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AB Sagax dr ett fastighetsbolag med affcirsidé

att investera i kommersiella fastigheter framst

inom segmentet lager och ldtt industri.



PERIODEN | SAMMANDRAG

Forsta kvartalet 2014

o Hyresintikterna 6kade med 18 % till 257 miljoner kronor
(218 miljoner kronor féregdende ar).

e Forvaltningsresultatet Skade med 24 % till 140 (113) miljoner
kronor. Férvaltningsresultatet per stamaktie efter utspidning
dkade med 22 % till 0,72 (0,59) kronor.

e Omvirdering av fastigheter har skett med totalt 40 (6) miljoner
kronor.

e Omvirdering av rintederivat har skett med totalt =122 (103)
miljoner kronor.

e Periodens resultat efter skatt uppgick till 41 (171) miljoner
kronor, motsvarande 0,10 (0,99) kronor per stamaktie.

e Kassaflodet frén den I6pande verksamheten fore forindring av
rorelsekapital uppgick till 111 (98) miljoner kronor motsvarande
0,54 (0,50) kronor per stamaktie efter utspidning.

e Sagax har under perioden nettoinvesterat 650 (479) miljoner

kronor i fastigheter.

Justerad prognos for 2014

For 2014 beriknas forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet
fore omvirderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestand
och tillkinnagivna férvirv och férsiljningar, uppga till 670 miljoner
kronor. Tidigare limnad prognos uppgick till 600 miljoner kronor

och tillkinnagavs vid avlimnande av bokslutskommuniké for 2013.

2014

Nyckeltal i urval jan-mar
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 0,72
Foréindring foregdende dr 22 %
Resultat per stamaktie, kr 0,10
Utdelning per stamaktie, kr (2013 féreslagen) =
Utdelning per preferensaktie, kr (2013 foreslagen) -
Fastigheters marknadsvirde, Mkr 11522
Direktavkastning 7,5 %
Hyresduration, ar 8,3

2013 2013 2012 2011 2010 2009
jan-mar jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
0,59 2,73 2,15 2,06 1,80 1,46
2% 27 % 4% 14 % 23 % 27 %
0,99 4,40 1,84 0,32 2,90 ~0,06

- 0,55 0,43 0,36 0,27 -

- 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
9787 10 825 9396 8 961 7535 6422
7,8 % 7,7 % 7,8 % 7,7 % 8,1 % 8,1 %
8,4 8,0 8,4 7,9 8,6 9,1

Omslag: Rankan 1 Sollentuna omfattar 7 300 kvadratmeter uthyrningsbar area och ar uthyrd till halsolivsmedelsproducenten Risenta samt fraktforetaget Alfta Frakt.

Fastigheten har ett strategiskt ldge utmed E4:an.
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VD HAR ORDET

Forvaliningsresultat och kassaflode

Sagax forvaltningsresultat for drets forsta kvartal uppgick till 140
miljoner kronor vilket dr 24 % hégre in samma period foregiende
ar. Sagax operativa kassafléde uppgick till 111 miljoner kronor
(+13 %). Avvikelsen mellan det redovisade férvaltningsresultatet
och det operativa kassaflédet, 29 miljoner kronor, motsvarar i stort
sett forvaltningsresultatet frdn véra intresseforetag (24 Mkr). Kassa-
flodet fran intresseféretagen kommer Sagax tillgodo genom even-
tuell utdelning och redovisas inte 16pande som operativt kassaflode.
Béde forvaltningsresultatet och det operativa kassaflddet ligger pa

de hogsta nivierna Sagax hittills presterat.

Forvaltning och uthyrning

I likhet med hur vi upplevt de senaste kvartalen ser vi fortsatt god
efterfrigan pa lokaler. Soderport, vilket Sagax forvaltar och #ger till
50 %, har sett sin uthyrningsgrad fortsitta utvecklas positivt. Den
ekonomiska vakansen uppgick till 12 % vid periodens slut varav
fyra procentenheter utgjordes av tidsbegrinsade inflyttningsrabat-
ter. Mot bakgrund av att vakansen tangerade rekordhoga 25 %

vid investeringstillfillet (2010) tycker jag att det ir ett gott utfall.
Aven om det finns utmaningar kvar férvintar jag mig ett stabilt och
l6nsamt Séderport fortsittningsvis.

Sagax ekonomiska uthyrningsgrad uppgar till 93 % vilket ér i
linje med Sagax genomsnitt de senaste fem &ren (93 %). Mark-
nadssegmentet Stockholm har en uthyrningsgrad om 90 %. Mot
bakgrund av att vi sedan en tid har tva bra lokaler outhyrda, en i
Jordbro och en i Upplands Visby, som tillsammans utgér 3 pro-
centenheter av segmentets vakans ir jag inte ndjd med nuvarande
uthyrningsgrad i Stockholm. Vi kommer att fokusera dn mer pa

detta arbete med férhoppningen att det skall ge resultat under aret.

Om Sagax prognoser

Sedan 2004 limnar Sagax varje kvartal prognoser for férvaltnings-
resultatet for verksamhetsdret. Detta sker i syfte att underlitta for
aktiedigarna att utvirdera sin investering och bolagets prestation.
Prognosen bygger pé ledningens och styrelsens bista bedémning
av verksamhetens intjining men beaktatar inte eventuella férvirv
(som regelmissigt bidrar till intjiningen) eller forsiljningar (som
normalt inverkar negativt pd intjiningen till dess att frigjort kapital
aterinvesterats). Négra prognosverktyg for internt bruk inkluderan-
des kop eller forsiljningar forekommer inte.

Motivet till att exkludera effekter av forindringar i fastighets-
innehavet ur prognosen ir att bolaget inte skall uppleva ndgot
"krav” att investera. Det ir min uppfattning att bolaget gynnas av
att ha en s3 flexibel och opportunistisk instillning till investeringar
som mojligt. Eftersom Sagax de facto har investerat i genomsnitt
cirka 1 miljard kronor per &r under det senaste decenniet verkar det
inte heller finnas ndgot motsatsférhallande mellan en aktiv investe-

ringsverksamhet och avsaknad av utfistelser om en sddan.
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Justerad prognos for 2014

Prognosen fér 2014 som presenterades i bokslutskommunikén 16d
pa ett forvaltningsresultat om 600 miljoner kronor motsvarande
3,15 kronor per stamaktie. Som framgér av denna rapport gor
bolaget nu bedémningen att férvaltningsresultatet 2014 istillet
kommer att uppgé till 670 miljoner kronor motsvarande cirka 3,60
kronor per stamaktie pa samma férutsittningar. Lis girna mer om
forutsittningarna for prognosen pa sidan 8.

Sagax har generellt sett haft ett bra forsta kvartal och joint
venture-foretaget Hemso (Sagax dgarandel: 15 %) utvecklas ocksd
positivt. Det huvudsakliga skilet fér prognosjusteringen 4r dock
det forviry av fastigheter fran bolag inom Volvokoncernen som
tillkinnagavs den 28 mars. Nimnda investering sker huvudsakligen
via joint venture-foretaget Séderport (Sagax dgarandel: 50 %) och
motsvarar en investering om 1,2 miljarder kronor fér Sagax del.

Detta ir siledes en av Sagax storre enskilda investeringar.

Paris som kompletterande marknad

I enlighet med vad Sagax redogjort for vid ett antal tillfillen gor vi
bedémningen att bolaget kommer att gynnas av att kunna investera
i fler marknader #n vad nuliget medger. Vart investeringssegment
ir sirskilt intressant i marknader som uppvisar en kombination av
begrinsad tillgdng pa mark, befolkningstillvixt och hég BRP per
capita. Némnda kombination leder till lig utbudsférandring och
stabil lokalefterfrigan. Parisregionen uppvisar dessa egenskaper.
Sagax har beslutat att g vidare med en satsning i Paris och har
nyligen rekryterat en VD fér Parisverksamheten. Han kommer att
tilltrdda sin tjinst 1 juli. Det finns inget skil att férvinta sig nigra
storre transaktioner inledningsvis. Verksamheten kommer att byg-
gas upp stegvis precis som Sagax gjort i Finland (dér vi i &r driver

verksamhet for tionde dret).

Stockholm 7 maj 2014

DAVID MINDUS
Verkstillande direktor



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.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Finansiella mal

o Avkastningen pa eget kapital skall under en feméarsperiod uppga
till ligst 15 % per ar. Under perioden uppgick den till 4 %.
Genomsnittlig avkastning de senaste fem aren har varit 16 % per &r.

o Forvaltningsresultatet per stamaktie skall 6ka med minst 15 % per
ar. Under perioden steg den med 22 %. Genomsnittlig 6kning de
senaste fem dren har varit 20 % per &r.

o Rintetickningsgraden skall 13ngsiktigt dverstiga 150 %. Rinte-
tickningsgraden uppgick till 240 % och har de senaste fem aren
varit 230 % i genomsnitt.

¢ Beldningsgraden skall langsiktigt understiga 70 %. Belanings-
graden uppgick till 62 % och har de senaste fem &ren varit 67 %
i genomsnitt.

I diagrammen nedan redovisas hur utfallen de senaste fem aren

forhaller sig till de finansiella mélen.

FORVALTNINGSRESULTAT PER STAMAKTIE
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Strategier

Investeringsstrategi

Sagax investerar frimst i lager- och industrifastigheter. Hog 16pande
direktavkastning i kombination med 1ag nyproduktionstakt och
stabila uthyrningsgrader gor fastigheter for lager och litt industri till
intressanta investeringsobjekt. Sagax genomfér 16pande komplet-
teringsforvirv och investeringar i befintliga fastigheter. Fastighets-
forvirven och investeringarna i befintligt bestand syftar till att 6ka
kassaflodena och diversifiera hyresintikterna och dirmed minska
bolagets operationella och finansiella risker. I diagrammet nedan
redovisas Sagax tillvixttakt mitt som fastigheternas marknadsvirde

och uthyrningsbara area sedan 2005.

