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ARET | KORTHET

Aret i korthet

Forvaltningsresultatet 6kade med 19 % till 2 389 miljoner kronor.
Kassaflidet fran den lopande verksamheten fore fordndring av
rirelsekapital kade med 24 % till 2 219 miljoner kronor.

Intdkterna 6kade med 12 %
Hyresintikterna 6kade med 12 % till 2 898 miljoner kronor
(2 581 miljoner kronor féregdende &r). Hyresintikterna péver-

kades positivt av frimst fastighetsforvirv.

Férvaltningsresultatet 6kade med 19 %
Forvaltningsresultatet ckade med 19 % till 2 389 (2 001)
miljoner kronor varav 565 (441) miljoner kronor fran joint
venture och intresseféretag. Forvaltningsresultatet har frimst
okat till foljd av fastighetsférvirv och hégre forvaltningsresul-
tat i joint venture och intresseféretag. Forvaltningsresultatet
per A- och B-aktie efter utspidning 6kade med 20 % till 6,62
(5,51) kronor.

Omvaérdering av fastigheter

Omvirdering av fastigheter paverkade resultatet med 2 003
(1 956) miljoner kronor. Marknadsvirdet pa Sagax fastigheter
uppgick till 37 548 (32 625) miljoner kronor vid arsskiftet.
Direktavkastningen uppgick till 6,3 % (6,4 %) 2020.

Omvardering av finansiella instrument

Omvirdering av finansiella instrument uppgick till 229 (889)
miljoner kronor. Virdeforindring hanforlig till rintederivat
uppgick till =24 (-15) miljoner kronor. Finansiella instrument

Arets resultat efter skatt

Arets resultat efter skatt uppgick till 3 711 (4 111) miljoner
kronor, motsvarande 10,78 (12,13) kronor per A-och B-aktie
efter utspiadning.

Nettoinvesteringarna uppgick till 4 795 miljoner
kronor

Sagax nettoinvesterade under dret 4 795 (2 090) miljoner
kronor i fastigheter, varav 4 129 (1 383) miljoner kronor avsig
nettoforvirv och 666 (707) miljoner kronor avsig investe-
ringar i befintliga fastigheter.

Kassaflodet 6kade med 24 %

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore forindring av
rorelsekapital ckade med 24 % till 2 219 (1 795) miljoner kronor
motsvarande 6,09 (4,86) kronor per A- och B-aktie efter ut-
spiadning.

Foreslagen utdelning

Styrelsen foreslar att utdelningen per A- och B-aktie hojs till
1,65 (1,30) kronor. Styrelsen foreslar dven utdelning om 2,00
(2,00) kronor per D-aktie med kvartalsvis utbetalning om
0,50 kronor. Utdelningen ir i enlighet med bolagets utdel-
ningspolicy och motsvarar 32,5 % (34,9 %) av forvaltnings-

avseende joint venture har omvirderats med 156 (305) miljo- resultatet.

ner kronor. Omvirdering av bérsnoterade aktier medférde en

virdeférindring om 77 (594) miljoner kronor.

Nyckeltal i urval

2020 2019 2018 2017 2016

Forvaltningsresultat per A- och B-aktie efter utspadning, kr 6,62 5,51 4,31 3,70 2,98
Féréndring jamfért med féregaende ar, % 20 28 16 24 22
Resultat per A- och B-aktie efter utspadning, kr 10,78 12,13 9,24 8,85 7,25
Utdelning per A- och B-aktie, kr (2020 féreslagen) 1,65 1,30 1,00 0,90 0,72
Nettoskuld/EBITDA 6.4 6,6 7,4 8,1 8,7
Réantetackningsgrad, ggr 57 4,9 4,2 3,7 3,4
Beldningsgrad, % 43 44 47 50 54
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 37 548 32 625 29 024 23771 20628
Fastigheternas direktavkastning, % 6,3 6,4 6,8 6,9 71
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Sagax i korthet

Sagax dr ett fastighetsbolag med afféirsidé att investera i kommersiella fastigheter
fréimst inom segmentet lager och ldtt industri. Fastighetsinnehavet per 31 december
2020 viirderades till 37,5 miljarder kronor fordelat pd 673 fastigheter. Sagax
dr noterat pd Nasdaq Stockholm, Large Cap.

