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AB Sagax dr ett fastighetsbolag med affcirsidé
att investera i kommersiella fastigheter framst

inom segmentet lager och ldtt industri.
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Réikenskapsdret 2013

o Hyresintikterna 6kade med 12 % till 919 miljoner kronor (824
miljoner kronor féregiende r).

o Forvaltningsresultatet Skade med 25 % till 521 (418) miljoner
kronor. Forvaltningsresultatet per stamaktie 6kade med 27 % till
2,73 (2,15) kronor.

e Omvirdering av fastigheter har skett med totalt 134 (148) miljo-
ner kronor.

e Omvirdering av rintederivat har skett med totalt 265 (-84)
miljoner kronor.

o Arets resultat efter skatt uppgick till 777 (372) miljoner kronor,
motsvarande 4,40 (1,84) kronor per stamaktie.

o Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore forindring av
rorelsekapital uppgick till 426 (364) miljoner kronor motsvarande
2,12 (1,79) kronor per stamaktie.

® Sagax har under &ret nettoinvesterat 1 169 (394) miljoner kronor
i fastigheter.

e Styrelsen foreslar en utdelning om 0,55 (0,43) kronor per stam-
aktie och en utdelning om 2,00 (2,00) kronor per preferensaktie

med kvartalsvis utbetalning om 0,50 kronor.

Fjdrde kvartalet 2013

¢ Hyresintikterna dkade till 244 miljoner kronor (210 miljoner
kronor under motsvarande period féregdende &r).

e Forvaltningsresultatet 6kade till 132 (91) miljoner kronor under
kvartalet.

e Omvirdering av fastigheter har skett med totalt 34 (23) miljoner
kronor.

e Omvirdering av rintederivat har skett med totalt 3 (-36) miljo-
ner kronor.

e Periodens resultat efter skatt uppgick till 176 (66) miljoner
kronor.

o Kassaflddet fran den l6pande verksamheten fore forindring av
rorelsekapital uppgick till 104 (83) miljoner kronor under kvartalet.

e Sagax har under fjirde kvartalet nettoinvesterat 218 (7) miljoner
kronor i fastigheter. Under kvartalet har fem fastigheter forvirvats

och tva fastigheter avyttrats.

Prognos for 2014
For 2014 beriknas forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet fore
omvirderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestind och till-

kiannagivna forvirv och forsiljningar, uppga till 600 miljoner kronor.

2013 2012 2011 2010 2009 2008

Nyckeltal i urval jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 2,73 2,15 2,06 1,80 1,46 1,15
Fordndring foregdende dr 27 % 4 % 14 % 23 % 27 % 47 %
Resultat per stamaktie, kr 4,40 1,84 0,32 2,90 -0,06 -1,59
Férdndring foregdende dr 139 % 475 % -89 % pos. 96 % neg.
Utdelning per stamaktie, kr (2013 foreslagen) 0,55 0,43 0,36 0,27 - -
Utdelning per preferensaktie, kr (2013 foreslagen) 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
Fastigheters marknadsvirde, Mkr 10 825 9396 8 961 7 535 6422 6 060
Direktavkastning 77% 78%  77%  81%  81%  7,6%
Hyresduration, ar 8,0 8,4 7,9 8,6 9,1 9,3

Omslag: Under férsta kvartalet 2014 forvarvades Martinkyldntie 9 i Vanda strax utanfor centrala Helsingfors, omfattande 45 000 kvadratmeter lager-, produktions-
och kontorslokaler. Fastigheten omfattar totalt 89 000 kvadratmeter frikdpt mark och &r uthyrd till borsnoterade mediakoncernen Sanoma under 15 ar.

Bokslutskommuniké 2013



VD HAR ORDET

Sista kvartalet 2013
Till f6ljd av hogre driftnetto (+30 Mkr) och 6kat forvaltningsresul-
tat frin intresseféretagen (+12 Mkr) steg foérvaltningsresultatet for
det fjarde kvartalet 2013 till 132 miljoner kronor fran 91 miljoner
kronor féregdende ar. Driftnettodkningen ir hinforlig till en storre
fastighetsportfslj. Det hogre resultatet fran intresseforetagen ir
huvudsakligen en foljd av var investering i Hemso vid halvars-
skiftet 2013 men ocks3 en effekt av en fortsatt positiv utveckling i
Séderport.

Resultatet dr ndgot bittre dn jag riknat med, bland annat till

foljd av mildare vider.

Heldret 2013

Forvaltningsresultatet for heldret 2013 uppgick till 521 miljoner
kronor vilket 4r 25 % hogre 4n foregdende ar och 38 % hogre dn
2011. Per stamaktie har forvaltningsresultatet stigit med 27 % sedan
2012 och 33 % sedan 2011.

Belaningsgraden, som indikerar bolagets langsiktiga refinansie-
ringsrisk, har sjunkit fran 62 % till 60 % och rintetickningsgraden,
som beskriver bolagets betalningskapacitet, har stigit fran 2,2 till
2,4 ganger. Resultatokningen har siledes inte skett pa bekostnad av
dkad finansiell risk.

For fastighetsportféljen redovisas en positiv virdeforindring
om 134 miljoner kronor motsvarande drygt 1 % av fastigheternas
bedémda virde. Dirutéver har det negativa marknadsvirdet pa
Sagax rinteswappar minskat, huvudsakligen till f5ljd av hégre
langrintor. Bolaget har dirfor dterfort 265 miljoner kronor till resul-
tatet vilka tidigare kostnadsférts. Sammantaget innebir detta att
resultatet efter skatt for 2013 uppgér till 777 miljoner kronor.

Det dr min uppfattning att det ér ett Iénsamt och utvecklande
2013 som nu liggs till handlingarna. Bolagets finansiella stillning dr

god och Sagax stér vil rustat infor det nya verksamhetsret.

Allr gar ran?
Ifriga om det nya verksamhetsiret upplever jag att mycket kan ga
fastighetsbolagens vig; rinteliget ir fortsatt ligt, rintemarginalerna

tycks sjunka i sdvil kapitalmarknaden som i bankmarknaden, till
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gingen pa kapital dven for ndgot lingre 16ptider (5 &r) ir god,
lokalefterfrdgan har blivit starkare och likviditeten i investerings-
marknaden har ékat. Till och med det milda vidret verkar spela
fastighetsbolagen i hinderna...

Vad kan d3 g3 fel? P3 kort sikt antagligen inte s mycket. P4
medellang sikt diremot funderar jag p4 om marknaden kan hamna
i obalans och vad som d& hinder. Kombinationen av ligt rintelige
och god tillgdng pé kapital kommer sannolikt att paverka fastig-
hetspriserna positivt under aret. Den starkare lokalefterfrdgan kan
sannolikt spi pa investerarnas vilja att betala ndgot mer in tidigare
eftersom rorelserisken (uthyrningsrisken) sjunker samtidigt som
potentialen for virdetillvixt ckar. Om denna bedémning skulle visa
sig korrekt kan virdet pé Sagax fastighetsportfolj paverkas positivt
samtidigt som det tyvirr blir svirare att hitta nya attraktiva inves-
teringar (vilket jag bedomer ér viktigare pa sikt). Aret har dock fatt
en positiv start vad giller investeringar och i slutet av januari kunde
vi meddela att vi férvirvade tvé lager- och produktionsfastigheter i
Helsingfors fér sammanlagt 600 miljoner kronor. Lokalerna ir del-
vis uthyrda p4 l4nga avtal men det finns vissa vakanta lokaler som vi
skall arbeta med. Jag tror att det dr bra investeringar och har stort
fortroende for mina kollegor i Finland. Fastigheterna har intressanta

ligen och kompletterar var fastighetsportfslj vil.

Fortsait positiv vinstutveckling forvintas for 2014
Slutligen, prognosen for 2014 &rs forvaltningsresultat uppgér till
600 miljoner kronor och limnas baserat pd nuvarande fastighets-
bestand och tillkinnagivna forvirv och férsiljningar. Prognosen
motsvarar 3,15 kronor per stamaktie. Detta dr 15 % hogre in
utfallet for 2013. Saledes bedémer vi att bolaget #r vil positionerat
infor 2014.

Stockholm, 12 februari 2014

DAVID MINDUS
Verkstillande direktdr



AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER

Afféirsidé
Sagax ir ett fastighetsbolag med affirsidé att investera i kommersiella

fastigheter frimst inom segmentet lager och litt industri.

Verksamhetsmadl

Det 6vergripande malet ir att ldngsiktigt generera storsta mojliga

riskjusterade avkastning till bolagets aktiedgare. For att nd detta mal

skall Sagax uppna foljande verksamhetsmal:

e Verksamheten skall generera langsiktigt uthallig avkastning och
starka kassafloden.

* Bolagets tillvixt skall fortsitta genom fastighetsférvirv med
beaktande av riskjusterad avkastning.

® Bolaget skall skapa realtillvixt p kassafloden i befintligt
fastighetsbestind.

BELANINGSGRAD

Finansiella mal

o Avkastningen pa eget kapital skall under en feméarsperiod uppga
till ligst 15 % per ar. Genomsnittlig avkastning de senaste fem
aren har varit 15 % per ar.

o Forvaltningsresultatet per stamaktie skall 6ka med minst 15 % per ar.
Genomsnittlig kning de senaste fem &ren har varit 20 % per 4r.

o Rintetickningsgraden skall 1dngsiktigt 6verstiga 150 %. Genom-
snittlig rintetickningsgrad de senaste fem &ren har varit 230 %.

e Belaningsgraden skall 1dngsiktigt understiga 70 %. Genomsnittlig
beléningsgrad de senaste fem aren har varit 67 %.

I diagrammen nedan redovisas hur utfallen de senaste fem &ren

forhaller sig till de finansiella mélen.
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Strategier

Forvaltningsstrategi

Sagax efterstrivar langsiktighet och effektivitet i férvaltningen.

forvaltningsstrategin ingdr att arbeta aktivt med att férsoka erhalla

langa hyresavtal. Detta giller bade vid nyteckning av hyresavtal och

i forvaltningen av befintliga hyresavtal. Bolaget viljer att avsta frin

att vid varje tidpunkt maximera hyresnivin om istillet hyresavtal

med lingre 16ptider kan uppnds med solventa hyresgister.
Genomsnittlig hyresduration fér bestindet som helhet uppgick

till 8,0 (8,4) ar vid arsskiftet.

Investeringsstrategi

Sagax investerar frimst i lager- och industrifastigheter. Sagax
genomfor 16pande kompletteringsforvirv och investeringar i befint-
liga fastigheter. Fastighetsforvirven och investeringarna i befintligt
bestind syftar till att 6ka kassaflédena och diversifiera hyresintik-
terna och dirmed minska bolagets operationella och finansiella
risker. I diagrammet nedan redovisas Sagax tillvixttakt métt som

fastigheternas marknadsvirde och uthyrningsbara area sedan 2004.