Finansieringsstrategi

Sagax finansiella struktur skall vara utformad med tydligt fokus p4
l6pande kassafléden och rintetickningsgrad. Detta bedoms skapa
goda forutsittningar for sivil expansion som attraktiv avkastning pa
aktiedgarnas kapital. I diagrammet nedan redovisas Sagax 16pande
forvaltningsresultat och kassafléden fran den l6pande verksamheten.
Som synes motsvaras kassaflodet i hog utstrickning av forvaltnings-
resultatet. Den avvikelse som finns férklaras huvudsakligen av att
kassafléden fran intresseforetag tillkommer Sagax som utdelning
vilket ej redovisas som 16pande verksamhet.

Sagax har en konservativ syn pa risktagande och efterstrivar
dirfor en vil avvigd rinte- och kapitalbindning i syfte att sikerstilla
det 16pande kassaflédet. Den genomsnittliga rintebindningen upp-
gick till 3,3 (4,7) &r vid kvartalsskiftet. Den ldnga riintebindningen
minskar rintekinsligheten men medfér en hégre genomsnittsrinta
in vid en kortare rintebindning. Bolaget efterstrivar dven 13g refi-
nansieringsrisk. Den genomsnittliga kapitalbindningen uppgick till
3,4 (4,0) ar vid kvartalsskiftet.

Bolaget har tre aktieslag, stamaktier av serie A och B samt prefe-
rensaktier. Preferensaktier mojliggdr att nd investerarkategorier som
virdesitter en stabil l6pande utdelning. Preferensaktierna diversifie-

rar kapitalbasen och méoijliggor for bolaget att 6ka det egna kapitalet

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE OCH AREA

utan att antalet stamaktier 6kas. B-aktier har emitterats med avsikt
att paverka likviditeten och prissittningen for stamaktier positivt

samt bidra till att forbittra den finansiella flexibiliteten.

Forvaltningsstrategi

Sagax efterstrivar langsiktighet och effektivitet i forvaltningen. I
forvaltningsstrategin ingdr att arbeta aktivt med att férsoka erhalla
ldnga hyresavtal. Detta géller bdde vid nyteckning av hyresavtal och
i forvaltningen av befintliga hyresavtal. Bolaget viljer att avsta frdn
att vid varje tidpunkt maximera hyresnivin om istillet hyresavtal
med lingre 16ptider med solventa hyresgister kan uppnas. Detta
beddms vara mer fordelaktigt d& det leder till minskad risk for
vakanser samt ligre uthyrnings- och lokalanpassningskostnader. Den
genomsnittliga aterstiende 16ptiden pa bolagets hyresavtal uppgick
den 31 mars till 8,3 (8,4) r.

Strategi for hyresgister

Sagax efterstrivar att ha vilrenommerade och kreditvirdiga hyres-
gister. Bolaget tecknar huvudsakligen kallhyresavtal och paverkas
darfér endast i begrinsad omfattning av éndrad forbrukning eller
indrade taxor for till exempel virme, el, fastighetsskatt, vatten och

avlopp.

Hyresmarknadsstrategi

Sagax investerar huvudsakligen i regioner som har stabil befolk-
ningstillvixt och ett diversifierat niringsliv. Sagax storsta expone-
ring mot hyresmarknaden 3terfinns i Stockholm och Helsingfors
d4 dessa marknadsomraden har den kortaste hyresdurationen.
Stockholm och Helsingfors dr dock Sagax viktigaste marknader
och bedéms ha bist forutsittningar i Norden for 1dngsiktig tillvixt.
Generellt bedéms risken for ligre uthyrningsgrader och hyresnivéer
till f6ljd av en forsémrad hyresmarknad vara 1ag till f6ljd av den
stabila demografiska tillvixten samt det diversifierade niringslivet
i dessa regioner. Lis girna mer om detta i Sagax arsredovisning for
2013.

FORVALTNINGSRESULTAT OCH KASSAFLODE
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RESULTAT, INTAKTER OCH KOSTNADER

Resultat- samt kassaflodesposter nedan avser perioden januari till

och med mars 2014. Jimforelseposterna avser motsvarande period
foregdende dr. Balansposternas belopp samt jimforelsetal avser stdll-
ningen vid periodens utgdng i dr respektive motsvarande periods utgdng

foregdende dr.

Resultat
Forvaltningsresultatet 6kade med 24 % till 140 (113) miljoner
kronor varav 24 (10) miljoner kronor frin joint ventures. Forvalt-
ningsresultatet har okat till foljd av fastighetsinvesteringar samt
forbittrat resultat fran joint ventures. Forvaltningsresultatet per
stamaktie efter utspadning 6kade med 22 % till 0,72 (0,59) kronor.
Fastigheterna omvirderades med 40 (6) miljoner kronor, varav
~7 (9) miljoner kronor till f6ljd av omvirderingar i joint ventures.
Omvirdering av finansiella instrument i Sagax paverkade resultatet

med —72 (79) miljoner kronor, varav =72 (83) miljoner kronor avsig

FORVALTNINGSRESULTAT

orealiserade virdeforindringar pé riantederivat och noll (—4) miljoner
kronor avsag realiserade virdeforindringar pé rintederivat. Dirutover
har resultatet i Sagax paverkats med —50 (24) miljoner kronor till foljd
av omvirdering av rintederivat i joint ventures. Omvirderingarna har
frimst skett till foljd av att ldnga marknadsrintor fallit under perioden.
Periodens resultat efter skatt uppgick till 41 (171) miljoner

kronor.

Intdiikter
Hyresintikterna 6kade med 18 % till 257 (218) miljoner kronor.
Intikterna har paverkats positivt av fastighetsforviry, intiktshéjande
investeringar i befintligt fastighetsbestdnd samt indexjustering av finska
hyresintikter.

Ovriga intikter om 1 (5) miljoner kronor bestod huvudsakligen
av ersittning fran hyresgister som medgivits fortida avilyttning

under perioden.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
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Den ekonomiska uthyrningsgradens forandring
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 93 %, att jimfora
med 92 % vid arsskiftet 2013/2014. Under perioden har vakansvir-
det 6kat med 14 (11) miljoner kronor till f6ljd av avilyttningar och
minskat med 17 (5) miljoner kronor till f6ljd av inflyttningar. Tids-
begrinsade limnade rabatter uppgick till 24 (26) miljoner kronor
pa arsbasis vid periodens slut. Loptiderna for rabatterna framgér av
tabell nedan. 59 % (62 %) av vakansvirdet aterfinns i Stockholm.
Utgdende vakansvirde uppgick till 81 (76) miljoner kronor, en
nettoférindring med 1 miljon kronor under perioden. Justerat for
vakansvirde om 4 miljoner kronor avseende foérvirvade fastigheter

i Finland har vakansvirdet minskat med 3 miljoner kronor under

perioden.

VAKANSFORANDRINGAR

2014 2013

Belopp i miljoner kronor jan-mar jan-dec
Ingdende vakans respektive ar 80 66
Avflyttningar 14 34
Inflyttningar -17 -26
Forindring av limnade rabatter 0 1
Vakansvirde, forvirvade fastigheter 4

Utgdende vakansvirde 81 80
Uppsagt fér omférhandling 1 1
Uppsagda avtal, ej avflyttat 19 20
Nyuthyrning, ej inflyttat -11 -17
Justerat utgdende vakansvirde 90 84
VAKANSER 1 APRIL 2014

Hyresvarde, Vakansvarde,

Omrade Mkr Mkr "
Stockholm 473

Ovriga Sverige 213

Helsingfors 241

Ovriga Finland 113

Ovrigt 82

Totalt 1122

Kommande vakansforindring
Hyresavtal med ett hyresvirde om 20 (36) miljoner kronor var
vid periodens slut uppsagda varav 1 (=) miljoner kronor sagts upp
f6r omférhandling och 19 (36) miljoner kronor har sagts upp for
avilyttning. Av de hyresavtal som sagts upp for avilyttning sker
avilyttningar motsvarande 7 miljoner kronor under 2014, avflytt-
ningstakten framgar av tabell nedan. Nyuthyrningar som #nnu
¢j inflyttats har minskat det justerade vakansvirdet med 11 (16)
miljoner kronor.

Det justerade utgdende vakansvirdet uppgick till 90 miljoner
kronor, en nettoférindring med 6 miljoner kronor under perioden
varav 4 miljoner kronor férklaras av vakansvirde fran forviry av

fastigheter i Finland.

LOPTIDER FOR LAMNADE RABATTER

Forfalloar Mkr
2014 13
2015 3
2016 7
2017 0
2018 0
>2018 1
Totalt 24

HYRESAVTAL UPPSAGDA FOR AVFLYTTNING

Avflyttningsar Antal avtal ~ Hyresvarde, Mkr
2014 10 7
2015 2 9
2016 - -
2017 - -
2018 2 3
Totalt 14 19
Ekonomisk  Uthyrningsbar Vakant Areamdssig
vakansgrad " area, kvm area, kvm vakansgrad

10 % 508 000 50 000 10 %

6 % 374 000 23 000 6 %

5 % 264 000 14 000 5 %

- 207 000 - -

8 % 68 000 - -

7 % 1421 000 87 000 6 %

1) Vakansvdirde respektive vakansgrad beaktar vakanser och limnade rabatter till hyresgister.
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Fastighetskostnader

Drift- och underhéllskostnaderna ¢kade till ssmmanlagt 29 (25)
miljoner kronor. Okningen forklaras framst av fastighetsforvirv
under de senaste tolv ménaderna. Fastighetsskatt och tomtrittsav-
gild uppgick till 10 (8) miljoner kronor. Kostnaderna for fastighets-
administration uppgick till 5 (4) miljoner kronor.