FASTIGHETSBESTANDET
Den 31 december 2020 omfattade fastighetsbestandet 673
(553) fastigheter med en uthyrningsbar area om 3 480 000
(3022 000) kvadratmeter. Bolaget dger fastigheter i Sverige,
Finland, Frankrike, Nederlinderna, Tyskland, Spanien och
Danmark.

De tvé stérsta marknadsomridena Stockholm och Helsing-
fors motsvarade totalt 46 % (51 %) av marknadsvirdet och
44 % (47 %) av hyresvirdet. Det sammanlagda hyresvirdet
och kontrakterad arshyra uppgick till 3 024 (2 735) miljoner
kronor respektive 2 865 (2 600) miljoner kronor vid &rets ut-
gdng. Detta motsvarar en ekonomisk uthyrningsgrad om 95 %

(95 %).

HYRESAVTALSSTRUKTUR

Sagax kontrakterade drshyra férdelades vid periodens ut-

gdng pd 1 813 (1 724) hyresavtal med cirka 1 200 (1 200)
hyresgister. 1 802 (1 715) hyresavtal hade ett hyresvirde
understigande 1 % av koncernens kontrakterade &rshyra. Det
sammanlagda hyresvirdet for dessa avtal motsvarade 80 %
(83 %) av Sagax kontrakterade drshyra. Endast 3 (3) av Sagax
hyresavtal hade ett arligt hyresvirde 6verstigande 2 % av
koncernens hyresintikter. Dessa avtal svarade sammanlagt for
8 % (8 %) av koncernens kontrakterade arshyra.

Sagax hyresgister ir verksamma inom olika branscher. Av
Sagax kontrakterade hyresintikter kommer 16 % (18 %) fran
hyresgister som tillhor tillverkningsindustrin, 16 % (13 %) frin
foretag med livsmedelsrelaterad verksamhet samt 11 % (12 %)
fran fordonsverksamhet, innefattande bade forsiljning, service

och tillverkning.

FINANSIERING
De rintebirande skulderna uppgick till 19 904 (17 519)
miljoner kronor med en genomsnittlig rinta om 1,8 % (1,9 %)
vid drets slut. Beldningsgraden uppgick till 43 % (44 %) och
rintetickningsgraden till 575 % (492 %), se utvecklingen i
diagrammet nedan. Den genomsnittliga rinte- och kapital-
bindningen uppgick till 3,4 (3,5) respektive 3,4 (3,8) ar.
Sagax finansiella kostnader 2020 uppgick till 481 (470)
miljoner kronor motsvarande 43 % (44 %) av bolagets samman-
lagda kostnader fore virdeférandringar och skatt.

AKTIERNA
Sagax hade vid &rsskiftet fyra aktieslag, stamaktier av serie av
A, B och D samt preferensaktier. Alla aktieslagen var note-
rade pa Nasdaq Stockholm, Large Cap. Bolaget hade vid &rets
utging 19 807 (14 830) aktieidgare. Sagax borsvirde uppgick
till 58 412 (47 812) miljoner kronor per 31 december 2020.
Forvaltningsresultatet 2020 per A- och B-aktie efter ut-
spadning uppgick till 6,62 (5,51) kronor, vilket jimfort med
aktiekursen for B-aktien vid drets utgdng motsvarade en
multipel om 25,6 (24,7) ginger.
Eget kapital per A- och B-aktie efter utspidning uppgick
till 55,09 (46,78) kronor vid drets slut. Substansvirde per
A- och B-aktie uppgick till 66,38 (56,77) kronor. Aktiekursen
for B-aktien vid &rets slut var 169,60 (136,20) kronor, mot-
svarande 308 % (292 %) av eget kapital och 255 % (240 %) av

substansvirde per B-aktie.

Fastigheternas marknadsvarde
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Till Sagax aktiedagare

