

forindrats med 5 (—4) miljoner kronor i drstakt och uppgick till 28 framgar av tabell nedan. Nyuthyrningar som #nnu ej inflyttats har
(24) miljoner kronor pa 4rsbasis vid periodens slut. Loptiderna for minskat det justerade vakansvirdet med 16 (6) miljoner kronor.
rabatterna framgar av tabell nedan. Utgdende vakansvirde uppgick

till 76 (54) miljoner kronor. 61 % (53 %) av vakansvirdet aterfinns

i Stockholm.
VAKANSFORANDRINGAR LOPTIDER FOR LAMNADE RABATTER
2013 2012 Forfalloar Mkr
Belopp i miljoner kronor jan-jun jan-dec 2013 12
Ingdende vakans respektive &r 66 56 2014 6
Avflyttningar 12 26 2015 3
Inflyttningar -7 -10 2016 7
Forindring av limnade rabatter 5 -5 2017 -
Vakansvirde, forvirvade fastigheter = - >2017 -
Vakansvirde, silda fastigheter - -1
Valutaeffekt - o Toult 28
Utgdende vakansvirde 76 66
Uppsagt f6r omférhandling - -
Uppsagda avtal, ej avilyttat 34 28 HYRESAVTAL UPPSAGDA FOR AVFLYTTNING
Nyuthyrning, ej inflyttat -16 -5
. . Avflyttningsar Antal avtal ~ Hyresvarde, Mkr
Justerat utgdende vakansvirde 94 89 2013 9 18
2014 6 7
2015 2 9
Totalt 17 34
VAKANSER 1 JULI 2013
Hyresvarde, Vakansvarde, Ekonomisk  Uthyrningsbar Vakant Areamassig
Omrade Mkr Mkr vakansgrad " area, kvm area, kvm vakansgrad
Stockholm 468 46 10 % 501 446 42 963 9 %
Ovriga Sverige 220 19 8 % 378 265 25512 7 %
Helsingfors 130 3 3% 151 420 4310 3%
Ovriga Finland 106 - - 207 079 - -
Ovrigt 93 8 8 % 67 615 - -
Totalt 1017 76 7 % 1 305 825 72785 6 %

1) Ekonomisk uthyrningsgrad beaktar vakanser och limnade rabatter till hyresgdister.
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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 halvérsvis. Aven fastigheter i koncernens
intresseforetag virderas kvartalsvis av oberoende virderingsinstitut.

Det sammanlagda marknadsvirdet pd Sagax 139 (134) fastig-
heter uppgick den 30 juni till 10 488 (9 462) miljoner kronor.
Forsvagningen av den svenska kronan mot euron under perioden
medférde att fastighetsvirdena utomlands 6kade med 55 (-52)
miljoner kronor.

Den sammanlagda virdeférindringen uppgick under perioden
till 148 (206) miljoner kronor, se dven tabell "Orealiserade virde-
forandringar" pé sidan 3.

I enlighet med IFRS har vid forvirv beaktad uppskjuten skatt
om -35 miljoner kronor reducerat fastighetsvirdena i balans-
rikningen. Redovisat fastighetsvirde uppgick darefter till 10 453
(9 427) miljoner kronor.

Véirderingsmetod och genomforande
Virderingarna har genomférts i enlighet med allmint accepterade
internationella virderingsmetoder. Samtliga virderingsobjekt har

virderats separat av auktoriserade fastighetsvirderare frin obero-

FORANDRING AV FASTIGHETERNAS REDOVISADE VARDE

Mkr Antal
Fastighetsbestand 31 december 2012 9396 134
Forvirv av fastigheter 928 9
Investeringar i befintligt bestind 44
Forsiljning av fastigheter -83 —4
Omrikningsdifferens avseende utlindska
fastighetsvirden 55
Virdeférindring 148
Fastighetsbestdnd 30 juni 2013 10 488 139
Forvirvad uppskjuten skatt -35
Bokfort virde 10 453

FORDELNING AV VARDERINGSOBJEKT

Fastighetsvarderare Land Antal fastigheter
Savills Sweden Sverige 96
Peltola & Co Finland 37
Savills Immobilien Tyskland

DTZ Egeskov Danmark 1
Totalt 139
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ende virderingsinstitut. Som huvudmetod vid virdebedémning-
arna anvinds kassaflédeskalkyler i vilka driftnetton, investeringar
och restvirden nuvirdesberiknas. Kalkylperioden har anpassats
efter 3terstiende 16ptid av befintliga hyresavtal och varierar
mellan 5 och 20 4r. Kalkylperioden uppgér som regel till tio ar.
Samtliga fastigheter har besiktigats under den senaste trears-
perioden. Besiktningarna omfattar allminna utrymmen samt ett
urval av lokaler dir sirskild vikt lagts vid storre hyresgister samt
vakanta lokaler. Syftet med besiktningen ir att bedéma fastig-
hetens allminna standard, underhallsbehov, marknadsposition och

lokalernas attraktivitet.

Analyser och generella forutsdittningar

Kalkylrinta fér nuvirdesberikning av kassaflode (7,00-14,50 %),
kalkylrinta for nuvirdesberikning av restvirdet (7,00-14,50 %)
och direktavkastningskrav for restvirdesbedémning (6,75-12,50 %)
baseras p4 analyser av genomférda transaktioner samt p4 indivi-
duella bedémningar avseende riskniva och respektive fastighets
marknadsposition. Den vigda kalkylrintan for nuvirdesberik-
ning av kassaflodet respektive restvirdet motsvarade 9,5 %

(9,5 %) respektive 9,8 % (9,1 %) for fastighetsportféljen. Det
vigda direktavkastningskravet uppgick till 8,0 % (8,0 %) per 30
juni 2013 vilket kan jimforas med ett genomsnittligt direkt-
avkastningskrav om 8,0 % vid &rsskiftet 2012/2013.

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE OCH AREA
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FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE
Stockholm

Ovrigt 7 % (764 Mkr)

Ovriga Finland 11 %
(1137 Mkr)

47 % (4 923 Mkr)

Helsingfors 13 %
(1 338 Mkr)

Ovriga Sverige 22 %
(2 325 Mkr)




INTRESSEFORETAG

Sagax intresseforetag bidrog med sammanlagt 23 (20) miljoner
kronor till férvaltningsresultatet under perioden. Sagax andel av
virdeférandringar pa fastigheter uppgick till 19 (18) miljoner kro-
nor och andelen av virdeférindringar pa rintederivat uppgick till
56 (16) miljoner kronor under perioden.