Central administration
Kostnaderna for bolagets centrala administration uppgick till
14 (9) miljoner kronor. Moderbolaget, AB Sagax, ansvarar for frigor
gentemot aktiemarknaden sdsom rapportering och aktiemarknads-
information. Moderbolaget ansvarar dven for frigor gentemot
kreditmarknaden sisom upplaning och finansiell riskhantering.
Tjanster mellan koncernféretag debiteras enligt affirsmissiga villkor
och med tillimpning av marknadsprissittning. Koncerninterna
tjinster bestdr av forvaltningstjinster och internrintedebitering.
Moderbolagets forvaltningsarvode frén koncernforetag uppgick
under perioden till 7 (8) miljoner kronor och frén intresseféretag
till 3 (3) miljoner kronor for fastighets- och bolagsférvaltning.
Moderbolagets resultat- och balansrikningar redovisas p4 sidan 21.
Koncernen hade vid periodens utging 30 anstillda varav 12
kvinnor. 21 medarbetare ir anstillda i moderbolaget och tjinstgor
vid bolagets kontor i Stockholm och nio 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 pa entreprenad.
Resultat frdn joint ventures

Forvaltningsresultat frin joint ventures uppgick till 24 (10) miljoner

kronor och avser Sagax andelar av resultaten f6r Séderport och

BELANINGS- OCH RANTETACKNINGSGRAD
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Hemsg, se dven avsnittet om Joint ventures pa sidan 14. Resultat
frén joint ventures inklusive virdeforiandringar pa fastigheter och
rintederivat uppgick till =33 (43) miljoner kronor varav férvaltnings-
resultat 24 (10) miljoner kronor, virdeférindringar pa rintederivat
-50 (24) miljoner kronor och virdefériandringar pé fastigheter -7 (9)

miljoner kronor.

Finansnetto
Sagax finansiella kostnader uppgick till 84 (73) miljoner kronor.
Sagax genomsnittliga rinta uppgick den 31 mars 2014 till 4,3 %
(4,4 %). De rintebirande skulderna har under de senaste tolv
ménaderna till f6ljd av refinansiering av fastighetsforvirv 6kat till
7 738 (6 474) miljoner kronor, vilket dven férklarar Skningen av de
finansiella kostnaderna. Under de senaste aren har Sagax belanings-
grad sjunkit samtidigt som rintetickningsgraden stigit, se diagram
nedan, vilket medfért att de finansiella kostnaderna sjunkit relativt
koncernens intikter. Fér mer information om Sagax finansiering, se
sidan 15.

Sagax finansiella intakter uppgick till noll (0) miljoner kronor

under perioden.

Omwvdirderingar av fastigheter

Den 31 mars 2014 omfattade fastighetsbestindet 144 (134) fastig-
heter med ett marknadsvirde om 11 522 (9 787) miljoner kronor.
Virdeutvecklingen for verksamheten i Sverige uppgick till =12

(16) miljoner kronor och fér verksamheten utomlands till 55 (-17)
miljoner kronor. Nyuthyrningar och omférhandlingar av hyresavtal
Skade fastigheternas marknadsvirde med 3 (2) miljoner kronor.
Den allminna marknadsvirdeférindringen uppgick till 40 (-3) mil-

joner kronor. Sammantaget har fastighetsportféljens marknadsvirde
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omvirderats med 42 (-1) miljoner kronor exklusive valutaeffekter.
Forandring av fastighetsbestandets marknadsvirde beskrivs dven pa
sidan 13.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

Belopp i miljoner kronor jan-mar 2014

Nyuthyrningar/Omférhandlingar 3
Avflyttningar/Omférhandlingar -
Allmin marknadsvirdeférindring -15
Delsumma Sverige -12

Nyuthyrningar/Omférhandlingar -
Avflyttningar/Omférhandlingar -

Allmén marknadsvirdefdrindring 55
Delsumma Utland 55
Summa orealiserade virdeforindringar 42

Det vigda direktavkastningskravet vid virderingarna uppgick till
8,1 % (8,0 %). Den vigda kalkylrintan fér nuvirdesberikning av
kassafloden och restvirden uppgick till 9,1 % (9,3 %) respektive
9,9 % (9,7 %).

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

Omvdrderingar av finansiella instrument

Sagax finansiella instrument den 31 mars 2014 utgjordes uteslu-
tande av rintederivat i form av nominella rinteswappar samt rinte-
tak. Samtliga finansiella instrument redovisas till marknadsvirde
och marknadsvirdeférindringar redovisas dver resultatrikningen.
Periodens virdeférindring uppgick till =72 (79) miljoner kronor
varav —72 (83) miljoner kronor utgjordes av orealiserad virde-
forindring och noll (—4) miljoner kronor utgjordes av realiserad
virdeforandring.

Sagax redovisar negativa orealiserade virdeférindringar for
rintederivaten d4 marknadsrintorna sjunkit under perioden. Reser-
ven for rintederivatens undervirden uppgick vid periodens slut till
388 (437) miljoner kronor, se avsnittet om finansiering p4 sidan 15.
Reserven for dessa undervirden kommer successivt att upplésas och

terforas till resultatet fram till derivatavtalens slutdatum, oavsett
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rintelidge. Omvirderingarna péverkar siledes inte Sagax kassaflode
eller belaningsgrad.

Sagax resultat for perioden paverkades dven av omvirderingar av
rintederivat i joint ventures med —50 (24) miljoner kronor. Sagax
har i sin koncernredovisning 16pande resultatfort bolagets andel av

undervirden avseende joint ventures rintederivat.

Skatt
Sagax redovisar en aktuell skattekostnad om 3 (1) miljoner kronor
for verksamheterna i Tyskland och Finland.

Den uppskjutna skattekostnaden f6r perioden uppgick till 13
(50) miljoner kronor.

Sagax andel av joint ventures skattekostnader redovisas i Sagax
resultat. Uppskjuten skattekostnad for joint venture uppgick till
noll (9) miljoner kronor.

Koncernens uppskjutna skattefordran respektive skatteskuld
uppgick till 2 (3) miljoner kronor respektive 351 (222) 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 31 mar 2014
Sverige -180
Finland -155
Tyskland -16
Danmark 2
Netto skattefordran/skatteskuld -349

Kassaflode

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fére forindringar

av rorelsekapital uppgick till 111 (98) miljoner kronor. Férindringar
av rorelsekapitalet paverkade kassaflddet med —15 (~15) miljoner
kronor. Investeringsverksamheten har paverkat kassaflodet med
—-646 (—481) miljoner kronor samtidigt som kassaflodet fran finan-
sieringsverksamheten tillférde Sagax 676 (205) miljoner kronor.
Sammantaget har likvida medel ckat med 126 (-193) miljoner

kronor under perioden. For rapport dver kassafléden, se sidan 18.



PROGNOS OCH AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Justerad prognos for 2014

For 2014 beriknas forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet
fore omvirderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestind och
tillkinnagivna forvirv och forsiljningar uppga till 670 miljoner kro-
nor. Tidigare limnad prognos uppgick till 600 miljoner kronor och

tillkinnagavs vid avlimnande av bokslutskommunikeé for 2013.

Aktuell intjéiningsformdga

Tabellen nedan aterspeglar Sagax intjiningsférmaga pa tolv-
maénadersbasis per 1 april 2014. Det ir viktigt att notera att den

ej dr att jamstilla med en prognos fér de kommande tolv manaderna
da den exempelvis inte innehéller nigra bedémningar avseende
framtida vakanser, rintelige, valutaeffekter, hyresutveckling eller
virdeférindringar. Den beaktar inte amorteringar, nir avtalade

hyrestilligg trider ikraft eller limnade rabatter upphoér att gilla.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Sagax redovisar aktuell intjiningsférmaga i samband med delérs-
rapporter och bokslutskommunikéer.

Hyresvirdet baseras p3 kontrakterade hyresintikter pd &rsbasis
med tilligg for beddmd marknadshyra for vakanta lokaler. Fastig-
hetskostnader baseras pa faktiskt utfall de senaste tolv ménaderna
justerat for innehavstid. Kostnaderna f6r central administration har
baserats p4 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 rintenivd med tilligg for
periodiserade finansieringskostnader. Skatten #r beriknad med 22 %
schablonskatt och bedéms nistan uteslutande vara uppskjuten
skatt. Sagax resultatandelar frin joint ventures ir beriknade enligt
samma antaganden som for Sagax med beaktande av resultatande-

lens storlek.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA FORE SKATT

Belopp i miljoner kronor 1 apr2014 1jan 2014 Mkr
Hyresvirde 1114 1051 600
Vakans -81 -80 500
Hyresintikter 1033 971 |
Fastighetskostnader -149 -138 400
Driftnetto 884 833 300 | |
Central administration 47 42 | | | I | |
Resultatandel fran joint ventures 125 106 200
Finansnetto -345 -323 | | |
Forvaltningsresultat 617 574 100
Skatt -136 -126 | | |
Resultat efter skatt 481 448 2009 2010 2011 2012 2013 2014
— varav preferensaktieigarna 100 100
— varav stamaktiedgarna 381 348
DIREKTAVKASTNING OCH LANERANTA DIFFERENS MELLAN DIREKTAVKASTNING OCH LANERANTA
%
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Sagax joint venture Soderport har under april 2014 tilltrtt fyra fastigheter om sammanlagt 267 000 kvadratmeter uthyrningsbar area i Torslanda utanfér Géteborg.
Fastigheterna &r beldgna cirka 15 minuter frdn centrala Goteborg och i anslutning till Géteborgs hamn.
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FASTIGHETSBESTANDET

Den 31 mars 2014 omfattade fastighetsbestindet 144 (134)
fastigheter med en uthyrningsbar area om 1 421 000 (1 218 000)
kvadratmeter. Den genomsnittliga aterstiende 16ptiden pa hyres-
avtalen uppgick till 8,3 (8,4) 4r. Tyngdpunkten i bestdndet finns i
Stockholmsregionen dit 44 % (50 %) av marknadsvirdet och 43 %
(49 %) av hyresvirdet dr koncentrerat. Det sammanlagda hyres-
virdet och kontrakterad arshyra uppgick till 1 114 (925) respektive
1 033 (849) miljoner kronor vid &rets utging. Detta motsvarar en

ekonomisk uthyrningsgrad om 93 % (92 %).