VERKSAMHET OCH AFFARSMODELL
2020 var ett oerhort utmanande &r. Oro for familj, vinner och
kollegors hillsa samt ansvaret gentemot dgare och medarbetare
for att lotsa bolaget genom pandemin har varit pafrestande.
Slutet av forsta kvartalet och forsta delen av andra kvartalet
var svarast. Direfter avklingade den virsta chocken och en
ny normalitet infann sig. Det dr dirfér ndgot 6verraskande
att kunna rapportera att 2020 blev Sagax mest framgéngsrika
ar hittills. Forvaltningsresultatet steg med 19 % till 2 389
miljoner kronor motsvarande en 6kning om 20 % per B-aktie.
Det l6pande kassaflodet 6kade med 24 %. Savil investerings-
verksamheten som férvaltningen gick bra. Sagax investerade
5,6 miljarder kronor i 48 olika transaktioner, vilket dr dub-
belt s& mycket som under 2019. Sagax uthyrningsgrad om
95 % var oférindrad under dret. Sagax ingick 553 hyresavtal
under 2020, motsvarande 2,2 nya hyresavtal per arbetsdag,
omfattande sammanlagt 641 000 kvadratmeter. Den presta-
tionen kan ses mot bakgrund av att Sagax bedriver verksam-
het i flera marknader som varit féremal for utegdngsforbud
och dir intressenter siledes haft svart att hyra lokaler under
delar av dret. Hyresintikterna i jaimforbart bestand, det vill
siga fastigheter som vi 4gde bdde 2019 och 2020, 6kade med
2,5 %. Kundférlusterna var fortsatt laga och uppgick till
0,02 % av omsittningen, vilket ir i linje med ett normalar.
Liksom tidigare ar har inga stdrre forindringar av verk-
samheten genomférts under dret, varken i forhéllande till 2019
eller till verksamheten sisom den bedrevs for ett decennium
sedan. Den konstanta synen pa risk, méjligheter, kassaflode
och organisatorisk struktur ir en styrka for bolaget. En annan
styrka ir affirsmodellens enkelhet. Sagax investerar i fastighe-
ter som genererar stabila driftnetton och férvaltar fastigheterna
med ett 1dngsiktigt perspektiv. Bolaget dr fokuserat p3 ett rela-
tivt litet segment av fastighetsmarknaden, fastigheter for lager
och litt industri, som historiskt haft begrinsad hyrespotential
men hog stabilitet. Vi har varit verksamma i detta segment i
manga ar och vi har byggt upp bolaget frdn grunden. Verksam-
heten har sedan starten visat god lénsamhet och positivt kassa-
flode. Verksamheten 2020 kan férenklat beskrivas som foljer:
Fastigheterna i vilka vi investerat aktiedigarnas kapital
genererar 6,3 % direktavkastning varav 0,4 procentenheter
tas i ansprak for att ticka bolagets administrationskostnader.
Verksamheten finansieras med 43 % réntebérande skulder och
1,2 procentenheter av direktavkastningen gir till rintenettot.
Aterstdende 4,7 procentenheter av direktavkastningen jimte
forvaltningsresultatet fran joint venture och intresseféretag
motsvarar 12 % avkastning pa eget kapital. Virdeforindringar
och skatt paverkade dirutdver avkastningen p4 eget kapital
med 6 %, varefter avkastningen p3 eget kapital summerar till
18 %. Glidjande nog ir inte verksamheten mer komplicerad
in sd. Sagax ir inte beroende av vinster fran fastighetshandel,
byggverksamhet eller projektutveckling for att generera god
avkastning pa eget kapital.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020

PROGNOS OCH TILLVAXT

Prognosen fér 2021 ars férvaltningsresultat som offentliggjor-
des i bokslutskommunikén uppgér till 2 550 miljoner kronor
med nuvarande fastighetsbestidnd, tillkinnagivna foérvirv och
forsiljningar samt vid nuvarande valutakurser. Prognosen
belastas av 13g indexering av hyresintikterna och en starkare
krona. Indexeringen mellan 2020 och 2021 uppgér till endast
0,3 % motsvarande 7 miljoner konor. En indexering i linje
med den mellan 2019 och 2020 hade medfért ytterligare 30
miljoner kronor i férvaltningsresultat. Den svenska kronan
har stirkts relativt euron vilket innebir att Sagax intjining
fran fastigheter utomlands sjunker ndgot nir den redovisas i
kronor. Omrikningseffekten i prognosen for 2021 i forhal-
lande till 2020 uppgar till 50 miljoner kronor. Sammantaget
paverkas forvaltningsresultatet negativt med cirka 80 miljoner
kronor.