Sagax iger 50 % av Soderport Holding AB, resterande andel
dgs av Hemfosa Fastigheter AB. 84 % av Soderports uthyrnings-
bara fastighetsarea och 100 % av bolagets vakanta area ir beligen
i Stockholm. Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 18 %
(17 %) den 30 juni 2013. Den genomsnittliga iterstdende l16ptiden
p4 hyresavtalen uppgick till 3,6 (3,4) &r. Séderports ekonomiska
vakans uppgick till 65 (55) miljoner kronor vid periodens slut. Av
den ekonomiska vakansen utgjordes 12 (13) miljoner kronor av
tidsbegrinsade hyresrabatter som limnats vid nyuthyrning. Dessa
rabatter motsvarade 18 % (24 %) av den ekonomiska vakansgraden.
Under 2013 har Séderport salt 75 fastigheter ur den portfslj om
142 fastigheter som forvirvades fran Bilprovningen under 2012. De
forsalda fastigheterna motsvarar 58 900 kvadratmeter uthyrningsbar

area med ett underliggande marknadsvirde om totalt 241 miljoner

SAGAX INTRESSEFORETAG

Agarandel, %

Antal fastigheter

Hyresvirde, Mkr

Vakansvirde, Mkr

Fastigheternas marknadsvirde, Mkr
Uthyrningsbar area, kvm
Rintebirande 18n, Mkr
Kapitalbindning, &r

Rintebindning, &r

Marknadsvirde for rantederivat, Mkr
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kronor. Fastigheterna har frantritts under april 2013. Séderport har
dven avtalat om forsiljning av ytterligare 13 fastigheter ur denna
portfélj med frantride under 2013. Dessa fastigheter har ett under-
liggande marknadsvirde om 33 miljoner kronor.

Sagax har under perioden avyttrat aktierna i det tidigare
intresseforetaget Segeltorp Holding AB med en realiserad virde-
forindring om 16 miljoner kronor.

Sagax bildade i juni Hemso Intressenter AB tillsammans med
Tredje AP-fonden. Bolaget samigs till lika delar med Tredje AP-
fonden och har i bérjan av juli 2013 férvirvat 30 % av aktierna i
Hemso Fastighets AB. Sagax indirekta dgarandel uppgér foljaktligen
till 15 % av Hemsé Fastighets AB som #ger, férvaltar och utvecklar
samhillsfastigheter. Bolagets fastighetsbestdnd omfattar nirmare
350 fastigheter med ett sammanlagt fastighetsvirde om drygt 21
miljarder kronor. Sagax investering i Hemsé Intressenter uppgar till
285 miljoner kronor.

Det redovisade virdet p4 kapitalandelar i intresseféretag uppgick
till 610 miljoner kronor per 30 juni 2013.

Sdderport Holding AB
2013 2012
30 jun 30 jun
50 50
90 26
353 331
65 55
3099 2916
404 000 352 000
2194 2079
2,5 3,5
3,1 4,2
-257 -310
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FINANSIERING

Eget kapital
Koncernens egna kapital uppgick den 30 juni 2013 till 3 447
(2 446) miljoner kronor.

I samband med bildandet av Hemsd Intressenter genomforde Sagax
en till Tredje AP-fonden riktad nyemission av 11,7 miljoner B-aktier.
Emissionsbeslutet fattades med stdd av bemyndigande fran arsstim-
man 2013. Teckningskursen uppgick till 24,38 kronor per aktie och

emissionen tillfsrde Sagax sammanlagt 285 miljoner kronor.

Réintebiirande skulder

Sagax rintebirande skulder uppgick vid periodens utgéng till

6 953 (6 758) miljoner kronor. Av de rintebirande skulderna var
motsvarande 1 867 (1 921) miljoner kronor upptagna i euro. De
rintebirande skulderna har ékat med 31 (=31) miljoner kronor till
foljd av valutakursférindring under perioden.

Sagax rintebirande nettoskuld uppgick till 6 716 (6 403) mil-
joner kronor motsvarande 64 % (68 %) av fastigheternas marknads-
virde. Réntebirande nettoskuld till banker motsvarade 56 % (62 %)
av fastigheternas marknadsvirde den 30 juni 2013. Aterstaende 8 %
(6 %) bestar av borsnoterade obligationslan.

Den genomsnittliga iterstiende rinte- och kapitalbindningen
uppgick till 4,3 (4,3) &r respektive 3,8 (2,8) ar vid periodens utging.
Den genomsnittliga rintan for bolagets rintebirande skulder uppgick
till 4,3 % (4,6 %) inklusive effekter av derivatinstrument vid perio-
dens utging.

For att begrinsa rinterisken och ¢ka férutsigbarheten i bolagets

forvaltningsresultat anviinds olika typer av rintederivat. Bolagets

RANTE- OCH KAPITALBINDNING 30 JUNI 2013

Forfallodr Mkr
2013 1249
2014 924
2015 335
2016 85
2017 1187
>2017 3173
Summa/genomsnitt 6 953

DERIVATAVTAL 30 JUNI 2013

Nominella
Belopp i miljoner kronor belopp
Nominella rinteswappar 4 467
Rintetak 557
Summa 5024
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forvaltningsresultat paverkas inom éverskddlig framtid dirmed
endast i 18g omfattning av framtida férindringar i det allménna
rinteliget, se kinslighetsanalys p4 sidan 23.

Reserven for rintederivatens negativa marknadsvirde minskade
med 182 (27) miljoner kronor till f5ljd av att férvintade framtida
marknadsrintor stigit under perioden. Det sammanlagda marknads-
virdet for Sagax rintederivat uppgick till -339 (—426) miljoner
kronor p balansdagen. Reserven om 339 miljoner kronor kommer
successivt att uppldsas och resultatforas fram till derivatens slut-
datum oavsett rintelige. Enbart tidsfaktorn, allt annat lika, medfor
att reserveringar for rintederivatens undervirden i Sagax och i
intresseforetag upploses med totalt 101 miljoner kronor under det
nirmaste aret. Over en femérsperiod skulle totalt 392 miljoner kro-
nor intiktsforas i koncernredovisningen endast till f6ljd av forfluten
tid och med antagande om of6rindrade marknadsrintor.

Sagax har ingitt avtal om tre nominella rinteswappar om sam-
manlagt 280 miljoner kronor med start under perioden 2013-2014
och med slutdatum 2021. Dessa derivat har medfért att Sagax
rintebindning forlingts men har ej paverkat den redovisade rinte-

nivdn. Den genomsnittliga rintan fér dessa derivat uppgér till 3,6 %.

Roérelsekapital och likviditet

Sagax rorelsekapital uppgick den 30 juni 2013 till -485 (-9) miljoner
kronor. Sagax tillgingliga likviditet uppgick till 535 (955) miljoner
kronor varav 212 (355) miljoner kronor i form av bankinlaning och
323 (600) miljoner kronor i form av 18neléften. Inga ytterligare

sikerheter behéver stillas for nyttjandet av ldneléftena.