Investeringar

Sagax har under perioden investerat 733 (555) miljoner kronor
varav 683 (541) miljoner kronor avsdg fastighetsforvirv. 76 miljoner
kronor av investeringarna avsig Stockholm och 625 miljoner kronor
avsig Helsingfors, motsvarande sammanlagt 96 % av investeringarna

under perioden.

FASTIGHETSINVESTERINGAR

Fastighets- Befintligt

Belopp i miljoner kronor forvarv bestand Totalt
Stockholm 38 38 76
Ovriga Sverige 24 8 32
Helsingfors 621 4 625
Ovriga Finland - - -
Ovrigt - - -
Totalt 683 50 733
FASTIGHETSFORVARV JANUARI-MARS 2014

Uthyrningsbar
Fastighet Kommun Segment area, kvm
Tuna Ang 3 Botkyrka Stockholm 7 200
Arendal 1:10 Goteborg  Ovriga Sverige 4500
Tiilitie 9 Vanda Helsingfors 5100
Martinkyléntie 9 Vanda Helsingfors 55 800
Koivuvaarankuja 2~ Vanda Helsingfors 28 300
Totalt 100 900

10

Sagax har under perioden forvirvat fem fastigheter med en sam-
manlagd uthyrningsbar area om 100 900 kvadratmeter, se samman-
stillning nedan. Sagax har efter kvartalsskiftet tilltritt ytterligare
nio fastigheter med en sammanlagd uthyrningsbar area om 40 000
kvadratmeter. Ssmmanlagt 50 (14) miljoner kronor avsig investe-
ringar i det befintliga fastighetsbestandet. 41 (3) miljoner kronor
av investeringarna under ret skedde mot hyrestilligg, noll (10)
miljoner kronor investerades i samband med nyuthyrning och 9 (1)

miljoner kronor avsig underhll av fastigheterna.

Forsdljningar

Sagax har under dret forsta kvartal frantritt tva fastigheter for

en total kopeskilling om 88 miljoner kronor, se sammanstillning
nedan. Forsiljningarna medférde en realiserad virdeférindring om

5 miljoner kronor.

LOPTIDER FOR HYRESAVTAL

Kontrakterad arshyra

Forfalloar Antal avtal Area, kvm Mkr Andel
2014 96 73 000 55 5%
2015 99 59 000 60 6 %
2016 52 87 000 66 6 %
2017 48 120 000 94 9 %
2018 22 47 000 44 4 %
>2018 108 948 000 714 70 %
Totalt 425 1334000 1033 100 %

FASTIGHETSFORSALININGAR JANUARI-MARS 2014

Uthyrningsbar

Fastighet Kommun Segment area, kvm
Bilgen 4 Varberg Ovriga Sverige 2 400
Tuottotie 4 Birkala Ovriga Finland 4700
Totalt 7 100
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FASTIGHETSBESTANDET | SAMMANDRAG 1 APRIL 2014

Marknadsvarde Hyresintakt
Antal  Uthyrningsbar Vakant Hyres- Andel av Ekonomisk
Segment fastigheter area, kvm  area, kvm Mkr Kr/kvm varde, Mkr  hyresvarde  uthyrningsgrad Mkr  Andel
Stockholm 59 508 000 49 900 5046 9900 473 43 % 90 % 425 42 %
Helsingfors 32 264 000 13 700 2264 8 600 241 22 % 95 % 228 22%
Ovriga Sverige 35 374 000 23 600 2328 6 200 213 19 % 94 % 199 19 %
Ovriga Finland 12 207 000 - 1107 5300 105 9 % 100 % 105 10 %
Ovrigt 6 68 000 - 777 11 400 82 7 % 92 % 76 7 %
Totalt 144 1421 000 87200 11522 8100 1114 100 % 93% 1033 100 %

FORFALLOAR ARSHYRA KONCERNENS HYRESVARDE

Mkr .
180 Ovrigt 7 % Stockholm 43 %
150 Ovriga Finland 9 %
120 Ovriga Sverige 19 %
90
60 Helsingfors 22 %
30

0
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Pa Bulten 1 i Danderyd uppfor Sagax en bilanldggning om 7 200 kvadratmeter uthyrningsbar area at hyresgdsten Bavaria Stockholm i enlighet med illustration ovan.
Hyresgasten ingar i Bavaria Nordic, en av Nordens stérsta aterforsaljare av BMW. Sagax investering uppgar till 120 miljoner kronor och inflyttning berdknas ske i mars
2015. Anlaggningen forstarker omradets stallning som ett av Stockholms starkaste for forsaljning av bilar inom premiumsegmentet. Omradet, dér Sagax &ger fem
andra fastigheter av samma typ, har ett strategiskt lage utmed E18 vid infarten till Djursholm.
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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 144 (134) fastig-
heter uppgick den 31 mars 2014 till 11 522 (9 787) miljoner
kronor. Forstirkningen av euron mot den svenska kronan under
perioden medférde att fastighetsvirdena utomlands 6kade med 5
(~87) miljoner kronor.

Den sammanlagda orealiserade virdeforindringen uppgick
under perioden till 42 (1) miljoner kronor, se dven tabell "Oreali-
serade virdeforindringar" pa sidan 7.

I enlighet med IFRS har vid forvirv beaktad uppskjuten skatt
om 33 miljoner kronor reducerat fastighetsvirdena i balans-
rikningen. Redovisat fastighetsvirde uppgick direfter till 11 489
(9 752) miljoner kronor.

Virderingsmetod och genomforande

Virderingarna har genomforts i enlighet med allmint accepterade
internationella virderingsmetoder. Samtliga virderingsobjekt har
per 31 mars 2014 virderats separat av auktoriserade fastighets-
virderare frdn oberoende virderingsinstitut, férutom fastigheterna
i Tyskland vilka av kostnadsskil virderas internt per 31 mars och 30
september varje &r. Som huvudmetod vid virdebedémningarna
anvinds kassaflodeskalkyler i vilka driftnetton, investeringar och

restvirden nuvirdesberiknas. Kalkylperioden har anpassats efter

FORANDRING AV FASTIGHETERNAS REDOVISADE VARDE

Mkr Antal
Fastighetsbestand 31 december 2013 10 825 141
Forvirv av fastigheter 683 5
Investeringar i befintligt bestind 50
Forsiljning av fastigheter -83 -2
Omrikningsdifferens avseende utlindska
fastighetsvirden 5
Virdeférindring 42
Fastighetsbestdnd 31 mars 2014 11 522 144
Forvirvad uppskjuten skatt -33
Bokfort virde 11 489
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aterstiende 16ptid av befintliga hyresavtal och varierar mellan 5
och 20 ar. Kalkylperioden uppgar som regel till 10 ar. 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 bedéma fastighetens
allminna standard, underhéllsbehov, marknadsposition och

lokalernas attraktivitet.

Analyser och generella férutsdittningar

Kalkylrinta fér nuvirdesberikning av kassafléde (7,0-12,7 %),
kalkylrinta f6r nuvirdesberikning av restvirdet (7,0-14,5 %)
och direktavkastningskrav for restvirdesbedémning (6,5-12,5 %)
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 9,1 %

(9,3 %) respektive 9,9 % (9,7 %) for fastighetsportféljen. Det
vigda direktavkastningskravet uppgick till 8,1 % (8,0 %) per

31 mars 2014, vilket kan jimf6ras med ett genomsnittligt
direktavkastningskrav om 8,0 % den 31 december 2013. Sagax
redovisade direktavkastning fér perioden uppgick som jimforelse
till 7,5 % (7,8 %). Nedan jimfors vigt direktavkastningskrav med

redovisad direktavkastning dver tid.

DIREKTAVKASTNING JAMFORT MED DIREKTAVKASTNINGSKRAV

%
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Direktavkastningskrav vid varderingar
10-arig statsobligationsranta

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE

Stockholm

Ovrigt 7 % (777 Mkr) 44 % (5 046 Mkr)

Ovriga Finland 9 %
(1107 Mkr)

Helsingfors 20 %
(2 264 Mkr)

Ovriga Sverige 20 %
(2 328 Mkr)
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JOINT VENTURES

Sagax joint ventures Soderport Holding AB och Hemsé Intressenter
AB bidrog med sammanlagt 24 (10) miljoner kronor till forvaltnings-
resultatet under perioden. Sagax andel av virdeférindringar pa fastig-
heter uppgick till =7 (9) miljoner kronor och andelen av virdeférind-
ringar pa rintederivat uppgick till -50 (24) miljoner kronor under
perioden. Sagax redovisade virde pa kapitalandelar i joint ventures
uppgick till 638 (278) miljoner kronor per 31 mars 2014.

Soderport Holding AB

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

av Hemfosa Fastigheter AB. P4 uppdrag av Séderport ombesérjer
AB Sagax fastighetsforvaltning och ekonomisk férvaltning av Sder-
portkoncernen. Séderport bidrog med 10 (9) miljoner kronor till
Sagax forvaltningsresultat under perioden.