Finansieringsstrategi

Sagax finansiella struktur skall vara utformad med tydligt fokus pa
16pande kassafléden och rintetickningsgrad. Detta bedoms skapa
goda forutsittningar for savil expansion som attraktiv avkastning pa
aktiedigarnas kapital. I diagrammet nedan redovisas Sagax 16pande
forvaltningsresultat och kassafléden éver tid. Som synes motsva-

ras kassaflodet i hog utstrickning av forvaltningsresultatet. Den

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE OCH AREA

avvikelse som finns férklaras huvudsakligen av att kassafléden fran
intresseforetag aterinvesterats i intressefdretagens verksamheter.

Sagax har en konservativ syn p4 risktagande. Bolaget efterstrivar
dirfor 1dng rinte- och kapitalbindning i syfte att sikerstilla det
l6pande kassaflédet. Den genomsnittliga rintebindningen uppgick
till 3,7 (5,2) ar vid arsskiftet vilket bedoms vara tillfredsstillande.
Den langa rintebindningen minskar rintekinsligheten men medfor
en hogre genomsnittsrinta dn vid en kortare rintebindning. Sagax
efterstrivar dven 1ag refinansieringsrisk genom att avtala om refinan-
siering av langfristiga rintebirande skulder i god tid. Den genom-
snittliga kapitalbindningen uppgick till 3,5 (4,3) ar vid rsskiftet
vilket bedoms vara tillfredsstillande.

Sagax har tre aktieslag, stamaktier av serie A och B samt pre-
ferensaktier. Preferensaktier méojliggor for Sagax att nd investerar-
kategorier som virdesitter en hog 16pande utdelning. Preferens-
aktierna diversifierar Sagax kapitalbas och m&jliggor for bolaget
att 6ka koncernens egna kapital utan att antalet stamaktier 6kas.
B-aktier i Sagax emitterades for forsta gdngen under 2013 genom
en fondemission med avsikt att paverka likviditeten och prissitt-
ningen for stamaktier positivt samt bidra till att férbittra Sagax

finansiella flexibilitet.

Utdelningsstrategi

Sagax utdelningspolicy ir att cirka en tredjedel av det &rliga forvalt-
ningsresultatet skall limnas i sammanlagd utdelning p4 stam- och
preferensaktierna. Dirutdver kan styrelsen komma att foresld att

vinster av engdngskaraktir kan dverforas till aktiedgarna.

FORVALTNINGSRESULTAT OCH KASSAFLODE
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RESULTAT, INTAKTER OCH KOSTNADER

Resultat- samt kassaflodesposter nedan avser perioden januari till
och med december 2013. Jimfirelseposterna avser motsvarande period
foregdende dr. Balansposternas belopp samt jimforelsetal avser stdll-

ningen vid utgdngen av 2013 respektive 2012.

Resultat
Forvaltningsresultatet 6kade med 25 % till 521 (418) miljoner
kronor varav 79 (43) miljoner kronor {rén intresseféretag. Forvalt-
ningsresultatet har okat till foljd av fastighetsinvesteringar samt
resultatandelar frin intresseforetag. Forvaltningsresultatet per stam-
aktie efter utspidning 6kade med 27 % till 2,73 (2,15) kronor.
Fastigheterna omvirderades med 134 (148) miljoner kronor,
varav 2 (13) miljoner kronor till f6ljd av omvirderingar i intresse-
foretag.
Omvirdering av finansiella instrument i Sagax paverkade resultatet

med 197 (-70) miljoner kronor, varav 201 (=70) miljoner kronor avsig

FORVALTNINGSRESULTAT

orealiserade virdeforindringar pé rintederivat och —4 () miljoner
kronor avsag realiserade virdeforindringar pé rintederivat. Dirutover
har resultatet i Sagax paverkats med 68 (~14) miljoner kronor till féljd
av omvirdering av rintederivat i intresseféretag. Omvirderingarna har
skett till f6ljd av att 1dnga marknadsrintor stigit under dret samt till
foljd av att ett ar forlopt och reserveringsbehovet dirfor minskat.

Avrets resultat efter skatt uppgick till 777 (372) miljoner kronor.

Intdiikter

Hyresintikterna dkade till 919 (824) miljoner kronor. Intikterna har

péverkats positivt av fastighetsforviry, intiktshéjande investeringar i

befintligt fastighetsbestind samt indexjustering av hyresintikter.
Ovriga intikter om 9 (2) miljoner kronor bestod huvudsakligen

av ersittning frin hyresgéster som medgivits fortida avilyttning

under &ret.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
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Den ekonomiska uthyrningsgradens forindring

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 92 %, att jaimfora
med 93 % vid &rsskiftet 2012/2013. Under 2013 har vakansvirdet
dkat med 34 (26) miljoner kronor till f6ljd av avflyttningar och

minskat med 26 (10) miljoner kronor till f6ljd av inflyttningar.

Tidsbegrinsade limnade rabatter har férindrats med 1 (-5) mil-

joner kronor i rstakt och uppgick till 23 (23) miljoner kronor pa

arsbasis vid 4rets slut. Loptiderna for rabatterna framgar av tabell

nedan. Utgdende vakansvirde uppgick till 80 (66) miljoner kronor.
63 % (64 %) av vakansvirdet aterfinns i Stockholm.

VAKANSFORANDRINGAR

Belopp i miljoner kronor

Ingdende vakans respektive ar
Avflyttningar

Inflyttningar

Forindring av limnade rabatter
Vakansvirde, forvirvade fastigheter

Vakansvirde, silda fastigheter
Valutaeffekt

Utgaende vakansvirde

Uppsagt fér omforhandling
Uppsagda avtal, ej avilyttat
Nyuthyrning, ej inflyttat

Justerat utgdende vakansvirde

VAKANSER 1 JANUARI 2014

Omrade
Stockholm
Ovriga Sverige
Helsingfors
Ovriga Finland
Ovrigt

Totalt

2013
jan-dec

80

20
-17

84

Hyresvarde,
Mkr

473
216
170
110

82

1051

2012
jan-dec
56

26
-10

-1
-1

66

28
-5

89

Vakansvarde,

Mkr

50
16
8

6
80

Kommande vakansforindring

Hyresavtal med ett hyresvirde om 21 (28) miljoner kronor var vid

arets slut uppsagda varav 1 (0) miljoner kronor sagts upp for omfor-

handling och 20 (28) miljoner kronor har sagts upp for avilyttning.

Av de hyresavtal som sagts upp for avflyttning sker avflyttningar

motsvarande 11 miljoner kronor under 2014, avflyttningstakten

framgér av tabell nedan. Nyuthyrningar som dnnu ej inflyttats har

minskat det justerade vakansvirdet med 17 (5) miljoner kronor.

LOPTIDER FOR LAMNADE RABATTER

Forfalloar
2014
2015
2016
2017
2018
>2018

Totalt

HYRESAVTAL UPPSAGDA FOR AVFLYTTNING

Avflyttningsar

2014
2015
Totalt

Ekonomisk  Uthyrningsbar

vakansgrad " area, kvm

11 % 504 000

7 % 372 000

4 % 185 000

- 207 000

8 % 68 000

8% 1336 000

1) Vakansviirde respektive vakansgrad beaktar vakanser och ldmnade rabatter till hyresgister.
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Antal avtal

17
2

19

Vakant
area, kvm
54 000
24 000
10 000

88 000

23

Hyresvarde, Mkr
11
9

20

Areamassig
vakansgrad
11 %

6 %

5 %

7%



Fastighetskostnader

Drift- och underhéllskostnaderna ckade till ssmmanlagt 77 (66)
miljoner kronor. Okningen forklaras av fastighetsforvirv samt av
hégre virme- och snéréjningskostnader under forsta halvaret 2013.
Fastighetsskatt och tomtrittsavgild uppgick till 38 (33) miljoner
kronor. Kostnaderna for fastighetsskatt 6kade under 2013 till

foljd av hojda taxeringsvirden. Den absoluta merparten av dessa
kostnader faktureras dock hyresgisterna varfor resultateffekten ir
marginell. Kostnaderna for fastighetsadministration uppgick till 17

(18) miljoner kronor.

Central administration
Kostnaderna for bolagets centrala administration uppgick till
42 (38) miljoner kronor. De centrala administrationskostnaderna mot-
svarade 0,4 % (0,4 %) av fastigheternas marknadsvirde.
Moderbolaget, AB Sagax, ansvarar for frigor gentemot aktie-
marknaden sdsom rapportering och aktiemarknadsinformation.
Moderbolaget ansvarar dven for frigor gentemot kreditmarknaden
sdsom upplining och finansiell riskhantering. Tjinster mellan
koncernforetag debiteras enligt affirsmissiga villkor och med till-
limpning av marknadsprissittning. Koncerninterna tjinster bestar
av forvaltningstjinster och internrintedebitering. Moderbolagets
forvaltningsarvode frin koncernféretag uppgick under aret till
24 (9) miljoner kronor och fran intresseféretag till 9 (8) miljoner
kronor for fastighets- och bolagsférvaltning. Moderbolagets resultat-
och balansrikningar redovisas pa sidan 21.
Koncernen hade vid periodens utging 29 anstillda varav 12

kvinnor. 21 medarbetare ir anstillda i moderbolaget och tjinstgor

BELANINGS- OCH RANTETACKNINGSGRAD
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vid bolagets kontor i Stockholm och 4tta medarbetare ir anstillda
i ett av de finska dotterbolagen och tjinstgor i Helsingfors. Ovriga
dotterbolag har inga anstillda. Funktioner sdsom fastighetsskotsel

och jourverksamhet ir utlagda p entreprenad.

Resultat frdan intresseforetag

Forvaltningsresultat frin intresseféretag uppgick till 79 (43) miljoner
kronor och avser Sagax andelar av resultaten {or intresseféretagen
Séderport och Hemsd, se dven avsnittet om Intresseféretag pa sidan
14. Resultat fran intresseforetag inklusive virdeforindringar pa
fastigheter och riintederivat uppgick till 149 (42) miljoner kronor
varav forvaltningsresultat 79 (43) miljoner kronor, virdeférindringar
pé rintederivat 68 (—14) miljoner kronor och virdeférindringar pa

fastigheter 2 (13) miljoner kronor.