Rantebindning Kapitalbindning
Rénta Andel Mkr Andel
2,6 % 18 % 90 1%
1,9 % 13 % 477 7 %
6,4 % 5% 455 7 %
5,0 % 1% 201 3%
6,0 % 17 % 1578 23 %
4,8 % 46 % 4151 60 %
4,3 % 100 % 6 953 100 %

Marknadsvarde Marknadsvarde Periodens

Andel 30jun 2013 31 dec 2012 forandring
89 % -339 -520 182
11 % - - -
100 % -339 -520 182
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Rullande
2013 2012 2013 2012 2012 tolv
Belopp i miljoner kronor jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec manader
Hyresintikter 443 407 226 205 824 861
Ovriga intakter 6 1 - - 2 7
Driftkostnader -34 -27 -12 -10 -53 -59
Underhéllskostnader -5 -6 -2 -3 -13 -12
Tomtrittsavgild -6 -7 -3 -3 -13 -13
Fastighetsskatt -11 -10 -5 -5 -20 -21
Fastighetsadministration -8 -9 -4 -5 -18 -17
Driftnetto 385 349 200 179 709 745
Central administration -20 -18 -10 -9 -38 -39
Resultat frin intresseforetag 98 54 55 6 42 86
— varav férvaltningsresultat 23 20 13 11 43 46
— varav vdrdeférdndring pd fastigheter 19 18 10 14 13 14
— varav virdeforindring pd finansiella
instrument 56 16 32 -19 -14 26
Finansiella intikter 1 5 - 1 7 2
Finansiella kostnader -151 -139 -78 -70 -303 =315
Resultat inklusive virdeforindringar i intresseforetag 313 251 167 107 417 479
— varav Forvalmingsresultat 238 217 125 112 418 439
Virdeforandringar pa fastigheter, realiserade -2 1 - - 1 -2
Virdeférandringar pa fastigheter, orealiserade 148 206 149 70 134 76
Virdefériandringar pé finansiella instrument, realiserade -4 - - - - —4
Virdeférindringar pa finansiella instrument, orealiserade 180 25 97 -46 -70 84
Virdeforindringar pa andelar i intresseforetag, realiserade 16 - 16 - - 16
Resultat fore skatt 651 483 429 131 482 649
Uppskjuten skatt -141 -122 -92 -24 -116 -135
Aktuell skatt -1 6 - -2 6 -1
Periodens resultat 509 367 337 105 372 513
Ovrigt totalresultat — poster som kan komma att dterforas
till periodens resultat:
Omrikningsdifferenser 23 -16 47 -6 -27 12
Totalresultat for perioden 532 351 384 99 345 525
Resultat per stamaktie, kr" 3,09 2,24 2,09 0,59 1,84 2,87
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr" 3,09 2,24 2,09 0,59 1,84 2,87
Genomsnittligt antal stamaktier, miljoner 148,5 13,4 149,4 13,4 13,4 148,0
Genomsnittligt antal stamaktier efter utspidning, miljoner 148,6 13,4 149,5 13,4 13,4 148,1

1) Jimforelsetalen har justerats for fondemission av B-aktier under 2013.
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

2013 2012 2012
Belopp i miljoner kronor 30 jun 30 jun 31 dec
Forvaltningsfastigheter 10 453 9427 9 284
Forvaltningsfastigheter till forsiljning - - 77
Intresseforetag 610 252 262
Uppskjuten skattefordran 3 2 3
Ovriga anlaggningstillgdngar 9 9 14
Summa anliggningstillgdngar 11 075 9 690 9 640
Kassa och bank 212 355 379
Ovriga omsittningstillgdngar 128 102 117
Summa omsittningstillgdngar 340 457 496
Summa tillgéngar 11 415 10 146 10 136
Eget kapital 3447 2 446 2794
Langfristiga rintebirande skulder 6 488 6612 6 068
Uppskjuten skatteskuld 314 193 187
Finansiella instrument 339 426 520
Ovriga langfristiga skulder 3 3 3
Summa langfristiga skulder 7 143 7 234 6778
Kortfristiga rintebirande skulder 465 145 189
Rintebirande skulder hinférliga till fastigheter till férséljning - - 44
Ovriga kortfristiga skulder 360 321 331
Summa kortfristiga skulder 825 466 564
Summa eget kapital och skulder 11 415 10 146 10 136
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN

2013 2012 2013 2012 2012

Belopp i miljoner kronor jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec
Resultat fore skatt 651 483 429 131 482
Virdef6randringar pa finansiella instrument -176 -25 -98 46 70
Virdeforindringar pa fastigheter -146 -207 -149 -71 -135
Resultat fran dgande av intresseféretag -114 -54 -71 -6 -42
Betald skatt —4 -1 - - -6
Ovriga poster ej ingdende i kassaflodet -5 -7 -3 -4 -5
Kassaflode fran den l6pande verksamheten

fore forindring av rorelsekapital 206 189 108 97 364
Kassaflode fran {6rindring av kortfristiga fordringar -5 -6 -1 3 -43
Kassaflode fran f6rindring av kortfristiga skulder -20 34 -10 30 69
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 181 218 98 130 390
Forvirv av fastigheter -928 -173 -387 -173 -203
Forsiljning av fastigheter 83 66 7 - 68
Investeringar i befintliga fastigheter —44 -239 -30 -214 -260
Kassaflode vid forsiljning av andelar i intresseféretag 40 - 40 - -
Kapitaltillskott till intresseforetag -285 - -285 - -
Okning av 6vriga anlaggningstillgingar -3 - -1 - -5
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1137 -347 -656 -387 -399
Emission av B-aktier 285 - 285 - -
Emission av preferensaktier - - - - 367
Utbetald utdelning till aktieigare -113 -91 -88 -72 -128
Upptagna ldn 832 788 477 438 827
Amorterade 14n -210 -557 -90 -33 -1020
Lésen av finansiellt derivat -4 - - - -
Minskning av 6vriga langfristiga skulder -1 - - - -
Okning av 6vriga langfristiga skulder - 1 - 1 -
Kassaflsde fran finansieringsverksamheten 789 141 584 334 46
Periodens kassaflode -167 12 25 77 37
Kursdifferens i likvida medel - - 1 - -1
Forindring av likvida medel -167 12 26 77 36
Likvida medel vid periodens inging 379 343 186 278 343

Likvida medel vid periodens utging 212 355 212 355 379
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i miljoner kronor

Eget kapital 31 december 2011

Aktieutdelning
Totalresultat januari-juni 2012

Eget kapital 30 juni 2012
Nyemitterade preferensaktier
Transaktionskostnader
Aktieutdelning

Totalresultat juli-december 2012

Eget kapital 31 december 2012

Nedsittning aktiekapital
Fondemission

Nyemitterade B-aktier
Aktieutdelning

Totalresultat januari-juni 2013

Eget kapital 30 juni 2013V

Aktiekapital

253

253
64

317

-206
235
20

366

1) Eget kapital dir i sin helhet héinforligt till moderbolagets aktiedigare.