Prognosen for 2021 motsvarar ett forvaltningsresultat om
7,24 kronor per B-aktie, motsvarande en vinstékning om 9 %
jaimfort med 2020. Detta understiger Sagax mal som uppgar
till 15 % per B-aktie och ar. Vinsttillvixten har dock varit hog
de senaste ren, 28 % 2019 och 20 % 2020, och viss varians ir
oundviklig. Tillvixtmalet i kombination med nuvarande om-
fattning pa verksamheten stiller allt hogre krav pa bolaget. For
att infria malet behdver bolagets férvaltningsresultat exempel-
vis stiga till 14 kronor per aktie motsvarande ett forvaltnings-
resultat om 4,6 miljarder kronor ar 2026, en tillvixt med
100 %. Kan Sagax klara det? I skrivande stund kinns en sddan
vinstdkning nistan overklig, men & andra sidan redovisade
Sagax ett forvaltningsresultat om 2,45 kronor per B-aktie for 5
ar sedan vilket kan jimféras med 6,62 kronor 2020, det vill siga
en 6kning om 170 %.

PRISSATTNING
Centralt for att Sagax ska kunna dstadkomma en fortsatt
vinsttillvixt dr att vi kan dterinvestera bolagets resultat till
en attraktiv riskjusterad avkastning. Under 2020 steg priserna
pé lager- och industrifastigheter i samtliga Sagax marknader.
Efterfrdgan pé lager- och industrifastigheter har paverkats av
flera faktorer: Ultraliga rintor medférde lag, eller i vissa fall
negativ, alternativavkastning, hoga virderingar pa aktiemark-
naden, tillvixten inom e-handeln samt, dirutéver, osikerhet
kring efterfrigan pa kontor och en generellt sett avvaktande
syn pé handelsfastigheter. Dessa faktorer samverkar for att
mer kapital allokeras till segmenten bostidder, samhillsfastig-
heter och lager- och industrifastigheter vilket leder till allt
hogre virderingar. Sagax kapitalkostnader har dock sinkts
snabbare dn avkastningskraven, vilket innebir att 16nsam-
heten i nya investeringar ir fortsatt pa historiskt hoga nivéer.
Under 2020 intresserade sig manga nya investerare,
huvudsakligen fonder som forvaltar institutionellt kapital, for
lager- och industrifastigheter. Stora investerare har varit villiga
att dverviga betydligt mindre investeringar #n tidigare. Det
betyder att en av vira bista nischer, investeringar om 25-150
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miljoner kronor, dr betydligt mer konkurrensutsatt én tidigare.
For stérre transaktioner betalas det fortsatt portféljpremier.
Det faktum att fastighetsbolag inriktade mot lager- och
industrifastigheter virderas till en premie mot NAV gir inte
sofistikerade investerare forbi, vilket paverkar prissittningen i
direktmarknaden for lager- och industrifastigheter.

Mitt allminna intryck av fastighetsmarknaden ir att det
finns oindligt med képare men f4 siljare. Fastighetsbolagen
far darfor svart att vixa. For att kunna vixa trots de hogre
priserna och samtidigt férsvara sin 16nsamhet krivs allt ligre
kostnader. Sinkta kostnader nés i férsta hand genom ligre
kapitalkostnader, vilka i sin tur dr en konsekvens av storre och
mer diversifierade balansrikningar. Under inledningen av 2021
genomforde Sagax en obligationsemission om 400 miljoner
euro med en 16ptid om 7 &r och en fast rinta om 0,82 %. Min-
dre fastighetsbolag utan investment grade rating ir hinvisade
till bank- och high yield-marknaderna och kan dirmed inte
erhélla varken sddan prissittning eller 16ptid for sin upplaning.
Det ir dirfor rimligt att tro att en konsolidering bland de
borsnoterade fastighetsbolagen star pd agendan for 2021. Jag
ir 1dngt ifrdn siker pa att Sagax kommer att vara delaktigi en
konsolidering, men uppstar intressanta méjligheter ir bolaget
vil rustat for att agera.

KAPITALSTRUKTUR

Enkelheten i Sagax verksamhet ir en férdel ur ett riskper-
spektiv. Bolaget behéver inte bevaka multipla riskfaktorer
utan kan koncentrera sig pa en eller ett fital frigor som kan
komma att fi en negativ inverkan pa bolagets vinstkapacitet
eller formogenhet. Sannolikheten for ett oavsiktligt forbi-
seende dr dirmed 1ag och kostnaderna for att bevaka riskerna
likas3. Sagax storsta risk bestar i att vi missbedomer tillgdngen
till finansiering. Vi arbetar dirfor stindigt med att forsoka be-
grinsa refinansieringsrisken. En viktig del i detta arbete ér att
stiarka bolagets attraktivitet gentemot obligationsinvesterare.
Tillviixten leder till att Sagax balansrikning och intiktsbas
blir allt mer diversifierad vilket gynnar aktieigarna i form av
stigande resultat och ligre operationell risk, men idven i form
av lidgre finansiella kostnader. Riskerna som ir kopplade till
driftnettot, som jag tidigare ar fist er uppmirksamhet p3, har
fortsatt att minska tack vare bolagets allt mer vildiversifierade
intiktsbas. Jag utvecklar detta nedan.