Finansnetto
Sagax finansiella kostnader uppgick till 313 (303) miljoner
kronor. Sagax genomsnittliga rinta uppgick den 31 december till
4,4 % (4,6 %). De rintebirande skulderna har under 2013 till fsljd
av refinansiering av fastighetsforvirv 6kat till 7 032 (6 300) miljoner
kronor, vilket dven férklarar 6kningen av de finansiella kostnaderna.
Under de senaste dren har dock Sagax beliningsgrad sjunkit samtidigt
som rintetickningsgraden stigit, se diagram nedan. Detta medfor att
de finansiella kostnaderna sjunkit relativt koncernens intikter. For
mer information om Sagax finansiering, se sidan 15

Sagax finansiella intikter uppgick till 1 (7) miljoner kronor.
Minskningen forklaras frimst av att Sagax 2012 erhéll en engdngs-

intikt i form av rintekompensation om 4 miljoner kronor.
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Omwvdirderingar av fastigheter

Den 31 december 2013 omfattade fastighetsbestindet 141 (134)
fastigheter med ett marknadsvirde om 10 825 (9 396) miljoner
kronor. Virdeutvecklingen fér verksamheten i Sverige uppgick

till 44 (64) miljoner kronor och for verksamheten utomlands till
92 (70) miljoner kronor. Nyuthyrningar och omférhandlingar av
hyresavtal 6kade fastigheternas marknadsvirde med 60 miljoner
kronor. Den allminna marknadsvirdeforindringen uppgick till 100
(17) miljoner kronor. Ssmmantaget har fastighetsportféljens mark-
nadsvirde omvirderats med 136 (134) miljoner kronor exklusive
valutaeffekter. Férindring av fastighetsbestdndets marknadsvirde

beskrivs dven pa sidan 13.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

Belopp i miljoner kronor jan-dec 2013

Nyuthyrningar/Omférhandlingar 55
Avflyttningar/Omforhandlingar -17
Allmin marknadsvirdeférindring 6
Delsumma Sverige 44
Nyuthyrningar/Omférhandlingar 5
Avflyttningar/Omforhandlingar -7
Allmin marknadsvirdeférindring 94
Delsumma Utland 92
Summa orealiserade virdeforindringar 136

Det vigda direktavkastningskravet vid virderingarna uppgick till
8,0 % (8,0 %). Den vigda kalkylrintan for nuvirdesberikning av
kassafloden och restvirden uppgick till 9,4 % (9,2 %) respektive
9,8 % (9,8 %).

Se dven avsnittet om analys och generella forutsittningar pd
sidan 13.

Omwvdirderingar av finansiella instrument
Sagax finansiella instrument den 31 december 2013 utgjordes
uteslutande av rintederivat i form av nominella rinteswappar samt
rintetak. Samtliga finansiella instrument redovisas till marknads-
virde och marknadsvirdeférindringar redovisas éver resultat-
rikningen. Arets virdeférindring uppgick till 197 (=70) miljoner
kronor varav 201 (-70) miljoner kronor utgjordes av orealiserad
virdeforandring och —4 (=) miljoner kronor utgjordes av realiserad
virdeforandring.

Sagax redovisar positiva orealiserade virdeférindringar for
rintederivaten d4 marknadsrintorna stigit under aret. Reserven for
rintederivatens undervirden uppgick vid arets slut till 316 (520)

miljoner kronor, se avsnittet om finansiering p4 sidan 15. Reserven
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for dessa undervirden kommer successivt att uppldsas och aterforas
till resultatet fram till derivatavtalens slutdatum, oavsett rintelige.
Omvirderingarna paverkar siledes inte Sagax kassaflode eller
beldningsgrad.

Sagax resultat for perioden paverkades dven av omvirderingar av
rintederivat i Sagax intresseforetag med 68 (—14) miljoner kronor.
Sagax har i sin koncernredovisning 16pande resultatfort bolagets

andel av undervirden avseende intresseforetags rintederivat.

Skatt
Sagax redovisar en aktuell skattekostnad om 5 (—=6) miljoner kronor
for verksamheten i Tyskland och Finland.

Den uppskjutna skattekostnaden for aret uppgick till 155 (116)
miljoner kronor. Skattesatsen i Finland sinks frdn inkomstar 2014
till 20 % fran tidigare 24,5 %. Detta har medf6rt en omrikning av
uppskjuten skatteskuld om 31 miljoner kronor vilket sinkt Sagax
skattekostnad for 2013 med motsvarande belopp.

Sagax andel av intresseféretagens skattekostnader redovisas
i Sagax resultat. Uppskjuten skattekostnad for intresseféretagen
uppgick till 9 (9) miljoner kronor. Skattefria vinster fran fastig-
hetsférsiljningar i bolagsform bidrog till intresseforetagens l3ga
skattekostnad.

Koncernens uppskjutna skattefordran respektive skatteskuld
uppgick till 2 (3) miljoner kronor respektive 336 (187) miljoner
kronor vid &rets slut. Uppskjuten skattefordran har nettoredovisats
mot uppskjuten skatteskuld fér respektive land i balansrikningen.

Sagax har inga skatterittsliga tvister.

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN/SKATTESKULD PER LAND

Belopp i miljoner kronor 31 dec 2013
Sverige -183
Finland -139
Tyskland -14
Danmark 2
Netto skattefordran/skatteskuld -334

Kassaflode

Kassaflodet frin den l6pande verksamheten fére forindringar

av rorelsekapital uppgick till 426 (364) miljoner kronor. Fériand-
ringar av rorelsekapitalet paverkade kassaflodet med —-14 (25)
miljoner kronor. Investeringsverksamheten har paverkat kassaflédet
med —1 420 (-398) miljoner kronor samtidigt som kassaflodet frén
finansieringsverksamheten tillférde Sagax 756 (46) miljoner kronor.
Sammantaget har likvida medel férindrats med 252 (36) miljoner

kronor under perioden. For rapport 6ver kassafléden, se sidan 18.



PROGNOS OCH AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Prognos for 2014
For 2014 beriknas forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet fore
omvirderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestind och till-

kinnagivna férvirv och forsiljningar uppga till 600 miljoner kronor.

Aktuell intjéningsformdga

Tabellen nedan aterspeglar Sagax intjiningsférmiga pa
tolvmanadersbasis. Det ir viktigt att notera att den ej ir att jim-
stilla med en prognos for de kommande tolv manaderna da den
exempelvis inte innehéller ndgra bedémningar avseende framtida
vakanser, rintelige, valutaeffekter, hyresutveckling eller virdefor-
indringar. Den beaktar inte amorteringar, nir avtalade hyrestilligg
trider ikraft eller limnade rabatter upphor att gilla. Sagax redovisar
aktuell intjaningsforméga i samband med delrsrapporter och

bokslutskommunikéer.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Hyresvirdet baseras pa kontrakterade hyresintikter pd arsbasis med
tilldgg f6r beddmd marknadshyra for vakanta lokaler. Fastighetskost-
nader baseras pa faktiskt utfall de senaste tolv manaderna justerat
for innehavstid. Kostnaderna for central administration har baserats
pa faktiskt utfall de senaste tolv ménaderna. Finansnettot har
beriknats utifrdn rintebirande skulder och tillgdngar pa balans-
dagen. Kostnaderna for de rintebarande skulderna har baserats pa
koncernens beriknade genomsnittliga rintenivd med tilligg for
periodiserade finansieringskostnader. Skatten ir beriknad med 22 %
schablonskatt och bedéms nistan uteslutande vara uppskjuten
skatt. Sagax resultatandelar frin intresseféretag ir beriknade enligt
samma antaganden som for Sagax med beaktande av resultatande-

lens storlek.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA FORE SKATT

Belopp i miljoner kronor 1jan 2014 1jan 2013 Mkr
Hyresvirde 1051 901 600
Vakans -80 -66 500
Hyresintikter 971 835
Fastighetskostnader -138 -117 400
Driftnetto 833 718 300
Central administration 42 -38
Resultatandel frin intresseféretag 106 48 200
Finansnetto -323 -298 100
Forvaltningsresultat 574 430 0
Skatt -126 -95
Resultat efter skatt 448 335
— varav preferensaktieigarna 100 100
— varav stamaktiedgarna 348 235
DIREKTAVKASTNING OCH LANERANTA DIFFERENS MELLAN DIREKTAVKASTNING OCH LANERANTA
%
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=== Sagax fastigheters direktavkastning
Sagax genomsnittliga laneranta
wem Tiodrig swapranta

=== Differens mellan Sagax fastigheters
direktavkastning och tiodrig swapranta

Differens mellan Sagax fastigheters direktavkastning
och Sagax genomsnittliga ranteniva
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Soderbymalm 7:49 i Haninge omfattar 8 800 kvadratmeter uthyrningsbar area och ar uthyrd till Luthman SMTTS AB, grossist av musikutrustning. Sagax har under
2013 investerat 17 miljoner kronor mot hyrestilldgg och férldngning av hyresavtal. Sagax har uppfért 1 700 kvadratmeter uthyrningsbar area i anslutning till tidigare
lager.
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FASTIGHETSBESTANDET

Den 31 december 2013 omfattade fastighetsbestindet 141 (134)
fastigheter med en uthyrningsbar area om 1 336 000 (1 159 000)
kvadratmeter. Den genomsnittliga aterstiende 16ptiden pa hyres-
avtalen uppgick till 8,0 (8,4) 4r. Tyngdpunkten i bestdndet finns i
Stockholmsregionen dit 46 % (47 %) av marknadsvirdet och 45 %
(47 %) av hyresvirdet dr koncentrerat. Det sammanlagda hyres-
virdet och kontrakterad arshyra uppgick till 1 051 (901) respektive
971 (835) miljoner kronor vid &rets utging. Detta motsvarar en

ekonomisk uthyrningsgrad om 92 % (93 %).

Investeringar

Sagax har under 2013 investerat 1 263 (462) miljoner kronor varav
1 122 (203) miljoner kronor avsdg fastighetsforvirv. 513 miljoner
kronor av investeringarna avsig Stockholm och 507 miljoner kronor
avsig Helsingfors, motsvarande sammanlagt 81 % av investeringarna

under &ret.

FASTIGHETSINVESTERINGAR

Fastighets- Befintligt

Belopp i miljoner kronor forvarv besténd Totalt
Stockholm 440 73 513
Ovriga Sverige 102 45 147
Helsingfors 495 12 507
Ovriga Finland 85 11 96
Ovrigt - - -
Totalt 1122 141 1263
FASTIGHETSFORVARV JANUARI-DECEMBER 2013

Uthyrningsbar
Fastighet Kommun Segment area, kvm
Jordbromalm 4:3 Haninge Stockholm 51 400
Blasbilgen 1 Borlinge Ovriga Sverige 18 100
Grivskopan 2 Borlinge Ovriga Sverige 1400
Karaportti 8 Esbo Helsingfors 16 100
Hakamienkuja 8 Vanda Helsingfors 1100
Hakamienkuja 10 Vanda Helsingfors 1100
Sahkotie 8 Vanda Helsingfors 6 900
Virkatie 7 Vanda Helsingfors 11 000
Virkatie 8A Vanda Helsingfors 10 000
Virkatie 8A Vanda Helsingfors -
Virkatie 8B Vanda Helsingfors 6 000
Palkkittie 3 Tusby Helsingfors 13 800
Murrontie 3 Forssa Ovriga Finland 31100
Hiidenmientie 20 Vichtis Ovriga Finland 20300
Totalt 188 300
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Sagax har under 2013 forvirvat 14 fastigheter med en sammanlagd
uthyrningsbar area om 188 300 kvadratmeter, se ssmmanstill-
ning nedan. Sagax har efter arsskiftet dven tilltritt ytterligare fem
fastigheter med en sammanlagd uthyrningsbar area om 92 000
kvadratmeter.