SEGMENTINFORMATION

Resultatposter per segment Hyresintakter"

2013 2012
Belopp i miljoner kronor jan-jun jan-jun
Stockholm 205 193
Ovriga Sverige 103 100
Helsingfors 50 46
Ovriga Finland 48 44
Ovrigt 37 24
Summa segmentsniva 443 407
Finansiella instrument - -
Intresseforetag - -
Ovrigt ej fordelat - -
Totalt 443 407
Tillgéngsposter Marknadsvarde
per segment fastigheter

2013 2012
Belopp i miljoner kronor 30 jun 30 jun
Stockholm 4923 4 444
Ovriga Sverige 2325 2290
Helsingfors 1338 945
Ovriga Finland 1137 1025
Ovrigt 764 758
Summa segmentsniva 10 488 9 462
Ovrigt ej fordelat - -
Totalt 10 488 9 462

1) Samiliga hyresintdikter avser externa hyresgster.
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Forvaltningsresultat

Ovrigt
tillskjutet kapital

891

1194

206
-235
265

1430

Reserver

-26

Intjdnade
vinstmedel inkl.
arets resultat

Vaérdeforandringar fastigheter

Orealiserade

2013 2012 2013 2012
jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun
73 77 50 73
67 60 6 77
28 29 73 -5
34 29 22 23
18 14 -3 38
220 209 148 206
23 20 13 18
-5 -11 - -
238 217 161 224
Investeringar Forvarv
fastigheter fastigheter
2013 2012 2013 2012
jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun
29 23 439 82
8 8 102 -
3 4 302 -
4 12 85 -
- 192 - 91
44 239 928 173
44 239 928 173

1104

-128

367

1343

-13

5

1335

-163

509

1 681

Realiserade

2013 2012
jan-jun jan-jun

- 1
-2 -

-2 1

6 -

4 1
Forsaljning
fastigheter

2013 2012
jan-jun jan-jun
-30 -63
-53 -2
-83 -65
-83 -65

Totalt
eget kapital

2223
-128
351

2 446
376
-9
-13
-6

2794

285
-163
532

3 447

Resultat fore skatt

2013 2012
jan-jun jan-jun
123 150
71 138
101 24
56 51
14 52
365 416
176 25
98 54
12 -11
651 484
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NYCKELTAL

2013 2012 2012 2011 2010 2009 2008

jan-jun | jan-jun  jan-dec jan-dec  jan-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning, % 7,7 7,8 7,8 7,7 8,1 8,1 7,6
Overskottsgrad, % 87 86 86 86 89 88 89
Areamissig uthyrningsgrad, % 94 97 95 97 97 97 97
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 94 93 93 94 95 96
Hyresduration, ar 8,3 8,6 8,4 7,9 8,6 91 9,3
Uthyrningsbar area, tusental kvadratmeter 1306 1165 1159 1144 1024 917 839
Antal fastigheter 139 134 134 136 129 113 110
Finansiella
Avkastning p3 totalt kapital, % 7 8 7 7 7 7 7
Avkastning p3 eget kapital, % 33 31 15 6 27 3 -13
Genomsnittlig rinta, % 43 4,6 4,6 45 43 43 51
Rintebindning inkl. derivat, r 43 43 5,2 43 43 4,4 51
Kapitalbindning, ar 3,8 2,8 43 2,9 3,4 42 51
Soliditet, % 30 24 28 23 26 20 19
Beléningsgrad, % 61 67 62 68 67 73 73
Nettoskuld/fastigheternas
marknadsvirde, % 64 68 63 69 70 75 74
Rintetickningsgrad, ggr 2,4 2,4 2,2 2,2 2,3 2,0 1,8
Data per stamaktie”
Borskurs vid periodens utging, kr 23,407 16,41 17,14 15,00 15,45 8,00 3,17
EPRA NAV, kr 16,98 14,02 1486 12,76 10,76 8,06 8,93
Eget kapital, kr 1191 7,65 809 699 7,14 5,44 5,86
Eget kapital efter utspidning, kr 11,89 7,65 8,09 6,99 6,92 5,10 5,65
Resultat, kr 3,09 2,24 1,84 0,32 3,12 -0,06 -1,59
Resultat efter utspidning, kr 3,09 2,24 1,84 0,32 2,90 -0,06 -1,59
Kassaflode, kr 1,05 1,03 1,79 017 1,74 1,47 1,66
Kassafldde efter utspidning, kr 1,05 1,03 1,79 0,17 1,62 1,39 1,10
Antal aktier vid periodens utging, miljoner 159,3 13,4 13,4 13 4 12,9 12,1 12,1
Antal aktier vid periodens utging efter utspidning, miljoner 159,6 13,4 13,4 13,4 13,3 12,9 12,5
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 148,5 13,4 13,4 13,3 12,2 12,1 12,1
Genomsnittligt antal aktier efter utspidning, miljoner 148,6 13,4 134 134 13,1 12,8 12,7
Data per preferensaktie
Borskurs vid periodens utgéng, kr 29,20 28,70 29,60 26,50 26,30 27,50 23,00
Eget kapital, kr 31,00 31,00 32,00 32,00 32,00 32,00 32,00
Resultat, kr 1,00 1,00 2,00 200 2,00 2,00 2,00
Antal aktier vid periodens utging, miljoner 50,0 37,3 50,0 37,3 37,3 20,6 15,1
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 50,0 37,3 37,8 37,3 32,9 18,7 15,0

1) Jamforelsetalen har justerats for fondemission av B-aktier under 2013. Fondemissionsvillkoren var 10 B-aktier fér varje A-aktie. Fondemissionen registrerades 4 april 2013.