96 % av Soderports uthyrningsbara fastighetsarea och 100 %
av bolagets vakanta area var beligen i Stockholm den 31 mars.
Séderports ekonomiska vakans uppgick till 43 (59) miljoner kronor
vid periodens slut, motsvarande en vakansgrad om 12 %. Detta
kan jaimféras med en ingdende vakansgrad om 15 % for perioden.
Av den ekonomiska vakansen utgjordes 14 (12) miljoner kronor av
tidsbegrinsade hyresrabatter som limnats vid nyuthyrning. Dessa
rabatter motsvarade 32 % (20 %) av den ekonomiska vakansen,
motsvarande 4 procentenheter av vakansgraden.

Séderport har under perioden tilltritt fem fastigheter i Akers-
berga med en sammanlagd uthyrningsbar area om 7 100 kvadrat-
meter och med 29 600 kvadratmeter frikopt markarea. Séderport
har under perioden idven frantritt totalt elva bilprovningsfastigheter
i Skdne samt Géteborg.

Séderport har hirutéver avtalat om att férvirva och tilltrida

fastigheter fér en sammanlagd képeskilling om 1,8 miljarder kronor

SAGAX JOINT VENTURES

Sagax #dgarandel, %

Hyresintikter, Mkr
Forvaltningsresultat, Mkr

Periodens resultat, Mkr

Sagax andel av forvaltningsresultat, Mkr
Antal fastigheter

Hyresvirde, Mkr

Fastigheternas marknadsvirde, Mkr
Uthyrningsbar area, kvm
Hyresduration, &r

Ekonomisk vakansgrad, %
Rintebirande skulder, Mkr
Kapitalbindning, ar

Rintebindning, &r

Marknadsvirde for rantederivat, Mkr
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frén bolag inom Volvokoncernen under andra kvartalet 2014. For-
virvet avser 12 fastigheter med sammanlagt 300 000 kvadratmeter
uthyrningsbar area och 900 000 kvadratmeter mark. Huvuddelen
av fastigheterna ir beligna i Torslanda, cirka 15 minuter frin cen-
trala Géteborg och i anslutning till Géteborgs hamn. Fastigheterna
utgdrs av lokaler for lager, litt industri och kontor. Resterande
fastigheter dr beldgna i sédra och mellersta Sverige och utgors av

serviceverkstider for lastbilar och bussar.

Hemso Intressenter AB

Sagax #ger via Hemso Intressenter AB indirekt 15 % av Hemso
Fastighets AB, resterande andel igs av Tredje AP-fonden. Hemso
bidrog med 14 (-) miljoner kronor till Sagax férvaltningsresultat
under perioden.

Hemsd Fastighets AB bedriver verksamhet i Sverige, Tyskland
och Finland. Verksamheten bestir i att #ga, férvalta och utveckla
sambhillsfastigheter. Fastighetsbestindet omfattade 361 fastigheter
med ett ssmmanlagt fastighetsvirde om 23 568 miljoner kronor
den 31 mars 2014. Fastigheter beligna i de tre svenska storstads-
regionerna Stockholm, Géteborg och Malmé svarade for 39 % av
fastigheternas marknadsvirde. Utlandsportfsljen uppgick till 11 %
av fastigheternas marknadsvirde.

Under perioden forvirvade Hemsé 15 vard- och dldreomsorgs-
fastigheter i Finland, varav hilften i Helsingforsregionen och
terstoden i andra stérre finska stider. Den uthyrningsbara arean
uppgick till 40 000 kvadratmeter. Tre svenska fastigheter med
en uthyrningsbara area om 2 800 kvadratmeter har sdlts under
perioden. Nettoinvesteringarna uppgick till 955 (-1 532) miljoner
kronor under perioden. Mer information om Hemso Fastighets AB

finns tillgingligt p& bolagets hemsida, hemso.se.

Soderport Hemso
2014 2013 2014 2013
31 mar 31 mar 31 mar 31 mar
50 50 15 -
77 83 487 ET
21 17 168 ET
-22 65 -127 ET
10 9 14 ET
38 165 361 ET
347 374 2 051 ET
2976 3312 23 568 ET
363 000 463 000 1 659 000 ET
3,5 3,8 7,5 ET
12 16 3 ET
1962 2 340 15 346 ET
1,8 2,8 3,1 ET
2,5 1,8 3,2 ET
-291 -322 -234 ET
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FINANSIERING

Eget kapital
Koncernens egna kapital uppgick den 31 mars 2014 till 3 771
(2 942) miljoner kronor.

Réntebdrande skulder

Sagax rintebirande skulder uppgick vid periodens utgéing till

7 738 (6 474) miljoner kronor. Av de rintebirande skulderna var
motsvarande 2 621 (1 804) miljoner kronor upptagna i euro. De

rintebirande skulderna har 6kat med 1 (-61) miljoner kronor till
foljd av valutakursférindring under perioden.

Sagax rintebirande nettoskuld uppgick till 7 476 (6 283) mil-
joner kronor motsvarande 65 % (64 %) av fastigheternas marknads-
virde. Rintebirande nettoskuld till banker motsvarade 51 % (58 %)
av fastigheternas marknadsvirde den 31 mars 2014. Aterstiende
14 % (6 %) bestar av borsnoterade obligationslan om 1 659 (600)
miljoner kronor varav obligationslan om 60 miljoner euro emitterats
under perioden.

I enlighet med IFRS har periodiserade uppldningskostnader om
51 (47) miljoner kronor reducerat rintebirande skulder i balans-
rikningen. Rintebirande skulder redovisas som 7 687 (6 427)
miljoner kronor i balansrikningen.

Den genomsnittliga dterstiende rinte- och kapitalbindningen
uppgick till 3,3 (4,7) ar respektive 3,4 (4,0) &r vid periodens
utgdng. Den genomsnittliga rintan for bolagets rintebirande skul-
der uppgick till 4,3 % (4,4 %) inklusive effekter av derivatinstru-
ment vid periodens utging.

For att begrinsa rinterisken och ¢ka férutsigbarheten i bolagets

forvaltningsresultat anvinds olika typer av rintederivat. Bolagets

RANTE- OCH KAPITALBINDNING 31 MARS 2014

Forfalloar Mkr
2014 2528
2015 487
2016 73
2017 1195
2018 1186
>2018 2269
Summa/genomsnitt 7 738

DERIVATAVTAL 31 MARS 2014

Nominella
Belopp i miljoner kronor belopp
Nominella rinteswappar 4272
Rintetak 566
Summa 4 838
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forvaltningsresultat paverkas inom &verskddlig framtid dirmed
endast i 1dg omfattning av framtida férindringar i det allménna
rinteliget, se Kinslighetsanalys pa sidan 25.

Reserven for rintederivatens negativa marknadsvirde 6kade med
72 (-83) miljoner kronor till f6ljd av ligre marknadsrintor under
perioden. Det sammanlagda marknadsvirdet for Sagax riantederivat
uppgick till -388 (—437) miljoner kronor pd balansdagen. Reser-
ven om 388 miljoner kronor kommer successivt att uppldsas och
resultatforas fram till derivatens slutdatum oavsett rintelige. Enbart
tidsfaktorn, allt annat lika, medfér att reserveringar for rintederi-
vatens undervirden i Sagax uppldses med totalt 86 miljoner kronor
under det nirmaste aret. Over en feméarsperiod skulle totalt 352
miljoner kronor intiktsforas i koncernredovisningen endast till f6ljd
av forfluten tid och med antagande om ofdrindrade marknadsrintor.

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

rantenivan.

Rorelsekapital och likviditet

Sagax rorelsekapital, exklusive kortfristiga rintebirande skulder,
uppgick den 31 mars 2014 till 63 (15) miljoner kronor. Sagax
tillgangliga likviditet uppgick till 781 (786) miljoner kronor varav
254 (186) miljoner kronor i form av bankinlaning och 527 (600)
miljoner kronor i form av outnyttjade 1aneldften. Inga ytterligare

sikerheter behover stillas for nyttjandet av 1anel6ftena.

Rantebindning Kapitalbindning
Rénta Andel Mkr Andel
2,7 % 33 % 440 6 %
51 % 6 % 454 6 %
5,1% 1% 220 3%
6,1 % 15 % 1584 20 %
3,6 % 15 % 4278 55 %
5,3 % 29 % 761 10 %
4,3 % 100 % 7 738 100 %

Marknadsvarde Marknadsvarde Periodens

Andel 31 mar 2014 31 dec 2013 forandring
88 % -388 -316 -72
12 % - - _
100 % -388 -316 -72
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

2014 2013 2013 Rullande tolv
Belopp i miljoner kronor jan-mar jan-mar jan-dec manader
Hyresintikter 257 218 919 958
Ovriga intikter 1 5 9 5
Driftkostnader -24 -22 -62 -65
Underhéllskostnader =5 -3 -14 -16
Tomtrittsavgild =3 -3 -13 -13
Fastighetsskatt -7 -5 -25 =27
Fastighetsadministration =5 —4 -17 -17
Driftnetto 214 186 796 825
Central administration -14 -9 42 47
Resultat fran joint ventures -33 43 149 73
— varav forvaltningsresultat 24 10 79 94
— varav vdirdeférindring pd fastigheter 7 9 2 -14
— varav virdefordndring pd finansiella instrument -50 24 68 -6
Finansiella intikter 0 0 1 1
Finansiella kostnader -84 -73 -313 —-324
Resultat inklusive virdeforindringar i joint ventures 82 146 592 527
- varav Forvalmingsresultat 140 113 521 548
Vérdeforindringar:
Fastigheter, realiserade 5 -2 —4 3
Fastigheter, orealiserade 42 -1 136 180
Finansiella instrument, realiserade - -4 -4 -
Finansiella instrument, orealiserade —72 83 201 46
Andelar i joint ventures, realiserade - - 16 16
Resultat fore skatt 57 222 937 772
Uppskjuten skatt -13 -50 -155 -118
Aktuell skatt -3 -1 -5 -7
Periodens resultat 41 171 777 647
Ovrigt totalresultat
— poster som kan komma att dterforas till resultatet:
Omrikningsdifferenser fér utlandsverksamhet 11 -23 55 89
Andel &vrigt totalresultat for joint ventures 2 - - 2
Omrikningsdifferenser avseende sikringsredovisning i utlandsverksamhet -6 - - -6
Totalresultat for perioden 48 148 832 732
Resultat per stamaktie, kr" 0,10 0,99 4,40 3,50
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr" 0,10 0,99 4,40 3,49
Genomsnittligt antal stamaktier, miljoner” 158,3 147,6 153,9 156,5
Genomsnittligt antal stamaktier efter utspidning, miljoner” 158,6 147,6 154,0 156,7