Sammanlagt 141 (260) miljoner kronor avsig investeringar i det
befintliga fastighetsbestdndet. 83 (213) miljoner kronor av investe-
ringarna under ret skedde mot hyrestilligg, 25 (32) miljoner kro-
nor investerades i samband med nyuthyrning och 33 (15) miljoner

kronor avsdg underhall av fastigheterna.

Forsdljningar
Sagax har under 2013 frintritt sju fastigheter for en total kdpe-

skilling om 94 miljoner kronor, se sammanstillning nedan.

LOPTIDER FOR HYRESAVTAL
Kontrakterad arshyra

Forfalloar Antal avtal Area, kvm Mkr Andel
2014 108 85 000 67 7 %
2015 98 68 000 72 7 %
2016 51 77 000 57 6 %
2017 42 127 000 99 10 %
2018 19 46 000 46 5%
>2018 94 845 000 630 65 %
Totalt 412 1248000 971 100 %

FASTIGHETSFORSALININGAR JANUARI-DECEMBER 2013
Uthyrningsbar

Fastighet Kommun Segment area, kvm
Kalvholmen 1 Stockholm  Stockholm 4400
Brogdrdshemmet 14 Vetlanda Ovriga Sverige 5600
Kittingen 1 Siffle Ovriga Sverige 700
Gravoren 9 Vixjo Ovriga Sverige 1000
Brarud 1:117 Sunne Ovriga Sverige 800
Lampan 1 Arvika Ovriga Sverige 800
Poppeln 29 Mariestad ~ Ovriga Sverige 400
Totalt 13 700
Bokslutskommuniké 2013



FASTIGHETSBESTANDET | SAMMANDRAG 1 JANUARI 2014

Marknadsvarde Hyresintakt
Antal  Uthyringsbar Vakant Hyres- Andel av Ekonomisk

Segment fastigheter area, kvm  area, kvm Mkr Kr/kvm varde, Mkr  hyresvarde  uthyrningsgrad Mkr  Andel
Stockholm 57 504 000 54 000 4969 9900 473 45 % 89 % 423 44 %
Ovriga Sverige 36 372 000 24 000 2338 6 300 216 21 % 93 % 200 20 %
Helsingfors 29 185 000 10 000 1576 8 500 170 16 % 96 % 162 17 %
Ovriga Finland 13 207 000 - 1165 5600 110 10 % 100 % 110 11 %
Ovrigt 6 68 000 - 777 11 400 82 8 % 92 % 76 8 %
Totalt 141 1336 000 88000 10825 8 100 1051 100 % 92 % 971 100 %
FORFALLOAR ARSHYRA KONCERNENS HYRESVARDE

Mkr ..
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Tuna Ang 3 i Botkyrka har tilltrétts under januari 2014. Fastigheten omfattar 7 200 kvadratmeter uthyrningsbar area och ar uthyrd till Havilog, ett logistikféretag med
5500 anstallda i Europa.
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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.

Det sammanlagda marknadsvirdet pa Sagax 141 (134) fastig-
heter uppgick den 31 december 2013 till 10 825 (9 396) miljoner
kronor. Forstirkningen av euron mot den svenska kronan under
2013 medforde att fastighetsvirdena utomlands 6kade med 124
(-93) miljoner kronor.

Den sammanlagda virdeférindringen uppgick under perioden
till 136 (134) miljoner kronor, se dven tabell "Orealiserade virde-
forandringar" pa sidan 7.

I enlighet med IFRS har vid forvirv beaktad uppskjuten skatt
om 35 miljoner kronor reducerat fastighetsvirdena i balans-
rikningen. Redovisat fastighetsvirde uppgick direfter till 10 790
(9 361) miljoner kronor.

Virderingsmetod och genomforande

Virderingarna har genomforts i enlighet med allmint accepterade
internationella virderingsmetoder. Samtliga virderingsobjekt

har per 31 december 2013 virderats separat av auktoriserade
fastighetsvirderare frin oberoende virderingsinstitut. Som
huvudmetod vid virdebedémningarna anvinds kassaflédeskalkyler
i vilka driftnetton, investeringar och restvirden nuvirdesberiknas.

Kalkylperioden har anpassats efter aterstiende 16ptid av befintliga

FORANDRING AV FASTIGHETERNAS REDOVISADE VARDE

Mkr Antal
Fastighetsbestand 31 december 2012 9396 134
Forvirv av fastigheter 1122 14
Investeringar i befintligt bestind 141
Forsiljning av fastigheter -94 -7
Omrikningsdifferens avseende utlindska
fastighetsvirden 124
Virdeférandring 136
Fastighetsbestand 31 december 2013 10 825 141
Forvirvad uppskjuten skatt -35
Bokfort virde 10 790

Bokslutskommuniké 2013

hyresavtal och varierar mellan 5 och 20 &r. Kalkylperioden uppgar
som regel till tio r. Samtliga fastigheter har besiktigats under

den senaste tredrsperioden. Besiktningarna omfattar allminna
utrymmen samt ett urval av lokaler dir sirskild vikt lagts vid
storre hyresgister samt vakanta lokaler. Syftet med besiktningen
ir att bedoma fastighetens allminna standard, underhéllsbehov,

marknadsposition och lokalernas attraktivitet.

Analyser och generella forutsdittningar

Kalkylrinta for nuvirdesberikning av kassafléde (7,00-12,70 %),
kalkylrinta fér nuvirdesberikning av restvirdet (7,00-14,50 %)
och direktavkastningskrav {or restvirdesbedémning (6,75-12,50 %)
baseras pé analyser av genomférda transaktioner samt pé indivi-
duella bedémningar avseende riskniva och respektive fastighets
marknadsposition. Den vigda kalkylrintan for nuvirdesberik-
ning av kassaflodet respektive restvirdet motsvarade 9,4 %

(9,2 %) respektive 9,8 % (9,8 %) for fastighetsportféljen. Det
vigda direktavkastningskravet uppgick till 8,0 % (8,0 %) per

31 december 2013 vilket kan jimfras med ett genomsnittligt
direktavkastningskrav om 8,0 % den 30 september 2013. Sagax
redovisade direktavkastning 2013 uppgick som jimforelse till
7,7 % (7,8 %). Nedan jaimfors vigt direktavkastningskrav med

redovisad direktavkastning 6ver tid.

DIREKTAVKASTNING JAMFORT MED DIREKTAVKASTNINGSKRAV

%
10

2008 2009

=== Redovisad direktavkastning
Direktavkastningskrav vid varderingar
10-arig statsobligationsréanta

2010 2011 2012 2013

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE

Stockholm

Ovrigt 7 % (777 Mkr) 46 % (4 969 Mkr)

Ovriga Finland 11 %
(1 165 Mkr)

Helsingfors 15 %
(1576 Mkr)

Ovriga Sverige 21 %
(2 338 Mkr)
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INTRESSEFORETAG

Sagax intresseforetag Soderport Holding AB och Hemsé Intressenter
AB bidrog med sammanlagt 79 (43) miljoner kronor till forvaltnings-
resultatet under 3ret. Sagax andel av virdeforindringar pa fastigheter
uppgick till 2 (13) miljoner kronor och andelen av virdeférindringar
pé rintederivat uppgick till 68 (~14) miljoner kronor under ret.
Sagax redovisade virde pé kapitalandelar i intresseféretag uppgick till
669 (262) miljoner kronor per 31 december 2013.

Sagax har under 2013 avyttrat aktierna i det tidigare intresse-
foretaget Segeltorp Holding AB med en realiserad virdeforindring

om 16 miljoner kronor.

Séderport Holding AB

Sagax dger 50 % av Soderport Holding AB, resterande andel 4gs

av Hemfosa Fastigheter AB. P4 uppdrag av Séderport ombesérjer
AB Sagax fastighetsforvaltning och ekonomisk férvaltning av Soder-
portkoncernen. Séderport bidrog med 46 (40) miljoner kronor till
Sagax férvaltningsresultat under 2013.

92 % av Soderports uthyrningsbara fastighetsarea och 100 % av
bolagets vakanta area ir beligen i Stockholm. Séderports ekono-
miska vakans uppgick till 50 (56) miljoner kronor vid &rets slut,
motsvarande en vakansgrad om 15 %. Av den ekonomiska vakansen
utgjordes 13 (12) miljoner kronor av tidsbegrinsade hyresrabat-
ter som limnats vid nyuthyrning. Dessa rabatter motsvarade 27 %
(21 %) av den ekonomiska vakansen, motsvarande 4 procentenheter
av vakansgraden.

Under 2013 har Séderport sdlt och frantritt 121 fastigheter ur

den portfslj om 142 fastigheter som forvirvades fran Bilprovningen

SAGAX INTRESSEFORETAG

Sagax #dgarandel, %

Hyresintikter, mkr
Forvaltningsresultat, mkr

Arets resultat, mkr

Sagax andel av férvaltningsresultat, mkr
Antal fastigheter

Hyresvirde, mkr

Fastigheternas marknadsvirde, mkr
Uthyrningsbar area, kvm
Hyresduration, ar

Ekonomisk vakansgrad, %
Rintebirande skulder, Mkr
Kapitalbindning, &r

Rintebindning, ar

Marknadsvirde for rintederivat, Mkr
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under 2012. De forsélda fastigheterna motsvarade ett underlig-
gande marknadsvirde om totalt 433 miljoner kronor. Séderport
har under januari 2014 iven frintritt ytterligare 11 fastigheter ur
denna portf6lj med ett sammanlagt underliggande marknadsvirde

om 56 miljoner kronor.

Hemso Intressenter AB

Sagax idger via Hemso Intressenter AB indirekt 15 % av Hemso
Fastighets AB, resterande andel dgs av Tredje AP-fonden. Sagax
tilltridde aktierna i Hemsé Intressenter vid halvarsskiftet 2013.
Hemsé bidrog med 32 (=) miljoner kronor till Sagax férvaltningsre-
sultat under 2013.

Hems Fastighets AB finns i 90 svenska kommuner, 15 tyska
stider och sedan 2013 dven i Abo, Finland. Verksamheten bestér i att
iga, forvalta och utveckla samhillsfastigheter. Fastighetsbestandet
omfattade 348 fastigheter med ett sammanlagt fastighetsvirde
om 22 637 miljoner kronor den 31 december 2013. Fastigheter
beligna i de tre svenska storstadsregionerna Stockholm, Géteborg
och Malmg svarade for 40 % av fastigheternas marknadsvirde.
Utlandsportfsljen uppgick till 8 % av fastigheternas marknadsvirde.

Hemsé Fastighets AB omsatte 1,9 miljarder kronor 2013 och
redovisade ett forvaltningsresultat om 674 miljoner kronor samt ett
resultat efter skatt om 528 miljoner kronor fér 2013.

Mer information om Hemsé Fastighets AB finns tillgingligt pa

bolagets hemsida, hemso.se.