2) Avser borskursen for B-aktien.
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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

2013
jan-jun

2012
jan-jun

20
-32

-12

27

47
-39

22
1
23

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Belopp i miljoner kronor

Materiella anliggningstillgdngar
Uppskjuten skattefordran

Fordringar p3 koncernforetag
Fordringar p4 intresseforetag

Ovriga finansiella anliggningstillgingar

Summa anliggningstillgdngar
Kassa och bank
Fordringar pé koncernféretag

Fordringar p4 intresseféretag
Ovriga omsittningstillgingar

Summa omsittningstillgdngar

Summa tillgdngar
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
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2013
30 jun

914

872
1796

45
1 046

1103

2 899

1681

1077

1077

141
141

2 899

2012
30 jun

28
774
282
313

1399
101
316

22
19

458

1857

1144

600
13

613

100
100

1857

2012
jan-dec

36

-8

29

103
64

60
-16

44

2012
31 dec

12
728
17
592

1352

87
790

13
890

2242

1521

600

600

21
100
121

2242
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AKTIEN OCH AGARNA

Sagax hade vid periodens utging 7 042 (6 182) aktiedgare och
bérsvirdet uppgick till 5 285 (3 491) miljoner kronor. Sagax har tre
aktieslag, stamaktier av serie A och B samt preferensaktier. Aktierna
ir noterade pd NASDAQ OMZX Stockholm, Mid Cap. 134 168 220
fondemitterade B-aktier upptogs till handel den 8 april 2013 och

HANDELN MED AKTIERNA PA NASDAQ OMX STOCKHOLM

11 689 910 B-aktier emitterades vid en riktad nyemission i juni
2013. Totalt finns 13 416 822 A-aktier, 145 858 130 B-aktier och
50 000 000 preferensaktier. Varje preferensaktie ger foretridesritt

till 2,00 kronor i arlig utdelning. Nedan visas kursutveckling samt

information om handeln med aktierna.

Omsattningshastighet

pa arsbasis, %

Transaktioner per
Betalkurs, kr handelsdag
30juni2013  30juni2012  aprjun 2013  aprjun 2012  aprjun 2013
A-aktier 30,70 16,41 18 10 61
B-aktier 23,40 - 17 - 17
Preferensaktier 29,20 28,70 56 38 57

Preferensaktiernas kursutveckling senaste 12 mdnaderna

Kr Preferensaktien I Omsatt antal aktier 1 000-tal per vecka
35 1500
30

1200
25
20 900

15 600
10
il -
5
|||||“||II ”ll I" || | " 6

Jul Aug Sep Okt Nov Dec Jan Feb Mar Apr Maj Jun
2012 2013 © SIX Telekurs

o
—
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Genomsnittlig
handelsvolym, mkr

apr-jun 2012 aprjun 2013 apr-jun 2012

3 0,9 0,3
_ 2,2 _
52 3,3 2,2

B-aktiens kursutveckling sedan notering

Kr
35

30

25

B-aktien (inklusive utdelning)

SIX Real Estate Index

(inklusive utdelning)

M Omsatt antal aktier 1 000-tal per vecka
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2500
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1000
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Teckningsoptioner
Sagax har tre optionsprogram for bolagets medarbetare. Programmen
ir tredriga och l6per under perioderna 2011-2014, 2012-2015
respektive 2013-2016. Teckningsoptionerna ger ritt att teckna nya
stamaktier i maj 2014, maj 2015 respektive maj 2016. Tecknings-
kurserna motsvarar Sagaxaktiens betalkurs vid optionsprogrammets
inledande omriknat med den genomsnittliga kursutvecklingen
for de noterade fastighetsbolagen enligt Carnegies fastighetsindex
(CREX) under motsvarande period. Teckningsoptionerna kommer
saledes att bli virdefulla under forutsittning av att Sagax har en
kursutveckling som ir bittre in genomsnittet for de noterade fastig-
hetsbolagen under respektive tredrsperiod. Totalt innehar Sagax
medarbetare optioner motsvarande 1,1 % av antalet utestiende
stamaktier. Bolagets verkstillande direktor och styrelseledaméter
omfattas inte av programmen.

Inga ytterligare teckningsoptioner eller konvertibler finns

utestdende.

NYCKELTAL PER STAMAKTIE V

2013

30 jun

B-aktiens bérskurs vid periodens utging, kr 23,40
Forvaltningsresultat efter utspadning, kr ? 2,28
Kassaflode efter utspiadning, kr 23 1,89
Eget kapital efter utspiadning, kr 11,89
EPRA NAV, kr¥ 16,98
B-aktiens borskurs/Forvaltningsresultat, ggr 2 10,3
B-aktiens borskurs/Kassaflode, ggr 29 12,4
B-aktiens borskurs/Eget kapital, % 197
B-aktiens borskurs/EPRA NAV, % 138

1) Jiamforelsetalen har justerats for att B-aktier emitterats for forsta gingen 2013.
2) Forvaltningsresultat och kassaflode avser rullande 12 mdnader.

Forvaltningsresultat per stamaktie V

Forvaltningsresultatet per stamaktie efter utspidning pa rullande
tolvmanadersbasis uppgick till 2,28 (2,35) kronor vilket jamfért
med aktiekursen for stamaktien vid periodens utging motsvarade

en multipel om 10,3 (7,0).

Eget kapital per stamalktie V

Eget kapital per stamaktie efter utspidning uppgick till 11,89 (8,37)
kronor. EPRA NAV per stamaktie uppgick till 16,98 kronor. For
definition av nyckeltalen, se sidan 25. Aktiekursen f6r B-aktien vid
periodens slut var 197 % (196 %) av det egna kapitalet per stamaktie
och 138 % (117 %) av EPRA NAV per stamaktie.

2012 2012 2011 2010 2009 2008
30 jun 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec
16,41 17,14 15,00 15,45 8,00 3,17
2,35 2,15 2,06 1,74 1,44 1,13
2,03 1,79 1,87 1,62 1,39 1,10
8,37 8,09 6,99 6,92 5,10 5,65
14,02 14,86 12,76 10,76 8,06 8,93
7,0 8,0 7,3 8,9 5,6 2,8
8,1 9,6 8,0 9,5 5,8 2,9
196 212 215 224 157 56

117 116 118 144 99 36

3) Med kassaflide avses kassaflode frin den l5pande verksamheten fore fordindring av rérelsekapital.

4) For definition, se sidan 25.