Sagax rating, som sedan 2018 ir Baa3 (Moody’s Investors
Service), dr central for var upplaning. Jag upplever att rating-
instituten varit sirskilt forsiktiga med positiva ratingfor-
indringar under 2020 med hénsyn till den osikerhet som
pandemin medfért. Sagax var dock finansiellt betydligt star-
kare och mer vildiversifierat 2020 dn 2018, en trend som jag
beddmer kommer att fortsitta under 2021.

Under 2020 har den rintebirande nettoskulden i relation
till rorelseresultatet (EBITDA) fortsatt att minska och uppgick
till 6,4 ginger. Diarmed var Sagax vid 2020 ars utging ett av
de ligst beldnade borsnoterade fastighetsbolagen i Sverige i
forhéllande till rérelseresultat. Att stilla nettoskuld i relation
till rorelseresultat ger en virdefull bild av bolagets finansiella
stillning eftersom den ér opéverkad av (hoga) fastighetspri-

ser (som paverkar beldningsgraden) och (laga) rintor (som
péaverkar rintetickningsgraden). Ifrdga om de senare nddde
Sagax rinteticknings- och beldningsgrad 5,7 ginger respektive
43 % under 2020. For att sitta dessa nyckeltal i perspektiv,
om Sagax vakansgrad skulle 6ka frén nuvarande 5 % till 15 %
(dubbelt sd hég som vakansen négonsin varit) samtidigt som
fastighetsportféljens virde sjunker med 20 % och rintekost-
naden dubblas skulle rintetickningsgraden falla till 2,5 ginger
och beldningsgraden stiga till 53 %. Dessa nivier ir svagare in
i nuliget men uttrycker ingen akut situation. Den finansiella
stillningen skulle till och med vara nigot bittre idn &r 2013,
ett i mitt tycke framgangsrikt &r for Sagax. Ovanstiende
forsimringar dr osannolika men illustrerar att en férsvagad
konjunktur, ett hdgre rintelége eller liknande omvirldsfaktorer

inte torde leda till finansiell stress for bolaget.

INTAKTSDIVERSIFIERING

Under Sagax uppbyggnadsskede var hyresavtalens l16ptid av
stor betydelse for bolagets kapitalférsérjning. Hyresavtal med
lang 16ptid var ett kostnadseffektivt sitt att reducera den
operationella risken i koncernen och dirigenom underlitta
kapitalforsorjningen. Som jag uppmirksammat tidigare har
jag forvintat mig att den genomsnittliga 16ptiden pa bolagets
hyresavtal skulle nirma sig hyresmarknadens medelvirde
(eventuellt ndgot justerat for Sagax preferens for ldnga hyres-
avtal och for att omférhandla i fortid) och att en tillfreds-
stillande riskprofil istillet skulle kunna uppnas genom hog
intiktsdiversifiering. Under de senaste fem ren har antalet
hyresavtal 6kat fran 698 till 1 813 och antalet hyresgister fran
500 till 1 200. Vid utgdngen av 2020 var 80 % av hyresvirdet
hinforligt till 1 802 hyresavtal vars hyresvirde understeg 1 %
av koncernens &rshyra. Endast 11 hyresavtal hade en 3rshyra
dverstigande 1 % av koncernens rshyra och utgjorde tillsam-
mans 20 % av arshyran. Dirutdver har intiktsdiversifieringen
dkat genom att 30 % av bolagets hyresintikter nu kommer
frdn nya geografiska marknader sisom Paris, Nederlinderna,
Madrid och Barcelona, vilket bidrar till intiktsdiversifiering i
ytterligare en dimension. Sammantaget har intiktsdiversifie-
ringen 6kat visentligt under de senaste iren vilket innebir att
enskilda hyresavtal far allt mindre genomslag pa koncernens
intjining. Dirutdver kan noteras att varje forvirv leder till
okad diversifiering. Det ir siledes sannolikt att den redan
1aga hyreskoncentrationen i portféljen kommer att fortsitta
sjunka.