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.
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

2014 2013 2013
Belopp i miljoner kronor 31 mar 31 mar 31 dec
Forvaltningsfastigheter 11 489 9752 10 790
Forvaltningsfastigheter till forsiljning - - -
Andelar i joint ventures 638 278 669
Uppskjuten skattefordran 2 3 2
Ovriga anliggningstillgangar 9 31 9
Summa anliggningstillgdngar 12 138 10 064 11 470
Kassa och bank 254 186 128
Ovriga omsittningstillgangar 99 122 85
Summa omsittningstillgdngar 353 308 213
Summa tillgéngar 12 491 10372 11 683
Eget kapital 3771 2 942 3723
Langfristiga rintebirande skulder 7184 6 254 6822
Uppskjuten skatteskuld 351 222 336
Finansiella instrument 388 437 316
Ovriga langfristiga skulder 4 3 3
Summa langfristiga skulder 7 927 6917 7 478
Kortfristiga rintebiarande skulder 503 220 163
Rintebirande skulder hinférliga till fastigheter till forsiljning - - -
Ovriga kortfristiga skulder 290 293 319
Summa kortfristiga skulder 793 513 482
Summa eget kapital och skulder 12 491 10 372 11 683
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Belopp i miljoner kronor
Resultat fore skatt

Virdeforindringar pa finansiella instrument
Virdeforandringar pa fastigheter

Resultat frin dgande av intresseforetag
Betald skatt

Ovriga poster ej ingdende i kassaflodet

Kassafléde fran den lopande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital

Kassaflode frén forindring av kortfristiga fordringar
Kassaflode fran forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Forvirv av fastigheter

Forsiljning av fastigheter

Investeringar i befintliga fastigheter
Forvirv av aktier

Forsiljning av andelar i intresseféretag
Kapitaltillskott till intresseféretag
Okning av 6vriga anliggningstillgingar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Emission av stamaktier

Utbetald utdelning till aktiesigare
Aterkép av egna aktier

Upptagna ldn

Amorterade 1an

Lésen av finansiellt derivat

Minskning av dvriga langfristiga skulder

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Periodens kassaflsde

Kursdifferens i likvida medel

Forindring av likvida medel

Likvida medel vid periodens inging

Likvida medel vid periodens utging

18

2014
jan-mar

57

72
47
34
3
-1
111

2
-17

96

-683

126
128
254

2013
jan-mar

222
-78

98

-5
-10

83

-541

205

-192

-193
379
186

Rullande tolv
manader

772

1264
106
177
4

40
285

-1585

285
-163

2 049
-915

1227

67

68
186
254
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i miljoner kronor

Eget kapital 31 december 2012

Totalresultat januari-mars 2013

Eget kapital 31 mars 2013
Nedsittning av aktiekapital

Fondemission av B-aktier
Nyemission av B-aktier
Transaktionskostnader
Aktieutdelning

Aterkép av egna aktier

Totalresultat april-december 2013

Eget kapital 31 december 2013

Totalresultat januari-mars 2014

Eget kapital 31 mars 2014Y

Aktiekapital

317

317
-206
235
20

366

366

1) Eget kapital dir i sin helhet hénforligt till moderbolagets aktiecigare.

SEGMENTINFORMATION

Resultatposter per segment

Hyresintakter"

2014 2013
Belopp i miljoner kronor jan-mar jan-mar
Stockholm 105 102
Ovriga Sverige 51 51
Helsingfors 54 23
Ovriga Finland 27 22
Ovrigt 20 19
Summa segmentsniva 257 218
Finansiella instrument - -
Joint ventures - -
Ovrigt ej fordelat - -
Totalt 257 218
Tillgangsposter Marknadsvarde
per segment fastigheter

2014 2013
Belopp i miljoner kronor 31 mar 31 mar
Stockholm 5046 4878
Ovriga Sverige 2328 2312
Helsingfors 2264 898
Ovriga Finland 1107 968
Ovrigt 777 731
Summa segmentsniva 11522 9787
Ovrigt ej fordelat - -
Totalt 11 522 9787

1) Samtliga hyresintdikter avser externa hyresgster.
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Forvaltningsresultat

2014 2013
jan-mar jan-mar
36 32
31 37
27 12
17 16
10 12
121 109
24 10
-5 -6
140 113

Investeringar

fastigheter
2014 2013
jan-mar jan-mar
38 12
8 1
4 1
- 0
50 14
50 14

Ovrigt

tillskjutet kapital

1194

1429

1429

Reserver

10

Intjdnade
vinstmedel inkl.
arets resultat

Vérdeforandringar fastigheter

Orealiserade

2014 2013

jan-mar jan-mar

1 22

-14 -6

59 -10

-4 -8

-1 _

42 -1

-6 9

36 8

Forvarv

fastigheter

2014 2013

jan-mar jan-mar

38 438

24 102

621 -

683 541

683 541

1335

171

1506

-163

24

606

1925

41

1 966

Realiserade

2014 2013
jan-mar jan-mar

3 -1

2 _

5 -2
-1 _

4 -2
Forsaljning
fastigheter

2014 2013
jan-mar jan-mar

- -30

-28 46
-55 _
-83 -76
-83 -76

Totalt
eget kapital

2794
148

2942

3771

Resultat fore skatt

2014
jan-mar
37

20

86

2013
jan-mar
53

30

105
83
43

222

19



NYCKELTAL

2014 2013 2013 2012 2011 2010 2009
jan-mar jan-mar jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning, % 7,5 7,8 7,7 7,8 7,7 8,1 8,1
Overskottsgrad, % 83 85 87 86 86 89 88
Areamissig uthyrningsgrad, % 94 94 93 95 97 97 97
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 92 92 93 93 94 95
Hyresduration, ar 8,3 8,4 8,0 8,4 7,9 8,6 9,1
Uthyrningsbar area, tusental kvadratmeter 1421 1218 1336 1159 1144 1024 917
Antal fastigheter 144 134 141 134 136 129 113
Finansiella
Avkastning pa totalt kapital, % 7 7 7 7 7 7 7
Avkastning pa eget kapital, % 4 24 24 15 6 27 3
Genomsnittlig rinta, % 43 4.4 4.4 4,6 4,5 43 43
Rintebindning inkl. derivat, r 3,3 4,7 3,7 5,2 43 43 4.4
Kapitalbindning, ar 3,4 4,0 3,5 43 2,9 3,4 42
Soliditet, % 30 28 32 28 23 26 20
Belaningsgrad, % 62 62 60 62 68 67 73
Nettoskuld/fastigheternas marknadsvirde, % 65 64 64 63 69 70 75
Rintetickningsgrad, ggr 2,4 2,6 2,4 2,2 2,2 2,3 2,0
Data per stamaktie”
Bérskurs vid periodens utgang, kr 32,00” 22,00 24,20" 17,14 15,00 15,45 8,00
EPRA NAV, kr 20,08 15,13 19,05 14,86 12,76 10,76 8,06
Eget kapital, kr 13,56 8,92 13,41 8,09 6,99 714 5,44
Eget kapital efter utspiadning, kr 13,52 8,92 13,40 8,09 6,99 6,92 5,10
Resultat, kr 0,10 0,99 440 1,34 0,32 312 0,06
Resultat efter utspadning, kr 0,10 0,99 4,40 1,84 0,32 2,90 -0,06
Forvaltningsresultat, kr 0,73 0,60 2,74 2,15 2,07 1,87 1,52
Forvaltningsresultat efter utspidning, kr 0,72 0,59 2,73 2,15 2,06 1,80 1,46
Kassaflode, kr 0,55 0,50 212 1,79 1,88 1,74 1,47
Kassafldde efter utspidning, kr 0,54 0,50 2,12 1,79 1,87 1,62 1,39
Antal aktier vid periodens utging, miljoner 158,3 147,6 158,3 147,6 147,6 141,9 133,1
gjill';ilniliner vid periodens utging efter utspidning, 158,7 147,7 158 4 147.6 147.6 146,3 141,
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 158,3 147,6 153,9 147,6 146,8 134,2 133,1
szr.lomsnittligt antal aktier efter utspidning, 1586 147,7 154,0 1476 1474 1441 140,8
miljoner
Data per preferensaktie
Borskurs vid periodens utgdng, kr 33,40 29,00 31,50 29,60 26,50 26,30 27,50
Eget kapital, kr 32,50 32,50 32,00 32,00 32,00 32,00 32,00
Resultat, kr 0,50 0,50 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
Antal aktier vid periodens utging, miljoner 50,0 50,0 50,0 50,0 37,3 37,3 20,6
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 50,0 50,0 50,0 37,8 37,3 32,9 18,7

1) Jéamforelsetalen 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.
2) Avser birskursen for B-aktien.
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2014 2013 2013
Belopp i miljoner kronor jan-mar jan-mar jan-dec
Nettoomsittning 10 11 41
Administrationskostnader -15 -12 -50
Resultat fore finansiella intiikter och kostnader =5 -1 -9
Resultat frén andelar i koncernféretag - - -2
Resultat frin andelar i intresseforetag - - 17
Finansiella intakter 54 14 174
Finansiella kostnader -35 -17 -89
Resultat fore skatt 14 -4 91
Skatt 4 1 -14
Periodens resultat 10 3 77