BORSKURS/FORVALTNINGSRESULTAT PER STAMAKTIE

Ggr
25

20

A

v

g N\
0
2004 2005

15

10

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

=== BGrskurs/forvaltningsresultat per B-aktie,
rullande 12 manader
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BORSKURS | RELATION TILL EGET KAPITAL RESPEKTIVE EPRA NAV
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AKTIEAGARSTRUKTUR 30 JUNI 2013

Antal aktier Antal aktiedgare Aktiedgarkategori Antal  Rostandel Aktiedgare per land Antal  Rostandel
1-500 2962 Privatpersoner Sverige 6 636 92 %
501=1 000 776 bosatta i Sverige 5911 10 % Luxemburg 21 39
1 001-2 000 780 Eriviiperionir 4 - . Storbritannien 32 2%
2 001-5 000 1087 F?Sat a/‘_l Otr_ri a: s °  Norge 16 1%
Sretag/institutioner
5001-10 000 553§ Syerise 125 g19 lrland 28 1%
10 001-50 000 659 Foretag/institutioner Opvriga linder 309 1%
50 001- 225 tomland. 349 8 %
R " Totalt 7042 100%
Totalt 7 042 Totalt 7 042 100 %
STORSTA AKTIEAGARE 30 JUNI 2013"
Antal aktier Andel av
A-aktier B—aktier Preferensaktier Aktiekapital Roster
David Mindus med bolag 4870727 38 253 025 775 20,6 % 26,3 %
Rutger Arnhult med bolag 2581672 23 888 700 1 088 848 13,2 % 15,4 %
Familjen Salén med bolag 2008 733 17 585 330 78 595 9,4 % 11,4 %
Tredje AP-fonden - 11 689910 - 5,6 % 3,5%
Linsforsikringar Fastighetsfond - 11 002 079 - 53% 33%
Banque Carnegie Luxembourg 411 007 4110070 266 696 2,3 % 2,6 %
Robur Realinvest 250 000 2 500 000 846 103 1,7 % 1,8 %
Handelsbanken Fonder 421 936 305 685 — 0,3 % 1,4 %
Avanza Pension 35609 990 470 3141 492 2,0 % 1,4 %
Sifonen 167 400 1 659 000 10 033 0,9 % 1,0 %
Nordnet Pensionsforsikring 60 108 620 356 1694 719 1,1 % 0,9 %
Robur Smabolagsfond Sverige 133 731 1337310 - 0,7 % 0,8 %
Gardarike Invest 130 340 1 303 400 - 0,7 % 0,8 %
SEB S.A. 85 949 859 490 816 535 0,8 % 0,8 %
Johan Thorell med bolag 101 627 1016 270 499 999 0,8 % 0,8 %
Catella Hedgefond - - 2529 600 1,2 % 0,8 %
Goran E Larsson med bolag 102 400 1024 000 201 335 0,6 % 0,7 %
Familjen Engelbert med bolag 122 500 945 000 - 0,5 % 0,7 %
Artelis Forvaltning 94 637 946 370 57 559 0,5 % 0,6 %
Skandia Liv 76 270 778 900 - 0,4 % 0,5 %
Delsumma 11 654 646 120 815 365 11 232 289 68,7 % 75,3 %
Ovriga aktieigare 1762176 25042 765 38767 711 31,3 % 24,7 %
Totalt 13 416 822 145 858 130 50 000 000 100,0 % 100,0 %
— varav styrelse och medarbetare 7279185 59 555 605 780 748 32,3 % 40,3 %

1) Aktiedigarstruktur per 30 juni 2013 dir baserad pd uppgifter fran Euroclear Sweden och Finansinspektionens insynsregister.
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ARSSTAMMA | AB SAGAX

Vid AB Sagax érsstimma den 7 maj 2013 beslutades:

e att faststilla resultat- och balansrikningarna samt styrelsens forslag
till vinstdisposition,

o att faststilla styrelsens forslag till utdelning med 0,43 kronor per
stamaktie av serie A och serie B samt 2,00 kronor per preferensaktie
for rikenskapsiret 2012 med utbetalning kvartalsvis om 0,50 kronor
per preferensaktie. Som avstimningsdag for utdelning pa stamaktier
faststilldes den 13 maj 2013. Som avstimningsdagar for utdelningen
pa preferensaktier faststilldes fredagen den 28 juni 2013, mandagen
den 30 september 2013, mindagen den 30 december 2013 och
mandagen den 31 mars 2014. Utdelningen beriknas kunna utbetalas
genom Euroclears forsorg den tredje vardagen efter respektive

avstimningsdag,

att bevilja styrelseledaméterna och verkstillande direktéren ansvars-
frihet for verksamhetsaret 2012,
att antalet styrelseledaméter skall uppgs till sju for tiden intill nista

arsstimma,

om omval av styrelseledaméterna Johan Cederlund, Filip Engelbert,
Goran E Larsson, David Mindus, Staffan Salén, Johan Thorell och
Ulrika Werdelin. Géran E Larsson utségs till styrelsens ordférande,
att arvoden skall utgd med 300 000 kronor till styrelseordféranden

och med 165 000 kronor till envar av de 6vriga av stimman valda
styrelseledaméterna som ej ir anstillda i bolaget. I arvodet ingér

ersittning for utskottsarbete,

om principer fér utseende av en valberedning infér &rsstimman
2014,

att for den kommande ettdrsperioden vilja Ernst & Young AB som

revisionsbolag, med Jonas Svensson som huvudansvarig paskrivande

revisor samt Magnus Fredmer som ytterligare revisor,

om riktlinjer for ersittning till bolagets ledande befattningshavare,

om infdrande av Incitamentsprogram 2013/2016 genom en emission
av hogst 1 000 000 teckningsoptioner av serie 2013/2016. Varje
teckningsoption skall ge innehavaren ritt att teckna en ny stamaktie
av serie B i AB Sagax. Antalet tillkommande stamaktier av serie B
kan maximalt uppga till hégst 1 000 000 stycken motsvarande cirka
0,75 % av det totala antalet stamaktier av serie B i bolaget, forutsatt
full teckning och fullt utnyttjande av samtliga teckningsoptioner.
Okningen av aktiekapitalet kommer i sadant fall uppga till hogst

1 750 000 kronor. Incitamentsprogrammet riktar sig till personer
som ir eller blir anstillda i Sagax eller dess dotterbolag, med undan-

tag for den verkstillande direktoren,
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¢ om bemyndigande for styrelsen att inom ramen f6r gillande
bolagsordning, med eller utan avvikelse frin aktiedgarnas foretrides-
ritt, vid ett eller flera tillfillen intill nistkommande 4rsstimma,

fatta beslut om 6kning av AB Sagax aktiekapital genom nyemis-

sion av stamaktier av serie A, stamaktier av serie B, preferensaktier,
teckningsoptioner och/eller konvertibler i bolaget. Det totala antalet
aktier som omfattas av sddana nyemissioner fir motsvara sasmmanlagt
hogst 10 % av rostetalet i bolaget, baserat pa det sammanlagda roste-
talet vid tidpunkten fér &rsstimman 2013. Arsstimman beslutade
dven att de nya preferensaktier som kan komma att emitteras med
stéd av stimmans bemyndigande skall ge ritt till utdelning frin och
med den dag de blivit inférda i den av Euroclear Sweden AB forda
aktieboken,