Soderport Hemso
2013 2012 2013 2012
31 dec 31 dec 31 dec 31 dec
50 50 15 -
311 278 1875 ET
92 78 674 ET
239 61 528 ET
46 39 32 ET
44 165 348 ET
339 380 1984 ET
2 949 3276 22 637 ET
366 000 463 000 1622 000 ET
3,6 3,8 7,5 ET
15 15 14 ET
2010 2 340 14 699 ET
2,0 3,0 2,9 ET
2,7 2,0 3,3 ET
-240 -370 -60 ET
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FINANSIERING

Eget kapital
Koncernens egna kapital uppgick den 31 december 2013 till 3 723
(2 794) miljoner kronor.

Under 2013 har Sagax egna kapital 6kat med netto 929 miljoner
kronor varav 832 miljoner kronor erhillits frin rérelsen och 284 mil-
joner kronor erhallits vid nyemission av B-aktier till Tredje AP-fonden.
163 miljoner kronor har delats ut och dirutéver har B-aktier terkopts

for 24 miljoner kronor

Rdéintebdrande skulder

Sagax rintebirande skulder uppgick vid rets utgéng till 7 032

(6 300) miljoner kronor. Av de rintebirande skulderna var mot-
svarande 2 145 (1 875) miljoner kronor upptagna i euro. De rinte-
birande skulderna har kat med 71 (-64) miljoner kronor till f6ljd
av valutakursférindring under aret.

Sagax rintebirande nettoskuld uppgick till 6 897 (5 916) mil-
joner kronor motsvarande 64 % (63 %) av fastigheternas marknads-
virde. Rintebirande nettoskuld till banker motsvarade 54 % (57 %)
av fastigheternas marknadsvirde den 31 december 2013. Aterstiende
10 % (6 %) bestér av bérsnoterade obligationslan om 1 100 (600)
miljoner kronor varav 500 miljoner kronor emitterats under 2013.

I enlighet med IFRS har periodiserade upplaningskostnader om
48 (48) miljoner kronor reducerat rintebirande skulder i balans-
rikningen. Rintebirande skulder redovisas som 6 985 (6 252)
miljoner kronor i balansrikningen.

Den genomsnittliga aterstiende rinte- och kapitalbindningen
uppgick till 3,7 (5,2) &r respektive 3,5 (4,3) ar vid drets utging.
Den genomsnittliga rintan fér bolagets rintebirande skulder upp-
gick till 4,4 % (4,6 %) inklusive effekter av derivatinstrument vid

drets utgang.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING 31 DECEMBER 2013

Forfalloar Mkr
2014 2 048
2015 487
2016 73
2017 1194
2018 961
>2018 2269
Summa/genomsnitt 7 032

DERIVATAVTAL 31 DECEMBER 2013

Nominella

Belopp i miljoner kronor belopp

Nominella rinteswappar 4443

Rintetak 565

Summa 5008
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For att begrinsa rinterisken och 6ka forutsigbarheten i bolagets for-
valtningsresultat anvinds olika typer av rintederivat. Bolagets for-
valtningsresultat paverkas inom 6verskddlig framtid dirmed endast i
13g omfattning av framtida forindringar i det allminna rinteliget, se
Kinslighetsanalys pa sidan 25.

Reserven for rintederivatens negativa marknadsvirde minskade
med 204 (67) miljoner kronor till f5ljd av hogre marknadsrantor
under 4ret. Det sammanlagda marknadsvirdet for Sagax rintederivat
uppgick till =316 (=520) miljoner kronor pd balansdagen. Reser-
ven om 316 miljoner kronor kommer successivt att uppldsas och
resultatforas fram till derivatens slutdatum oavsett rintelige. Enbart
tidsfaktorn, allt annat lika, medfor att reserveringar for rintederi-
vatens undervirden i Sagax uppldses med totalt 93 miljoner kronor
under det nirmaste dret. Over en femarsperiod skulle totalt 305
miljoner kronor intiktsforas i koncernredovisningen endast till foljd
av forfluten tid och med antagande om ofdrindrade marknadsrintor.

Sagax har ingitt avtal avseende en nominell rinteswap om 140
miljoner kronor med start under 2014 och med slutdatum 2021.
Detta derivat med en rintenivd om 3,6 % har medfort att Sagax
riantebindning forlingts men har ej paverkat den redovisade rénte-

nivan.

Rorelsekapital och likviditet

Sagax rorelsekapital, exklusive kortfristiga rintebirande skulder,
uppgick den 31 december 2013 till -58 (121) miljoner kronor.
Sagax tillgingliga likviditet uppgick till 772 (979) miljoner kronor
varav 128 (379) miljoner kronor i form av bankinlining och 644
(600) miljoner kronor i form av outnyttjade ldneléften. Inga ytter-

ligare sikerheter behover stillas for nyttjandet av 1aneldftena.

Rantebindning Kapitalbindning
Ranta Andel Mkr Andel
2,5 % 29 % 163 2%
51% 7 % 458 7 %
51% 1% 223 3%
6,1 % 17 % 1587 23 %
4,2 % 14 % 4332 61 %
53 % 32 % 280 4 9%
4,4 % 100 % 7 032 100 %

Marknadsvarde Marknadsvarde Periodens

Andel 31 dec 2013 31 dec 2012 forandring
89 % -316 -520 204
11 % - - -
100 % -316 -520 204
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

2013 2012 2013 2012
Belopp i miljoner kronor jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Hyresintikter 919 824 244 210
Ovriga intikter 9 2 3 -
Driftkostnader -62 -53 -18 -18
Underhéllskostnader -14 -13 -5 -3
Tomtrittsavgild -13 -13 -3 -3
Fastighetsskatt 25 -20 -9 -5
Fastighetsadministration -17 -18 =5 -5
Driftnetto 796 709 206 176
Central administration 42 -38 -14 -11
Resultat fran intresseforetag 149 42 12 19
— varav forvaltningsresultat 79 43 23 11
— varav virdeférindring pad fastigheter 2 13 -13 14
— varav virdefordndring pd finansiella instrument 68 -14 2 -6
Finansiella intikter 1 7 - 1
Finansiella kostnader -313 -303 -84 -86
Resultat inklusive virdeforindringar i intresseforetag 592 417 121 99
— varav Forvalmingsresultat 521 418 132 91
Viirdeforindringar:
Fastigheter, realiserade -4 1 = -
Fastigheter, orealiserade 136 134 47 9
Finansiella instrument, realiserade 4 - - -
Finansiella instrument, orealiserade 201 -70 1 -30
Andelar i intresseforetag, realiserade 16 - - -
Resultat fore skatt 937 482 168 78
Uppskjuten skatt -155 -116 11 -11
Aktuell skatt 5 6 -3 -1
Periodens resultat 777 372 176 66
Ovrigt totalresultat — poster som kan komma att
dterforas till resultatet:
Omrikningsdifferenser 55 27 45 16
Totalresultat for perioden 832 345 221 82
Resultat per stamaktie, kr" 4,40 1,84 0,94 0,28
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr" 4,40 1,84 0,95 0,28
Genomsnittligt antal stamaktier, miljoner” 153,9 146,8 159,1 147,6
Genomsnittligt antal stamaktier efter utspadning, miljoner” 154,0 147 4 159,3 147,6

1) Jéimforelsetalen har justerats for fondemission av B-aktier under 2013 genom att antalet aktier multiplicerats med 11.
Fondemissionsvillkoren var 10 B-aktier for varje A-aktie. Fondemissionen registrerades 4 april 2013.
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

2013 2012
Belopp i miljoner kronor 31 dec 31 dec
Forvaltningsfastigheter 10 790 9 284
Forvaltningsfastigheter till forsiljning - 77
Andelar i intresseforetag 669 262
Uppskjuten skattefordran 2 3
Ovriga anlaggningstillgangar 9 14
Summa anliggningstillgdngar 11 470 9 640
Kassa och bank 128 379
Ovriga omsittningstillgangar 85 68
Summa omsittningstillgdngar 213 448
Summa tillgéngar 11 683 10 088
Eget kapital 3723 2 794
Langfristiga rintebirande skulder 6 822 6019
Uppskjuten skatteskuld 336 187
Finansiella instrument 316 520
Ovriga langfristiga skulder 3 3
Summa langfristiga skulder 7 478 6 730
Kortfristiga rintebiarande skulder 163 189
Rintebirande skulder hinférliga till fastigheter till férsiljning - 44
Ovriga kortfristiga skulder 319 331
Summa kortfristiga skulder 482 564
Summa eget kapital och skulder 11 683 10 088
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Belopp i miljoner kronor
Resultat fore skatt

Virdeférindringar pa finansiella instrument
Virdeforindringar pa fastigheter

Resultat fran dgande av intresseforetag
Betald skatt

Ovriga poster ej ingdende i kassaflodet

Kassaflode fran den l16pande verksamheten
fore forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran f6rindring av kortfristiga fordringar
Kassaflode fran forindring av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den lopande verksamheten

Forvirv av fastigheter

Forsiljning av fastigheter

Investeringar i befintliga fastigheter
Forviry av aktier

Forsiljning av andelar i intresseforetag
Kapitaltillskott till intresseféretag
Minskning av &vriga anldggningstillgdngar

Okning av 6vriga anliggningstillgingar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Emission av stamaktier

Emission av preferensaktier

Utbetald utdelning till aktieidgare
Aterkép av egna aktier

Upptagna lin

Amorterade 13n

Losen av finansiellt derivat

Minskning av &vriga langfristiga skulder

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Periodens kassaflode

Kursdifferens i likvida medel

Foriandring av likvida medel

Likvida medel vid periodens ingdng

Likvida medel vid periodens utging
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2013
jan-dec

937

-197
-132
-165
-6
-11

426

14
412

-1122
94
~141
4

40
285
2

-1 420

756

-252

-252
379
128

2012
jan-dec

482

70
-135

-399

367
-128

827
-1020

46

37

36
343
379

2013 2012
okt-dec okt-dec
168 78
-1 30
-47 -9
-12 -19
-1 -2
-3 5
104 83
9 -39
-22 46
91 90
-192 -
13 2
-39 -8
4 _
1 _
- -4
=221 -10
- 367
-25 -19
24 _
624 -
-553 —432
- 1
-1 _
21 -83
-110 -3
- 1
-110 -2
238 381
128 379
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i miljoner kronor

Eget kapital 31 december 2011

Aktieutdelning
Nyemitterade preferensaktier
Transaktionskostnader

Totalresultat januari-december 2012

Eget kapital 31 december 2012

Nedsittning aktiekapital
Fondemission

Nyemitterade B-aktier
Transaktionskostnader
Aktieutdelning

Aterkép egna aktier

Totalresultat januari-december 2013

Eget kapital 31 december 2013V

1) Eget kapital cir i sin helhet hénférligt till moderbolagets aktiecigare.