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

2014 2013 2013
Belopp i miljoner kronor 31 mar 31 mar 31 dec
Materiella anliggningstillgdngar 2 2 2
Uppskjuten skattefordran - 12 -
Fordringar p3 koncernforetag 1084 914 1114
Fordringar pé intresseforetag - 17 -
Ovriga finansiella anliggningstillgingar 872 592 871
Summa anliggningstillgidngar 1958 1537 1987
Kassa och bank 32 4 10
Fordringar pé koncernféretag 1735 645 946
Fordringar pa intresseforetag - 1
Ovriga omsittningstillgdngar 20 15 18
Summa omsittningstillgdngar 1787 665 974
Summa tillgdngar 3745 2202 2 961
Eget kapital 1685 1518 1 695
Langfristiga rintebirande skulder 1 906 600 1100
Uppskjuten skatteskuld 2 - 2
Summa langfristiga skulder 1908 600 1102
Skulder till koncernforetag 64 29 50
Ovriga kortfristiga skulder 88 55 114
Summa kortfristiga skulder 152 84 164
Summa eget kapital och skulder 3745 2202 2 961
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AKTIEN OCH AGARNA

Sagax hade vid periodens utging 7 379 (6 773) aktiedgare. Bors- preferensaktier utestdende. 1 000 000 tidigare &terkopta B-aktier
virdet uppgick till 6 797 (4 697) miljoner kronor. Sagax har tre fanns dirutover i eget forvar.
aktieslag, stamaktier av serie A och B samt preferensaktier. Aktierna Varje preferensaktie ger foretridesritt till 2,00 kronor i arlig

ir noterade pd NASDAQ OMX Stockholm, Mid Cap. Totalt fanns utdelning. Nedan visas kursutveckling samt information om han-
netto 13 416 822 A-aktier, 144 858 130 B-aktier och 50 000 000 deln med aktierna.

HANDELN MED AKTIERNA PA NASDAQ OMX STOCKHOLM

Transaktioner per Omsattningshastighet Genomsnittlig handelsvolym
Betalkurs, kr handelsdag pa arshasis, % per handelsdag, Mkr
31 mar2014 31 mar2013 jan-mar 2014 jan-mar 2013 jan-mar 2014 jan-mar 2013 jan-mar 2014 jan-mar 2013
A-aktier 34,30 22,00 8 18 27 10 0,1 1,1
B-aktier 32,00 - 29 - 5 - 39 -
Preferensaktier 33,40 29,00 54 46 44 49 2,9 2,6
Preferensaktiernas kursutveckling senaste 12 manaderna B-aktiens kursutveckling senaste 12 mdnaderna

B-aktien (totalavkastning)

=== S|X Real Estate Index (totalavkastning) m Omsatt antal aktier
Kr preferensaktien M Omsatt antal aktier 1 000-tal per vecka Kr === Carnegie Real Estate Index 1 000-tal per vecka
35 1500 35 4000
30 200 30 3500
h/w 3000
2 25 W
900 «/\' Ny it 2500
20 20
2 000
15 15
600 1500
10 ‘ “‘ 10 1000
‘ | ‘ ‘ ‘ | ) |
5 5 500
I I"Il Il 1 el il LHIL] |I..I..I| I | b .
0 Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec Jan Feb Mar 0 0 Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec Jan Feb Mar
2013 2014 2013 2014
© SIX Telekurs © SIX Telekurs
ROSTRATTER OCH AKTIEKAPITALANDELAR
Rostratt Rostratts- Aktiekapital-
Aktieslag Antal per aktie Antal roster andel andel
A-aktier 13 416 822 1,00 13 416 822 41 % 6 %
B-aktier 145 858 130 0,10 14 585 813 44 % 70 %
Preferensaktier 50 000 000 0,10 5 000 000 15 % 24 %
Summa 209 274 952 33 002 635 100 % 100 %
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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 juni 2014,
juni 2015 respektive juni 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 saledes att bli virdefulla under forut-
sittning att Sagax har en kursutveckling som ir bittre dn genomsnit-
tet for de noterade fastighetsbolagen under respektive tredrsperiod.
Inga ytterligare teckningsoptioner eller konvertibler finns

utestiende.

NYCKELTAL PER STAMAKTIE V

Forvaltningsresultat per stamaktie

Forvaltningsresultatet per stamaktie efter utspidning pa rullande
tolvmanadersbasis uppgick till 2,82 (2,21) kronor vilket jaimfoért
med aktiekursen for stamaktien vid periodens utging motsvarade
en multipel om 11,3 (10,0).

Eget kapital per stamalktie

Eget kapital per stamaktie efter utspidning uppgick till 13,56 (8,92)
kronor. EPRA NAV per stamaktie uppgick till 20,08 kronor. For
definition av nyckeltalen, se sidan 29. Aktiekursen f6r B-aktien vid
periodens slut var 236 % (247 %) av det egna kapitalet per stamaktie
och 159 % (146 %) av EPRA NAV per stamaktie.

2014 2013 2013 2012 2011 2010 2009

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

B-aktiens borskurs vid periodens utging, kr 32,00 22,00 24,20 17,14 15,00 15,45 8,00
Forvaltningsresultat efter utspidning, kr 2 2,82 2,21 2,73 2,15 2,06 1,74 1,44
Kassaflode efter utspiadning, kr 23 2,14 1,83 2,12 1,79 1,87 1,62 1,39
Eget kapital efter utspidning, kr 13,56 8,92 13,40 8,09 6,99 6,92 5,10
EPRA NAV, kr 9 20,08 15,13 19,05 14,86 12,76 10,76 8,06
B-aktiens borskurs/Forvaltningsresultat, ggr 2 11,3 10,0 8,9 8,0 7,3 8,9 5,6
B-aktiens borskurs/Kassaflode, ggr 29 15,0 12,0 11,4 9,6 8,0 9,5 5,8
B-aktiens borskurs/Eget kapital, % 236 247 181 212 215 224 157
B-aktiens borskurs/EPRA NAV, % 159 146 127 116 118 144 99

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.

2) Forvaliningsresultat och kassafléde avser rullande 12 mdnader.
3) Med kassaflode avses kassaflide fran den l6pande verksamheten fore fordndring av rorelsekapital.

4) For definition, se sidan 29.

BORSKURS/FORVALTNINGSRESULTAT PER STAMAKTIE

Ggr
25
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=== Borskurs/forvaltningsresultat per B-aktie,

rullande 12 manader
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BORSKURS | RELATION TILL EGET KAPITAL RESPEKTIVE EPRA NAV
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AKTIEAGARSTRUKTUR 31 MARS 2014"

Antal aktier Antal aktiedgare Aktiedgarkategori Antal Rostandel Aktiedgare per land Antal  Rostandel
1-500 3081 Privatpersoner Sverige 6 985 93 %
bosatta i Sveri 6264 11 %

501-1 000 871 Po.sa ta toveriee 0 Luxemburg 18 3%
1 001-2 000 848 rivatpersoner

9 Storbritanni 39 1%

5 0015 000 1 094 ;?sa:ta ;to:ltla:ds 64 0 % Nor ritannien . : 0/0

Oretag/institutioner orge b

5001-10 000 577 i Sverige 721 82 % D K 132 1%

10 001-50 000 676 Foretag/institutioner i anmar 0

50 001- 232 utomlands 330 7 % Ovriga linder 187 1%

Totalt 7 379 Totalt 7 379 100 % Totalt 7 379 100 %

1) Inklusive aktier som dterkipts av AB Sagax.

STORSTA AKTIEAGARE 31 MARS 2014"

Antal aktier Andel av

A-aktier B—aktier Preferensaktier Aktiekapital Roster?
David Mindus med bolag 4870 727 38253 025 775 20,6 % 26,4 %
Rutger Arnhult med bolag 2693 819 18 751 341 61711 10,3 % 13,9 %
Familjen Salén med bolag 2 008 733 17 585 330 78 595 9,4 % 11,5 %
Linsforsikringar Fastighetsfond - 13516 720 - 6,5 % 4,1 %
Tredje AP—fonden - 11 689 910 - 5,6 % 3,6 %
Banque Carnegie Luxembourg 704 900 920 000 26 666 0,8 % 2,4 %
Robur Realinvest 250 000 2 500 000 - 1,3 % 1,5 %
Avanza Pension 34 040 936 034 3066 190 1,9 % 1,3 %
Erik Selin Fastigheter AB 235476 1582358 - 0,9 % 1,2 %
Sifonen 165 000 1671075 10 033 0,9 % 1,0 %
Robur Smabolagsfond Sverige 133 731 1863 275 - 1,0 % 1,0 %
Nordnet Pensionsférsikring 65 062 650 256 1426 967 1,0 % 0,8 %
Skandia Liv 110 936 1547 526 - 0,8 % 0,8 %
Gardarike Invest 126 355 1 303 400 - 0,7 % 0,8 %
Johan Thorell med bolag 101 627 1016 270 499 999 0,8 % 0,8 %
Catella Hedgefond - - 2512 281 1,2 % 0,8 %
Goéran E Larsson med bolag 102 400 1 024 000 201 335 0,6 % 0,7 %
Familjen Engelbert med bolag 122 500 945 000 - 0,5 % 0,7 %
SEB S.A. 93 750 359 490 717 744 0,6 % 0,6 %
Artelis Forvaltning 94 637 946 370 57 559 0,5 % 0,6 %
Summa 20 storsta dgare 11 913 693 117 061 380 8 659 855 65,8 % 74,4 %
Ovriga aktieigare 1503 129 27 796 750 41 340 145 33,8 % 25,6 %
Delsumma 13 416 822 144 858 130 50 000 000 99,5 % 100,0 %
Aktier som aterkdpts av AB Sagax - 1 000 000 - 0,5 % 0,0 %
Totalt 13 416 822 145 858 130 50 000 000 100,0 % 100,0 %
— varav styrelse och medarbetare 7 271508 59182 001 998 493 32,4 % 40,4 %

1) Aktiecigarstruktur per 31 mars 2014 dir baserad pa uppgifter fran Euroclear Sweden och Finansinspektionens insynsregister.
2) Réstriitt for aktier som innehas av Sagax har exkluderats.
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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 mars 2014, forutom
fastigheterna i Tyskland vilka av kostnadsskil virderas internt per 31
mars och 30 september varje 4r. Vid fastighetsvirderingar bor dock
hinsyn tas till att osikerhet alltid finns om de antaganden som gjorts.
Nedan redovisas kinslighetsanalys vid férindring av marknadsvirden

och effekt pd Sagax beldningsgrad.