om bemyndigande for styrelsen att, vid ett eller flera tillfsllen intill

nistkommande rsstimma, fatta beslut om férvirv av sammanlagt
s& manga stamaktier av serie A, stamaktier av serie B, preferensaktier,
teckningsoptioner och/eller konvertibler att bolagets innehav vid var
tid inte Sverstiger en tiondel av samtliga aktier i bolaget. Forvirv av
egna aktier skall ske p& NASDAQ OMX Stockholm och far endast
ske till ett pris inom det vid var tid géllande kursintervallet, varmed
avses intervallet mellan hogsta kopkurs och ligsta siljkurs, eller
genom ett forvirvserbjudande riktat till samtliga aktiesigare, varvid
forvirvet skall ske till ett pris som vid beslutstillfillet motsvarar ligst
gillande borskurs och hogst 150 % av gallande borskurs. Forvirv av
egna teckningsoptioner och/eller konvertibler skall ske till ett pris

som vid beslutstillfillet motsvarar hogst marknadsvirdet, samt

om bemyndigande for styrelsen att, vid ett eller flera tillfsllen intill
nista arsstimma fatta beslut om &verlatelse, med eller utan avvikelse
fran aktiedigarnas foretridesritt, av hela eller delar av bolagets inne-
hav av egna stamaktier av serie A, stamaktier av serie B, preferens-
aktier och/eller teckningsoptioner som likvid vid férvirv av fastig-
heter eller fastighetsbolag, eller del av fastighet eller fastighetsbolag
till ett pris motsvarande bérskursen, eller betriffande teckningsoptio-
ner, marknadsvirdet vid dverlatelsetillfillet. Overlatelse av hela eller
delar av bolagets innehav av egna stamaktier av serie A, stamaktier
av serie B och/eller preferensaktier skall aven kunna ske, vid ett eller
flera tillfillen intill nista &rsstimma, for att finansiera sddana forvirv,
varvid f8rsiljning av aktier skall ske p4 NASDAQ OMX Stockholm

till ett pris inom det vid var tid gillande kursintervallet.
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VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Den 17 juni 2013 pressmeddelades att Sagax avtalat med Tredje
AP-fonden om att bilda ett gemensamt bolag, Hemso Intressenter

AB, for att tillsammans deliga och utveckla Hemso Fastighets AB.

PERSONAL

Sagax hade vid periodens utging 29 anstillda varav 13 kvinnor. En
medarbetare var forildraledig. 22 medarbetare ir anstillda i moder-

bolaget och tjinstgor vid bolagets kontor i Stockholm och sju med-

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.

IFRS 13 Virderingar till verkligt virde tillimpas forsta gdngen
2013 och bestimmer hur det verkliga virdet skall faststillas samt
vilka upplysningskrav som féljer utéver de krav som redan finns
i 6vriga standarder. I Sagax finns rintederivat som anvinds for

att ekonomiskt sikra rinterisker. Dessa finansiella instrument

OVRIGA UPPLYSNINGAR

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

Moderbolagets frvaltningsarvode fran koncernforetag uppgick
under perioden till 16 (6) miljoner kronor. Sagax erhéller dven
arvoden frin intresseforetag for fastighets- och bolagsférvaltning

och under perioden uppgick dessa till 7 (5) miljoner kronor.

22

Hemso Intressenter AB samiigs till lika delar. Bolaget har i juli 2013
forvirvat 30 % av aktierna i Hemsd Fastighets AB. Sagax investering

i Hemso Intressenter uppgér till 285 miljoner kronor.

arbetare ir anstillda i ett av de finska dotterbolagen och tjanstgér i
Finland. Funktioner sisom fastighetsskétsel och jourverksamhet dr

utlagda p4 entreprenad.

redovisas brutto till verkligt virde i rapport 6ver finansiell stillning
pa raderna avseende finansiella instrument och instrumentens
virdeférindringar redovisas i rapport 6ver totalresultat. Derivaten
virderas med hjilp av virderingstekniker som bygger pa observer-
bara marknadsdata, niva 2. Sagax fastigheter virderas av oberoende
virderingsinstitut varje kvartal, motsvarande niva 3 som inte i sin
helhet baseras pa observerbara marknadsdata.

Denna deldrsrapport ir 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 rsredovisningen f6ér 2012.

Risker och osdikerhetsfaktorer

For att kunna uppritta redovisningen enligt god redovisningssed méste
foretagsledningen gora bedémningar och antaganden som péaverkar i
bokslutet redovisade tillgings- och skuldposter respektive intikts- och
kostnadsposter samt limnad information i Svrigt. Faktiskt utfall kan
skilja sig frin dessa bedémningar. Virdering av forvaltningsfastigheter
kan paverkas kraftigt av de beddmningar och antaganden som gérs

av féretagsledningen. For att minska risken for felaktiga virderingar
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har Sagax dirfor 13tit auktoriserade externa virderingsmin marknads- KANSLIGHETSANALYS PER 30 JUNI 2013

virdera samtliga fastigheter enligt Verkligt virdemetoden. Sagax Effekt pé
fastigheter har virderats i enlighet med de externt utférda virdering- Belopp i miljoner kronor Forandring forvaltningsresultat
arna per 30 juni 2013. Fér Poppeln 29 i Mariestad hade avtal triffats Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 % +/-10

om férsiljning med frintride under juli 2013. Poppeln 29 har dirfor Hyresintikter +/-1 % +/-9
virderats till avtalat férsiljningspris per 30 juni 2013. Fastighetskostnader /-1 % /1,2

Sagax prioriterar att hyra ut till hyresgister med hog kredit- R
o R L X . Uppléningskostnader vid
virdighet och att hyra ut med langa 16ptider pa hyresavtalen dven nuvarande rintebindning och

om detta medfdr ndgot ligre omedelbar intjaning. Avsikten ér att forandrat rantelage! +/-1 %-enhet —/+ 18

minska risken f6r hyresforluster samt risken for vakanser. Upplaningskostnad vid

Sagax finansiella kostnader utgdr den enskilt storsta kostnaden for ~ forindring av genomsnittlig
koncernen. For att reducera Sagax exponering mot ett stigande riinte- rantenivd? +/=1 %-enhet ~/+70
lage har koncernen en visentlig del av sina rantekostnader skyddade Forindring av valutakursen
av derivatinstrument som rinteswappar och rintetak. Sagax virderar SEK/EUR +/-10 % +-21
samtliga finansiella derivat externt varje kvartal. Andrad hyresnivé vid

En simulerad parallellférskjutning med +1 procentenhet av de kontraktsférfall 2013 +-10 % +-3
underliggande swapkurvorna skulle, allt annat lika, medféra en positiv Effekt p&
omvirdering av Sagax rintederivat med 235 miljoner kronor. Mot- Belopp i miljoner kronor Féréndring resultat fore skatt
svarande forskjutning med —1 procentenhet skulle medféra en negativ Férandring av fastighetsport-
omvirdering med —251 miljoner kronor. Om #ven Sagax resultatandel feljens marknadsvirde +/=1% +/=105
i intresseforetag beaktas blir effekten av en parallellférskjutning med Omvirdering av rintederivat
+1 procentenhet av de underliggande swapkurvorna en omvirdering vid forskjutning av rintekurvor®) +/=1 %-enhet +300/-330
med 300 miljoner kronor. En parallellférskjutning med —1 procent- Férindring av valutakursen® +/—10 % +/-15

enhet medfér en omvirdering med —330 miljoner kronor.
Beriknat p4 koncernens rintebirande skulder den 30 juni skulle

1) Hiinsyn tagen till finansiella derivat.

en héjning av marknadsrintorna med 1 procentenhet ha ckat 2) Hansyn ej tagen till finansiella derivat.