SEGMENTINFORMATION

Resultatposter per segment

Hyresintakter"

2013 2012
Belopp i miljoner kronor jan-dec jan-dec
Stockholm 413 384
Ovriga Sverige 205 201
Helsingfors 121 92
Ovriga Finland 100 87
Ovrigt 76 60
Summa segmentsniva 919 824
Finansiella instrument - -
Intresseforetag - -
Ovrigt ej fordelat - -
Totalt 919 824
Tillgangsposter Marknadsvarde
per segment fastigheter

2013 2012
Belopp i miljoner kronor 31 dec 31 dec
Stockholm 4969 4435
Ovriga Sverige 2338 2262
Helsingfors 1576 936
Ovriga Finland 1165 1008
Ovrigt 777 755
Summa segmentsniva 10 825 9 396
Ovrigt ej fordelat - -
Totalt 10 825 9 396

1) Samitliga hyresintdikter avser externa hyresgster.
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Aktiekapital

253
64

317

-206
235
20

366

Forvaltningsresultat

Ovrigt
tillskjutet kapital

891

312
-9

1429

Reserver

-26

Orealiserade

2013 2012 2013 2012
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
147 143 52 18
124 115 -8 46
62 56 79 -
67 54 19 23
36 32 -6 47
436 400 136 134
79 43 3 20
6 -25 - -
521 418 139 154
Investeringar Forvarv
fastigheter fastigheter
2013 2012 2013 2012
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
73 41 440 109
45 11 102 3
12 7 495 -
11 12 85 -
- 188 - 91
141 260 1122 203
141 260 1122 203

Intjdnade
vinstmedel inkl.
arets resultat

Vérdeforandringar fastigheter

1104
-141
372
1335
-163
24
777
1925
Realiserade
2013 2012
jan-dec jan-dec
- 1
-3 -
-3 1
-1 -7
—4 -6
Forsaljning
fastigheter
2013 2012
jan-dec jan-dec
=31 -63
-63 -5
-94 -68
-94 - 68

Totalt
eget kapital

2223

-141
376
-9
345

2794

Resultat fore skatt

2013 2012
jan-dec jan-dec
199 161
113 162
141 56
86 77
30 79
569 535
197 =70
149 42
22 =25
937 482
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NYCKELTAL

2013 2012 2011 2010 2009 2008

jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning, % 7,7 7,8 7,7 8,1 8,1 7,6
Overskottsgrad, % 87 86 86 89 88 89
Areamiissig uthyrningsgrad, % 93 95 97 97 97 97
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 93 93 94 95 96
Hyresduration, ar 8,0 8,4 7,9 8,6 9,1 9,3
Uthyrningsbar area, tusental kvadratmeter 1336 1159 1144 1024 917 839
Antal fastigheter 141 134 136 129 113 110
Finansiella
Avkastning pa totalt kapital, % 7 7 7 7 7 7
Avkastning pa eget kapital, % 24 15 6 27 3 -13
Genomsnittlig rinta, % 4.4 4,6 4,5 43 43 51
Rintebindning inkl. derivat, ar 3,7 5,2 43 43 4.4 51
Kapitalbindning, ar 3,5 43 2,9 3,4 4,2 51
Soliditet, % 32 28 23 26 20 19
Beléningsgrad, % 60 62 68 67 73 73
Nettoskuld/fastigheternas marknadsvirde, % 64 63 69 70 75 74
Rintetickningsgrad, ggr 2,4 2,2 2,2 2,3 2,0 1,8
Data per stamaktie’
Borskurs vid periodens utging, kr 24,207 17,14 15,00 15,45 8,00 3,17
EPRA NAV, kr 19,05 14,86 12,76 10,76 8,06 8,93
Eget kapital, kr 13,41 8,09 6,99 7,14 5,44 5,86
Eget kapital efter utspiadning, kr 13,40 8,09 6,99 6,92 5,10 5,65
Resultat, kr 4,40 1,84 0,32 3,12 0,06 1,59
Resultat efter utspadning, kr 4,40 1,84 0,32 2,90 -0,06 -1,59
Forvaltningsresultat, kr 2,74 2,15 2,07 1,87 1,52 1,19
Forvaltningsresultat efter utspadning, kr 2,73 2,15 2,06 1,80 1,46 1,15
Kassaflode, kr 212 1,79 1,88 1,74 1,47 1,16
Kassaflode efter utspidning, kr 2,12 1,79 1,87 1,62 1,39 1,10
Antal aktier vid periodens utging, miljoner 158,3 147,6 147,6 141,9 133,1 133,1
Antal aktier vid periodens utging efter utspidning, miljoner 158,4 147,6 147,6 146,3 141,9 137,5
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 153,9 147,6 146,8 134,2 133,1 133,1
Genomsnittligt antal aktier efter utspidning, miljoner 154,0 147,6 1474 1441 140,8 139,7
Data per preferensaktie
Borskurs vid periodens utging, kr 31,50 29,60 26,50 26,30 27,50 23,00
Eget kapital, kr 32,00 32,00 32,00 32,00 32,00 32,00
Resultat, kr 2.00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
Antal aktier vid periodens utgéng, miljoner 50,0 50,0 37,3 37,3 20,6 15,1
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 50,0 37,8 37,3 32,9 18,7 15,0

1) Jimforelsetalen har justerats for fondemission av B-aktier under 2013 genom att antalet aktier multiplicerats med 11. Fondemissionsvillkoren var 10 B-aktier
for varje A-aktie. Fondemissionen registrerades 4 april 2013.
2) Avser bérskursen for B-aktien.
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2013 2012
Belopp i miljoner kronor jan-dec jan-dec
Nettoomsittning 41 36
Administrationskostnader -50 -44
Resultat fore finansiella intikter och kostnader -9 -8
Resultat frin andelar i koncernféretag -2 29
Resultat frin andelar i intresseforetag 17 -
Finansiella intikter 174 103
Finansiella kostnader -89 -64
Resultat fore skatt 91 60
Skatt -14 -16
Periodens resultat 77 44

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

2013 2012
Belopp i miljoner kronor 31 dec 31 dec
Materiella anlédggningstillgdngar 2 2
Uppskjuten skattefordran - 12
Fordringar p3 koncernforetag 1114 728
Fordringar pé intresseféretag - 17
Ovriga finansiella anliggningstillgingar 871 592
Summa anliggningstillgdngar 1987 1352
Kassa och bank 10 87
Fordringar pé koncernforetag 946 790
Ovriga omsittningstillgingar 18 13
Summa omsittningstillgdngar 974 890
Summa tillgéngar 2 961 2242
Eget kapital 1695 1521
Langfristiga rintebirande skulder 1100 600
Uppskjuten skatteskuld 2 -
Summa langfristiga skulder 1102 600
Skulder till koncernforetag 50 21
Ovriga korfristiga skulder 114 100
Summa kortfristiga skulder 164 121
Summa eget kapital och skulder 2 961 2242
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AKTIEN OCH AGARNA

Sagax hade vid arets utgdng 7 237 (6 814) aktiedgare. Borsvirdet
uppgick till 5465 (4 009) miljoner kronor. Sagax har tre aktieslag,
stamaktier av serie A och B samt preferensaktier. Aktierna ir
noterade pA NASDAQ OMX Stockholm, Mid Cap. Totalt finns
netto 13 416 822 A-aktier, 144 858 130 B-aktier och 50 000 000

HANDELN MED AKTIERNA PA NASDAQ OMX STOCKHOLM

preferensaktier utestiende. 1 000 000 B-aktier aterkdptes den 16
december 2013. Sagax innehav av egna aktier uppgar direfter till
1 000 000 B-aktier. Varje preferensaktie ger foretridesritt till 2,00
kronor i arlig utdelning. Nedan visas kursutveckling samt informa-

tion om handeln med aktierna.

Transaktioner per

Omsattningshastighet Genomsnittlig

Betalkurs, kr handelsdag pa arshasis, % handelsvolym, mkr
31dec2013  31dec2012 okt-dec2013  okt-dec 2012  okt-dec 2013  okt-dec 2012  okt-dec 2013  okt-dec 2012
A-aktier 26,80 17,14 8 9 27 7 0,4 0,7
B-aktier 24,20 - 16 - 16 - 2,1 -
Preferensaktier 31,50 29,60 62 37 65 39 4,0 1,7

1

Preferensaktiernas kursutveckling senaste 12 mdnaderna

Kr Preferensaktien I Omsatt antal aktier 1 000-tal per vecka
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2013 © SIX Telekurs
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B-aktiens kursutveckling sedan notering

B-aktien (inklusive utdelning)
«=== SIX Real Estate Index

Kr (inklusive utdelning) M Omsatt antal aktier 1 000-tal per vecka
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Teckningsoptioner
Sagax har tre optionsprogram for bolagets medarbetare. Totalt innehar
Sagax medarbetare optioner motsvarande 1,1 % av antalet utestdende
stamaktier. Bolagets verkstillande direktor och styrelseledaméter
omfattas inte av programmen. Programmen ir tredriga och I6per
under perioderna 2011-2014, 2012-2015 respektive 2013-2016.
Teckningsoptionerna ger ritt att teckna nya stamaktier i maj 2014,
maj 2015 respektive maj 2016. Teckningskurserna motsvarar stam-
aktiernas betalkurs vid optionsprogrammets inledande omriknat med
den genomsnittliga kursutvecklingen fér de noterade fastighetsbolagen
enligt Carnegies fastighetsindex (CREX) under motsvarande period.
Teckningsoptionerna kommer séledes att bli virdefulla under forut-
sittning att Sagax har en kursutveckling som ir bittre in genomsnit-
tet for de noterade fastighetsbolagen under respektive tredrsperiod.
Inga ytterligare teckningsoptioner eller konvertibler finns

utestiende.

NYCKELTAL PER STAMAKTIE V

2013

31 dec

B-aktiens borskurs vid periodens utging, kr 24,20
Forvaltningsresultat efter utspidning, kr 2 2,73
Kassaflode efter utspiadning, kr? 3 2,12
Eget kapital efter utspidning, kr 13,40
EPRA NAV, kr¥ 19,05
B-aktiens borskurs/Forvaltningsresultat, ggr 2 8,9
B-aktiens borskurs/Kassaflode, ggr 29 11,4
B-aktiens borskurs/Eget kapital, % 181
B-aktiens borskurs/EPRA NAV, % 127

Forvaltningsresultat per stamaktie

Forvaltningsresultatet per stamaktie efter utspidning pa rullande
tolvmanadersbasis uppgick till 2,73 (2,15) kronor vilket jaimfoért
med aktiekursen for stamaktien vid periodens utging motsvarade

en multipel om 8,9 (8,0).

Eget kapital per stamalktie

Eget kapital per stamaktie efter utspidning uppgick till 13,40 (8,09)
kronor. EPRA NAV per stamaktie uppgick till 19,05 kronor. For
definition av nyckeltalen, se sidan 29. Aktiekursen f6r B-aktien vid
periodens slut var 181 % (212 %) av det egna kapitalet per stamaktie
och 127 % (116 %) av EPRA NAV per stamaktie.

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

116 118 144 99 36

1) Jimfirelsetalen har justerats for fondemission av B-aktier under 2013 genom att antalet aktier multiplicerats med 11. Fondemissionsvillkoren

var 10 B-aktier for varje A-aktie. Fondemissionen registrerades 4 april 2013.
2) Forvalimingsresultat och kassaflode avser rullande 12 mdnader.