KANSLIGHETSANALYS FOR FASTIGHETSVARDEN

-20% -10% 0% +10% +20%
Virdeforindring, Mkr -2 304 -1 152 - 1152 2304
Belaningsgrad, % 76 68 62 57 52

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

risken for hyresforluster samt risken for vakanser.

Finansiella risker

Sagax finansiella kostnader utgdr den enskilt storsta kostnaden for
koncernen. For att reducera Sagax exponering mot ett stigande rinte-
lige 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, medféra en
positiv omvirdering av Sagax riantederivat med 210 miljoner kronor.
Motsvarande forskjutning med —1 procentenhet skulle medféra en
omvirdering med —223 miljoner kronor.

Beriknat p4 koncernens rintebirande skulder den 31 mars skulle
en hojning av marknadsrintorna med 1 procentenhet ha 6kat Sagax
rintekostnader med 25 (13) miljoner kronor pa arsbasis. En sinkning
av marknadsrintorna med 1 procentenhet skulle ha minskat Sagax
rintekostnader med 25 (13) miljoner kronor pé arsbasis, ett scenario
som forutsitter att Eurobor respektive Stibor med kortare 16ptider
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 pa skiliga

villkor, striavar Sagax efter en 1ang genomsnittlig aterstdende 16ptid
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pa rintebirande skulder. Bolagets ldngfristiga finansiering utgors av
bilaterala kreditfaciliteter och bérsnoterade obligationsldn. Motparter
i kreditfaciliteterna #r vanligtvis svenska och utlindska affirsbanker.
I vissa fall I6per dessa faciliteter med sirskilda dtaganden om upp-
ritthéllande av exempelvis rintetickningsgrad. Detta innebir att
kreditgivare kan ges ritt att kunna pakalla aterbetalning av limnade
krediter i fortid eller att kunna begira dndrade villkor f6r det fall
dessa sirskilda dtaganden inte uppfyllts av lantagaren. Sagax bérsno-
terade obligationslan har upptagits till sedvanliga villkor. Fullstindiga
villkor for obligationsldnen finns tillgingliga pd www.sagax.se.

Nedan redovisas kinslighetsanalys vid forindring av uthyrnings-

grad och effekt pd Sagax rintetickningsgrad.

KANSLIGHETSANALYS FOR FORANDRAD UTHYRNINGSGRAD

-10 % 5% 0% +5% +10%
Uthyrningsgrad, % 84 88 93 98 100
Rintetickningsgrad, % 210 220 240 250 270

Valutarisker
Virdena i koncernens balansrikning ir delvis exponerade mot
valutakursforindringar, frimst eurokursen. Nettoexponeringen
den 31 mars 2014, tillgdngar minus skulder i euro, uppgick till
1 429 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 &rsredovisningen fér 2013, pa
sidorna 52-55.

KANSLIGHETSANALYS PER 31 MARS 2014

Effekt pa forvaltnings-
Belopp i miljoner kronor Forandring resultat, drsbasis
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 % +/-11
Hyresintikter +/-1 % +/-10
Fastighetskostnader +/-1 % —/+1
Upplaningskostnader vid
nuvarande rintebindning och
forandrat rintelige! +/-1 %-enhet ~/+25
Upplaningskostnad vid
oanaring av genomShIlE ) gpoenhet /477
Forindring av valutakursen
SEK/EUR +/-10 % +/-26
Andrad hyresnivé vid
kontraktsforfall 2014 +/-10 % +/-5

Effekt pd resultat fore
Belopp i miljoner kronor Forandring skatt, arshasis
Omvirdering av rintederivat /| o_anhet +210/-223
vid férskjutning av rintekurvor®

+/-10 % +/- 20

Forindring av valutakursen®

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 utiver intékter och kost-
nader i euro dven av tillgdngar och skulder bokférda i euro. Angiven resultateffekt
avser resultatpdverkan som uppstdr vid en fordndring av valutakursen SEK/EUR.
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VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Den 10 april 2014 pressmeddelades att Konkurrensverket lamnat
godkinnande till Sagax och Séderport Fastigheters tidigare press-
meddelade férvirv av fastigheter frén bolag inom Volvokoncernen.

Den 11 april 2014 pressmeddelades att prospekt avseende tidigare
pressmeddelat obligationsldn om 60 miljoner euro godkints av Finans-
inspektion. Forsta dag fér handel med obligationerna pa Foretagsobli-
gationslistan vid NASDAQ OMX Stockholm AB beréknades till den
14 april 2014.

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 Rédet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1, komp-
letterande redovisningsregler for koncerner.

IFRS 11, Samarbetsarrangemang, har medfort att Sagax innehav
i intresseforetag sedan 1 januari 2014 klassificeras som joint ven-
tures. Dessa ska redovisas enligt kapitalandelsmetoden vilket ar i
enlighet med Sagax tidigare redovisning av intresseféretag. Den nya
standarden har endast medf6rt en ny benimning och inte nigon

forandrad redovisning.
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Den 15 april 2014 pressmeddelades att Sagax och Séderport Fastighe-
ter tilltrétt fastigheter som fSrvérvats fran bolag inom Volvokoncernen
och att 3 000 000 preferensaktier emitterats i enlighet med tidigare

pressmeddelande.

IFRIC 21 Avgifter innebir att vissa skatter och avgifter som statliga
eller motsvarande organ pafor foretag ska skuldféras. Svenska
fastighetsskatter skuldfors till fulla &rsvirdet redan i forsta kvartalet
eftersom fastighetsskatten ir baserad pa dgandet 1 januari. Till den
del skatten avser kommande kvartal redovisas motsvarande belopp
som en forutbetald kostnad bland tillgdngarna i balansrikningen.
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 fér 2013.
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Styrelsen och verkstillande direktéren 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 7 maj 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 offentliggora enligt lagen om viirdespappersmarknaden och/eller lagen om handel med finansiella

instrument. Informationen lamnades for offentliggérande den 7 maj 2014, klockan 15.00.

Delarsrapport januari-mars 2014

27



EKONOMISKA RAPPORTERINGSTILLFALLEN

Arsstimma 2014

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

Utbetalningar av utdelning till preferensaktiedgare

Juni 2014

e Sista dag for handel inklusive ritt till utbetalning av utdelning

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

e Forvintad dag for utbetalning frén EuroclearV

September 2014

e Sista dag for handel inklusive ritt till utbetalning av utdelning

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

e Forvintad dag for utbetalning frén 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
e Avstimningsdag fér utbetalning av utdelning

e Forvintad dag for utbetalning frén Euroclear?

Mars 2015

e Sista dag for handel inklusive ritt till utbetalning av utdelning

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

e Forvintad dag for utbetalning frén Euroclear?

7 maj 2014

21 augusti 2014
24 oktober 2014
13 februari 2015

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

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

23 december 2014
29 december 2014
30 december 2014
7 januari 2015

27 mars 2015
30 mars 2015
31 mars 2015
7 april 2015

1) Sker pa tredje bankdagen efter avstimningsdagen for svenska emittenter. Sagax styr dock inte Gver 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 ménader,
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
forhéllande till totalt uthyrningsbar area
vid periodens utging.

Beldningsgrad

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

Direktavkasining

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

Eget kapital per stamaktie

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

Eget kapital per preferensaktie

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

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterad &rshyra vid periodens utging
i forhallande till hyresvirde vid periodens
utgang.

Euribor

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

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
Avser fastighet som innehas med dganderitt
eller tomtritt.

Finansiella derivat

Avtal betriffande laneridntor 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.

Forvaltningsresultat per stamalktie

efter utspéidning

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

Hyresduration
Aterstiende 16ptid pé hyresavtal.

Hyresvdrde

Kontrakterad arshyra som léper 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 for poster ej
ingdende i kassaflddet samt minskat med
aktuell skatt i relation till genomsnittligt
antal stamaktier. Frdn resultatet fore skatt
har dven dragits preferensaktiernas fore-
tridesritt till utdelning fér perioden.

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

Preferenskapital

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

Resuliat per stamaktie

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

Rdnteswap

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

ir att reducera rinterisken.

Rdéintetéickningsgrad
Forvaltningsresultat, exklusive resultat

frdn joint ventures, efter terliggning av
finansiella kostnader i relation till finansiella
kostnader.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala tillgdngar.

Stibor

STIBOR, eller Stockholm Interbank Offered
Rate, ir en daglig 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 Ars slut.

Totalavkastning pd fastighet

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

Triple netavtal

Typ av hyresavtal dir hyresgisten, utéver
hyran, betalar samtliga kostnader som
beléper 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
l6senkurs och borskurs for samtliga ute-
stiende potentiella stamaktier (tecknings-
optioner), till den del det ir sannolikt att

de kommer att utnyttjas.

Overskottsgrad

Periodens driftnetto i relation till periodens
hyresintikter.
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AB Sagax ir ett fastighetsbolag med affirsidé att investera i kommersiella fastigheter frimst inom segmentet lager och litt
industri. Sagax fastighetsinnehav per 31 mars 2014 uppgick till 1 421 000 kvadratmeter fordelat p& 144 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