Sagax rintekostnader med 18 (17) miljoner kronor. En sinkning 3) Inklusive resultatandel i intresseféretag.

av marknadsrintorna med 1 procentenhet skulle ha minskat Sagax 4) Sagax nettoexponering mot valutakursen SEK/EUR bestdr utover intdkter och kost-

nader i euro dven av tillgangar och skulder bokférda i euro. Angiven resultateffekt
rintekostnader med 18 (17) miljoner kronor, ett scenario som seing 4 ¢ ff

avser resultatpdverkan som uppstdr vid en fordndring av valutakursen SEK/EUR.
forutsitter att Euribor blir negativ.

Virdena i koncernens balansrikning ir delvis exponerade mot
valutakursforiandringar, frimst eurokursen. Nettoexponeringen den
30 juni 2013, tillgdngar minus skulder i euro, uppgick till 1 139
miljoner kronor. I enlighet med TAS 21 f6rs merparten av valutakurs-
effekterna till totalresultatet vid konsolidering av koncernen. Endast
en mindre del av valutakurseffekter redovisas i resultatrikningen.

Sagax finansiering bestdr 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 1ang genomsnittlig terstdende
16ptid pa rintebirande skulder. Bolagets lingfristiga finansiering
utgdrs av bilaterala kreditfaciliteter. Motparter i dessa faciliteter 4r
vanligtvis svenska och utlindska 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 3terbetalning av limnade krediter i fortid eller att
kunna begira indrade villkor for det fall dessa sirskilda dtaganden
inte uppfyllts av lintagaren.

Sagax risker i 6vrigt beskrivs i rsredovisningen for 2012, pa

sidorna 63-66.
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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 foretag som ingdr i koncernen stdr infor.

Stockholm den 20 augusti 2013
AB SAGAX (publ)
Organisationsnummer 556520-0028

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

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

instrument. Informationen limnades for offentliggérande den 21 augusti 2013, klockan 08.00.

EKONOMISKA ) FOR YTTERLIGARE INFORMATION
RAPPORTERINGSTILLFALLEN VANLIGEN KONTAKTA:

Delarsrapport januari-september 2013 24 oktober 2013 David Mindus, verkstillande direktor
Bokslutskommuniké 2013 13 februari 2014 08 — 545 83 540, david.mindus@sagax.se

Peter Larsen, ekonomichef

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

Besok girna www.sagax.se.
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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 ménader,
efter finansnetto efter aterldggning 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.

Direktavkastning

Periodens driftnetto (inklusive fastighets-
administration), omriknat till 12 manader,
justerat for fastigheternas innehavstid under
perioden i forhéllande till fastigheternas
bokférda virden vid periodens utgéng.

Eget kapital per stamaktie

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

Eget kapital per preferensaktie

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

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterad arshyra vid periodens utging
i férhallande till hyresvirde vid periodens
utgéng.

Euribor

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

EPRA NAV

Redovisat eget kapital enligt balansrik-
ningen med &terliggning av reserveringar
for rintederivat, uppskjuten skatt avseende
temporira skillnader pa fastighetsvirden
och uppskjuten skatt avseende reserveringar
fér rintederivat.
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Fastighet
Auvser fastighet som innehas med dganderitt
eller tomtritt.

Finansiella derivat

Avtal betriffande laneridntor som bland
annat kan inbegripa faktorerna tid, inflation
och/eller maximala rintenivaer. Triffas
normalt for att sikerstilla rintenivier for
rintebirande 14n.

Férvaltningsresultat
Resultat exklusive virdeférindringar och
skatt.

Férvaltningsresultat per stamaktie

efter utspéidning

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

Hyresduration
Aterstiende 16ptid p3 hyresavtal.

Hyresvdirde

Kontrakterad arshyra som Iéper vid
periodens utgdng med tilligg for bedémd
marknadshyra for vakanta lokaler.

IFRS

International Financial Reporting Standards.
Internationella redovisningsstandarder for
koncernredovisningar som bérsnoterade
foretag inom EU skall tillimpa.

Kassaflode per stamaktie

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

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

Preferenskapital

Beriiknas som 30,00 kronor per preferens-
aktie med tilligg for ackumulerad av
bolagsstimma ej beslutad utdelning for
preferensaktie.

Resultat per stamaktie

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

Rdénteswap

Rinteswap ir ett avtal mellan tvi parter om
byte av rintevillkor p4 18n i samma valuta.
Bytet innebir att den ena parten fir byta
sin rérliga rdnta mot en fast rinta, medan
den andra parten fir fast rinta i byte mot
en rorlig rinta. Avsikten med en rinteswap

ir att reducera rinterisken.

Rdéntetéickningsgrad

Férvaltningsresultat, exklusive resultat

frdn intresseforetag, efter 3terliggning av
finansiella kostnader i relation till finansiella
kostnader.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala tillgngar.

Stibor

STIBOR, eller Stockholm Interbank Offered
Rate, dr en daglig referensriinta som beriknas
som ett genomsnitt av de rintor som banker
stiller till varandra fér 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-
férandring under perioden i procent av
fastighetsvirdet vid foregdende ars slut.

Triple netavtal

Typ av hyresavtal dir hyresgisten, utéver
hyran, betalar samtliga kostnader som
beldper pé 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
lésenkurs och bérskurs for samtliga ute-
stiende potentiella stamaktier (tecknings-
optioner), till den del det 4r sannolikt att

de kommer att utnyttjas.

Overskottsgrad

Periodens driftnetto i relation till periodens
hyresintikter.

25



AB Sagax ir ett fastighetsbolag med affirsidé att investera i kommersiella fastigheter frimst inom segmentet lager och litt
industri. Sagax fastighetsinnehav per 30 juni 2013 uppgick till 1 306 000 kvadratmeter fordelat pa 139 fastigheter.
AB Sagax (publ) dr noterat pA NASDAQ OMX Stockholm, Mid Cap.

Mer information finns pd www.sagax.se.
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AB Sagax (publ), Engelbrektsplan 1, 114 34 Stockholm
Org. nr. 556520-0028
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