3) Med kassaflode avses kassaflide fran den lopande verksamheten fore fordndring av rorelsekapital.

4) For definition, se sidan 29.

BORSKURS/FORVALTNINGSRESULTAT PER STAMAKTIE

Ggr
25

A
: "

0
2004 2005

10

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

=== Borskurs/forvaltningsresultat per B-aktie,
rullande 12 manader
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BORSKURS | RELATION TILL EGET KAPITAL RESPEKTIVE EPRA NAV
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Borskurs/EPRA NAV per B-aktie
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AKTIEAGARSTRUKTUR 31 DECEMBER 2013"

Antal aktier Antal aktiedgare
1-500 2998
501-1 000 826
1 001-2 000 818
2 001-5 000 1118
5001-10 000 555
10 001-50 000 688
50 001- 234
Totalt 7 237

1) Inklusive aktier som dterkipts av AB Sagax.

STORSTA AKTIEAGARE 31 DECEMBER 2013"

Aktiedgarkategori

Privatpersoner
bosatta i Sverige

Privatpersoner
bosatta utomlands

Foretag/institutioner
i Sverige

Foretag/institutioner
utomlands

Totalt

A-aktier

David Mindus med bolag
Rutger Arnhult med bolag
Familjen Salén med bolag
Tredje AP-fonden
Linsforsikringar Fastighetsfond
Banque Carnegie Luxembourg
Robur Realinvest

Avanza Pension

Sifonen

Robur Smabolagsfond Sverige
Linsforsikringar Smabolagsfond
Nordnet Pensionsférsikring
SEB S.A.

Erik Selin Fastigheter
Gérdarike Invest

Johan Thorell med bolag
Goran E Larsson med bolag
Familjen Engelbert med bolag
Catella Hedgefond

Artelis Forvaltning

Summa 20 storsta dgare

Ovriga aktieigare

Delsumma

Aktier som aterkdpts av AB Sagax

Totalt

— varav styrelse och medarbetare

4870727
2693 819
2008 733

704 900
250 000

36 349
167 500
133 731

65 197

95 949
205 364
126 355
101 627
102 400
122 500

94 637

11 779 788
1637 034
13 416 822

13 416 822
7279 385

1) Aktiecigarstruktur per 31 december 2013 dir baserad pd uppgifter frin Euroclear Sweden och Finansinspektionens insynsregister.
2) Réstriitt for aktier som innehas av Sagax har exkluderats.
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Antal  Rostandel Aktiedgare per land Antal  Rostandel
Sverige 6 840 93 %

6106 11 %
Luxemburg 18 3%
60 0 % Storbritannien 43 1%
Norge 18 1%

734 82 %
Danmark 140 1%
337 7 % Ovriga lander 178 1%
7 237 100 % Totalt 7 237 100 %

Antal aktier Andel av
B—aktier Preferensaktier Aktiekapital Roster?
38 253 025 775 20,6 % 26,4 %
22 206 260 61711 11,9 % 15,0 %
17 585 330 78 595 9,4 % 11,5 %
11 689 910 - 5,6 % 3,6 %
10 326 927 - 4,9 % 3,1%
891 000 26 666 0,8 % 2,4 %
2 500 000 - 1,3 % 1,5 %
944 395 3096 870 1,9 % 1,3 %
1 669 800 10 033 0,9 % 1,0 %
1863 275 - 1,0 % 1,0 %
3003 091 - 1,4 % 0,9 %
642 839 1602 568 1,1 % 0,9 %
959 490 716 098 0,8 % 0,8 %
561 351 - 0,4 % 0,8 %
1303 400 - 0,7 % 0,8 %
1016 270 499 999 0,8 % 0,8 %
1 024 000 201 335 0,6 % 0,7 %
945 000 - 0,5 % 0,7 %
- 2101 360 1,0 % 0,6 %
946 370 57 559 0,5 % 0,6 %
118 331 733 8 453 569 66,2 % 74,3 %
26 526 397 41 546 431 33,3 % 25,7 %
144 858 130 50 000 000 99,5 % 100,0 %
1 000 000 - 0,5 % 0,0 %
145 858 130 50 000 000 100,0 % 100,0 %
59 838 781 780 748 32,4 % 40,5 %
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RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

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

Faktiskt utfall kan skilja sig frin dessa bedémningar.

Fastighetsrelaterade risker

Virdering av forvaltningsfastigheter kan paverkas kraftigt av de
beddémningar och antaganden som gors av foretagsledningen. For att
minska risken for felaktiga virderingar har Sagax dirfor 13tit auktori-
serade externa virderingsmin marknadsvirdera samtliga fastigheter
enligt Verkligt virdemetoden. Sagax fastigheter har virderats i enlighet
med de externt utférda virderingarna per 31 december 2013. Vid
fastighetsvirderingar bor dock hinsyn tas till att osikerhet alltid finns
om de antaganden som gjorts. Nedan redovisas kinslighetsanalys vid

forandring av marknadsvirden och effekt pd Sagax beldningsgrad.

KANSLIGHETSANALYS FOR FASTIGHETSVARDEN

20 % -10% 0% +10% +20%
Virdeférindring, Mkr -2 170 -1 085 - 1085 2170
Belaningsgrad, % 74 66 60 55 51

Sagax prioriterar att hyra ut till hyresgister med hog kreditvirdig-
het och att hyra ut med langa 16ptider pa hyresavtalen dven om
detta medfér ngot ligre omedelbar intjining. Avsikten ir att minska

risken for hyresforluster samt risken for vakanser.

Finansiella risker

Sagax finansiella kostnader utgér den enskilt storsta kostnaden for
koncernen. For att reducera Sagax exponering mot ett stigande rinte-
ldge har koncernen en visentlig del av sina rintekostnader skyddade
av derivatinstrument som rinteswappar och rintetak. Sagax virderar
samtliga finansiella derivat externt varje kvartal.

En simulerad parallellférskjutning med +1 procentenhet av
de underliggande swapkurvorna skulle, allt annat lika, medfora en
positiv omvirdering av Sagax rintederivat med 205 miljoner kronor.
Motsvarande forskjutning med —1 procentenhet skulle medféra en
omvirdering med —218 miljoner kronor.

Beriknat pé koncernens rintebirande skulder den 31 december
skulle en hojning av marknadsrintorna med 1 procentenhet ha ékat
Sagax rintekostnader med 17 (9) miljoner kronor p4 &rsbasis. En
sinkning av marknadsrintorna med 1 procentenhet skulle ha minskat
Sagax rintekostnader med 17 (9) miljoner kronor pé &rsbasis, ett
scenario som forutsitter att Eurobor respektive Stibor med kortare
loptider blir negativa.

Sagax finansiering bestar primirt av eget kapital och rintebirande
skulder. I syfte att begrinsa refinansieringsrisken, definierat som
risken att refinansiering av befintliga skulder ej kan ske p3 skiliga
villkor, strivar Sagax efter en 1ang genomsnittlig terstdende 16ptid
pa rintebirande skulder. Bolagets ldngfristiga finansiering utgors av

bilaterala kreditfaciliteter och bérsnoterade obligationslén.
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Motparter i kreditfaciliteterna ir vanligtvis svenska och utlindska
affirsbanker. I vissa fall 16per dessa faciliteter med sirskilda atagan-
den om uppritthéllande av exempelvis rintetickningsgrad. Detta
innebir att kreditgivare kan ges ritt att kunna pikalla aterbetalning
av limnade krediter i fortid eller att kunna begira dndrade villkor
for det fall dessa sirskilda dtaganden inte uppfyllts av ldntagaren.

Sagax borsnoterade obligationslan har upptagits till sedvanliga
villkor. Fullstindiga villkor for obligationsldnen finns tillgingliga pa
www.sagax.se.

Nedan redovisas kinslighetsanalys vid forindring av uthyrnings-

grad och effekt pa Sagax rintetickningsgrad.

KANSLIGHETSANALYS FOR FORANDRAD UTHYRNINGSGRAD

-10 % -5 % 0% +5% +10%
Uthyrningsgrad, % 83 87 92 97 100
Rintetickningsgrad, % 210 230 240 260 270

Valutarisker
Virdena i koncernens balansrikning ir delvis exponerade mot
valutakursférandringar, frimst eurokursen. Nettoexponeringen den
31 december 2013, tillgdngar minus skulder i euro, uppgick till
1 171 miljoner kronor. I enlighet med IAS 21 férs merparten av
valutakurseffekterna till Ovrigt totalresultat vid konsolidering av
koncernen. Endast en mindre del av valutakurseffekter redovisas i
resultatrikningen.

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

sidorna 63-66.

KANSLIGHETSANALYS PER 31 DECEMBER 2013

Effekt pa forvaltnings-

Belopp i miljoner kronor Forandring resultat, arsbasis

Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 % +/-11

Hyresintikter +/-1 % +/-10

Fastighetskostnader +/-1 % —/+1

Upplaningskostnader vid

nuvarande rintebindning och

forindrat rintelige! +/=1 %-enhet ~/+17

Upplaningskostnad vid

oanaring av genOmSNANE /) gpoenher /470

Forandring av valutakursen

SEK/EUR +/-10 % +/-23

Andrad hyresnivé vid

kontraktsforfall 2014 +/-10 % +/=7
Effekt pd resultat fore

Belopp i miljoner kronor Forandring skatt, arshasis

Omvirdering av rintederivat /| o_anhet +205/-218

vid foérskjutning av rintekurvor®)

Forindring av valutakursen® +/-10 % +/-17

1) Hiinsyn tagen till finansiella derivat.

2) Hiinsyn ej tagen till finansiella derivat.

3) Exklusive resultatandelar i intresseféretag.

4) Sagax nettoexponering mot valutakursen SEK/EUR bestdr utdver intéikter och kost-
nader i euro dven av tillgdngar och skulder bokférda i euro. Angiven resultateffekt
avser resultatpdverkan som uppstdr vid en fordindring av valutakursen SEK/EUR.
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VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

Den 15 januari 2014 pressmeddelades att Sagax intresseforetag
Séderport salt 17 fastigheter omfattande 18 500 kvadratmeter ur
det bestand av bilprovningsfastigheter som bolaget forvirvade 2012.
Samtliga bilprovningsfastigheter i Skine respektive Goteborgsregionen
saldes i tvd separata bolagstransaktioner. Frintriden skedde den 20
december 2013 respektive den 15 januari 2014.

Den 17 januari 2014 pressmeddelades att Sagax forvirvat
tva fastigheter i Helsingfors for totalt 600 miljoner kronor frin
Sanomakoncernen. Sagax forvirvade dels en produktionsfastig-
het i Vanda strax utanfor centrala Helsingfors omfattande 45 000
kvadratmeter uthyrningsbar area varav 30 000 kvadratmeter bestar

av lager- och produktionslokaler och aterstoden av kontorslokaler.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Sagax fljer de av EU godkiinda 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 Rédet 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 foljer utéver de krav som redan finns
i 6vriga standarder. I Sagax finns rintederivat som anvinds for
att ekonomiskt sikra rinterisker. Dessa finansiella instrument
redovisas brutto till verkligt virde i rapport 6ver finansiell stillning
pa raderna avseende finansiella instrument och instrumentens
virdefériandringar redovisas i rapport 6ver totalresultat. Derivaten
virderas med hjilp av virderingstekniker som bygger pé observer-
bara marknadsdata, niva 2. Sagax fastigheter virderas av oberoende

virderingsinstitut varje kvartal, motsvarande niva 3 som inte i sin
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Fastigheten omfattar 88 800 kvadratmeter friképt markarea och har
ett bra lige i anslutning till trafikleden Ring III (E18) och motorvi-
gen till Tammerfors. Fastigheten dr uthyrd till Sanomakoncernen
med ett 100 % inflationsjusterat hyresavtal om 15 ar. Dirutéver
forvirvade Sagax en lager- och kontorsfastighet i Vanda, omfattande
sammanlagt 30 600 kvadratmeter uthyrningsbar area och 52 400
kvadratmeter frikopt markarea. Fastigheten ér uthyrd till flera
hyresgister, ddribland Sanomakoncernen. Sanoma ir ett ledande
mediaféretag med en omsittning om 21 miljarder kronor och

10 000 anstillda. Bolaget ir noterat pa Helsingforsborsen och har
ett borsvirde om 9 miljarder kronor. Bigge fastigheterna tilltriddes
den 17 januari 2014.

helhet baseras pa observerbara marknadsdata. Sagax intresseféretag
Séderport later i likhet med Sagax ett oberoende virderingsinstitut
virdera samtliga fastigheter varje kvartal, en virderingsmetod
motsvarande nivé 3. Fastigheterna i intresseforetaget Hemso
virderas internt varje kvartal av Hemsds medarbetare enligt en
virderingsmetod motsvarande niva 3. For att kvalitetssikra de
interna virderingarna virderas Hemsds fastigheter &rligen dven av
oberoende virderingsinstitut. Séderports finansiella derivat virderas
i likhet med Sagax finansiella derivat till 4terkdpspris frén respek-
tive motpart, en virderingsmetod motsvarande nivd 2. Hemsos
finansiella derivat virderas enligt allmint vedertagna beriknings-
metoder motsvarande nivé 2.

Denna deldrsrapport 4r upprittad i enlighet med International
Accounting Standards (IAS) 34. I denna rapport tillimpade redo-
visningsprinciper och berikningsmetoder ér ofériandrade jaimfort

med de som tillimpades i arsredovisningen for 2012.
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ARSSTAMMA | AB SAGAX DEN 7 MAJ 2014

Styrelsen avser att kalla bolagets aktieigare till arsstimma kl. 17.00
den 7 maj 2014.

Valberedningen

Valberedningen bestér av Bjorn Alsén, som representant for David
Mindus med bolag, Hikan Engstam som representant for M2 Capital
Management AB, Erik Salén som representant for familjen Salén
med bolag samt Géran E Larsson, styrelseordférande i AB Sagax.
Valberedningen kan kontaktas via Sagax vixel, 08-545 83 540.

Valberedningen har beslutat att foresld drsstimman att:

e omvilja samtliga sittande styrelseledaméter. Valberedningen fore-
slar dven omval av sittande styrelseordférande.

e att styrelsearvoden skall utgd under uppdragsiret mellan &rsstim-
morna 2014 och 2015, med 300 000 kronor till ordféranden och
med 165 000 kronor till envar av de 6vriga av stimman valda
styrelseledamé&terna som ej ir anstillda i AB Sagax.

e att for den kommande ettérsperioden vilja Ernst & Young AB som

revisionsbolag med Magnus Fredmer som huvudansvarig revisor.

Forslag till utdelning

Sagax utdelningspolicy innebir att cirka en tredjedel av det arliga
forvaltningsresultatet skall limnas i sammanlagd utdelning pa stam-
och preferensaktierna. Styrelsen foreslar att drsstimman beslutar
om utdelning till aktieigarna om 0,55 kronor per stamaktie samt
att drsstimman dven beslutar om utdelning till aktieigarna om 2,00
kronor per preferensaktie for rikenskapsaret 2013 med utbetalning
kvartalsvis om 0,50 kronor per preferensaktie. Féreslagen utdelning

motsvarar 36 % av forvaltningsresultatet 2013.

Ovriga forslag till drsstiimman 2014

Styrelsen avser att foresl3 drsstimman att besluta om:

® bemyndigande for styrelsen att till nista arsstimma forvirva och
Sverldta Sagaxaktier eller teckningsoptioner eller kombination
dirav till motsvarande maximalt 10 % av utestdende aktier,

® bemyndigande for styrelsen att till nista &rsstimma besluta om
nyemission av aktier, teckningsoptioner eller konvertibla skulde-
brev eller kombination dirav motsvarande maximalt 10 % av
utestiende roster,

e riktlinjer for ersittning till ledande befattningshavare, samt

e forslag om incitamentsprogram 2014/2017.

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

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

Stockholm den 12 februari 2014
AB SAGAX (publ)
Organisationsnummer 556520-0028

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

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

instrument. Informationen limnades for offentliggirande den 13 februari 2014, klockan 08.00.
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EKONOMISKA RAPPORTERINGSTILLFALLEN

Bokslutskommuniké 2013
Delérsrapport januari-mars 2014
Arsstimma 2014

Delarsrapport januari-juni 2014
Delarsrapport januari-september 2014
Bokslutskommuniké 2014

Utbetalningar av utdelning till preferensaktiedigare

Mars 2014

e Sista dag for handel inklusive ritt till utbetalning av utdelning

e Forsta dag for handel exklusive ritt till utbetalning av utdelning
* Avstimningsdag for utbetalning av utdelning

e Forvintad dag for utbetalning frin Euroclear?

Juni 2014

e Sista dag for handel inklusive ritt till utbetalning av utdelning

e Forsta dag for handel exklusive ritt till utbetalning av utdelning
* Avstimningsdag for utbetalning av utdelning

e Forvintad dag for utbetalning frin Euroclear?

September 2014

e Sista dag for handel inklusive ritt till utbetalning av utdelning

e Forsta dag for handel exklusive ritt till utbetalning av utdelning
* Avstimningsdag for utbetalning av utdelning

e Forvintad dag for utbetalning frin Euroclear?

December 2014

e Sista dag for handel inklusive ritt till utbetalning av utdelning

e Forsta dag for handel exklusive ritt till utbetalning av utdelning
* Avstimningsdag for utbetalning av utdelning

e Forvintad dag for utbetalning frin Euroclear?

13 februari 2014
7 maj 2014
7 maj 2014
21 augusti 2014
24 oktober 2014
13 februari 2015

26 mars 2014
27 mars 2014
31 mars 2014
3 april 2014

25 juni 2014
26 juni 2014
30 juni 2014
3 juli 2014

25 september 2014
26 september 2014
30 september 2014
3 oktober 2014

22 december 2014
23 december 2014
30 december 2014
7 januari 2015

1) Sker pa tredje bankdagen efter avstimningsdagen for svenska emittenter. Sagax styr dock inte éver detta datum.

FOR YTTERLIGARE INFORMATION VANLIGEN KONTAKTA:

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

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

Besok girna www.sagax.se.
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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 méanader,
efter finansnetto efter 4terldggning av finan-
siella kostnader i férhallande till genom-
snittliga totala tillgdngar under perioden.

Areamdissig uthyrningsgrad
Kontrakterad area vid periodens utging i
forhallande till totalt uthyrningsbar area
vid periodens utging.

Beldningsgrad

Rintebirande skulder vid periodens utgéng
i forhallande till totala tillgdngar vid perio-
dens utging.

Direktavkastning

Periodens driftnetto (inklusive fastighets-
administration), omriknat till 12 ménader,
justerat for fastigheternas innehavstid under
perioden i férhallande till fastigheternas
bokforda virden vid periodens utging.

Eget kapital per stamalktie

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

Eget kapital per preferensaktie

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

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterad arshyra vid periodens utging
i forhallande till hyresvirde vid periodens
utgang.

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 4terliggning av reserveringar
for rintederivat, uppskjuten skatt avseende
temporira skillnader pa fastighetsvirden
och uppskjuten skatt avseende reserveringar
for rintederivat.
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Fastighet
Auvser fastighet som innehas med dganderitt
eller tomtritt.

Finansiella derivat

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

Férvaliningsresultat
Resultat exklusive virdeférindringar och
skatt.

Forvaliningsresultat per stamalktie

efter utspéidning

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

Hyresduration
Aterstiende 16ptid pé hyresavtal.

Hyresvdrde

Kontrakterad &rshyra som I6per vid
periodens utging med tilligg for bedomd
marknadshyra fér 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 fér poster ej
ingdende i kassaflddet samt minskat med
aktuell skatt i relation till genomsnittligt
antal stamaktier. Frdn resultatet fore skatt
har dven dragits preferensaktiernas fore-
tridesritt till utdelning fér perioden.

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

Preferenskapital

Beriknas som eget kapital per preferens-
aktie mulriplicerat med antalet utestdende
preferensaktier.

Resultat per stamaktie

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

Raénteswap

Rinteswap ir ett avtal mellan tva parter om
byte av rintevillkor pa 1dn i samma valuta.
Bytet innebir att den ena parten fir byta
sin rorliga rinta mot en fast rinta, medan
den andra parten fir fast rinta i byte mot
en rorlig rinta. Avsikten med en rinteswap

ir att reducera rinterisken.

Riéintetéickningsgrad

Forvaltningsresultat, exklusive resultat

frdn intresseforetag, efter iterliggning av
finansiella kostnader i relation till finansiella
kostnader.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala tillgdngar.

Stibor

STIBOR, eller Stockholm Interbank Offered
Rate, ir en daglig referensrinta som beriknas
som ett genomsnitt av de rintor som banker
stiller till varandra 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-
forandring 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 fastighetsidgaren. Dessa
inkluderar driftkostnader, underhall,
fastighetsskatt, tomtrittsavgild, forsikring,
fastighetsskotsel, etc.

Utspddning

Utspidning till f6ljd av utestdende teck-
ningsoptioner har i enlighet med IAS 33
beriknats som det antal stamaktier vilka
skall emitteras for att ticka skillnaden mellan
l6senkurs och bérskurs for samtliga ute-
stiende potentiella stamaktier (tecknings-
optioner), till den del det ir sannolikt att

de kommer att utnyttjas.

Overskottsgrad

Periodens driftnetto i relation till periodens
hyresintikter.
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AB Sagax ir ett fastighetsbolag med affirsidé att investera i kommersiella fastigheter frimst inom segmentet lager och litt
industri. Sagax fastighetsinnehav per 31 december 2013 uppgick till 1 336 000 kvadratmeter férdelat pa 141 fastigheter.
AB Sagax (publ) ir noterat pA NASDAQ OMX Stockholm, Mid Cap.

Mer information finns pd www.sagax.se.

AB|SAGAX

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