ORGANISATION

Jag dr dvertygad om att en killa till Sagax relativa framgéng
har varit den organisatoriska utformningen och féretagskultu-
ren, som jag i korthet skulle beskriva som en kombination av
hogt kund- och aktiedgarfokus, ordning och reda, noll prestige
och ett stort fokus pd genomférande. I takt med att Sagax ut-
nyttjar en av affirsmodellens storsta styrkor, dess skalbarhet,
vixer organisationen. Dirigenom fir vi en viss operationell
risk i det att bolagets ursprungliga DNA férindras till det
simre. Under 2020 har medarbetarna pd Sagax dessutom i
praktiken inte kunnat triffas. Det ir omoijligt att bygga och

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020



» ©® @

uppritthdlla en gemensam kultur utan en gemensam arbets-
plats. I det hir avseendet ir bolaget dessvirre underinvesterat
for niarvarande. Svérast har det naturligtvis varit for vara ny-
anstillda under 2020 men alla kinner till bakgrunden och har
gjort sitt yttersta for att fi verksamheten att fortgd p3 bista
sitt. S3 snart det ir mojligt kommer all verksamhet att dtergd
till att bedrivas p3 plats pa Sagax olika kontor. Min avsikt ir
dven att 1dta medarbetare pé de olika kontoren resa for att
aterknyta de personliga relationer som ir s viktiga for ett
smidigt samarbete i ett foretag.

JOINT VENTURE OCH INTRESSEFORETAG

I tilldgg till den direktigda fastighetsportféljen har Sagax
sedan ldng tid investerat i joint venture och intresseforetag.
Investeringarna uppgick vid arsskiftet till 6,8 miljarder kro-
nor. Under 2020 bidrog dessa investeringar med 565 miljoner
kronor till férvaltningsresultatet. Fyra femtedelar av vira
investeringar bestod av Hemso Fastighets AB (15 % #gar-
andel och 2,3 miljarder kronor i redovisat virde), Séderport
Holding AB (50 % respektive 1,9 miljarder kronor) samt NP3
Fastigheter AB (20 % respektive 1,2 miljarder kronor).

Séderport bildades 2010 for att tillvarata investerings-
mojligheter som Sagax inte hade kapacitet att genomféra pd
egen hand. Séderport har ingen egen organisation utan forval-
tas av Nyfosa AB (Géteborg) och Sagax (Stockholm). Sam-
arbetet har varit framgangsrikt och Séderport bidrog med 217
miljoner kronor till Sagax forvaltningsresultat under 2020.

Investeringarna i Hemso och NP3 har syftat till att nd
marknader som Sagax inte sjilv har kapacitet att ni men som
vi beddmt som attraktiva. Investeringarna har ocks3 varit ett
sitt for Sagax att f3 tillgdng till forstklassiga foretagsledningar.
Hemsd har utvecklats frin en fastighetsportf6lj utan egen
forvaltningsorganisation till det ledande foretaget inom sam-
hillsfastigheter i Sverige inom loppet av tolv dr. Hemso bidrog
med 223 miljoner kronor till férvaltningsresultatet under 2020.
Hemso har idag en av de bista foretagsledningarna i sektorn
under ledning av VD Nils Styf. Bolaget har en vilutvecklad
affirsmodell som tillhandah3ller lokallésningar for viktig
samhillsservice, eller som Hemso uttrycker det ryggraden i
sambhdillet. Hemsd kan idag erbjuda helhetslésningar fran fast-
ighetsutveckling till 1dngsiktig och héllbar férvaltning. Hemso
fyller dirmed en virdeskapande funktion inte bara for kunder
och aktiedgare utan dven f6r samhillet i stort. Jag kan inte se
annat dn att Hemsd kommer att fortsitta att utvecklas positivt
under de nirmaste ren.

NP3 investerar huvudsakligen i hogavkastande kommer-
siella fastigheter i norra Sverige, en marknad dir Sagax inte ir
aktivt. NP3s kassaflodesfokus stimmer vil 6verens med Sagax
investeringspreferenser. Vi har varit en av de storre aktieigarna
i NP3 sedan 2016. NP3 bidrog med 104 miljoner kronor till
forvaltningsresultatet under 2020. VD Andreas Wahlén och
hans kollegor har 6kat férvaltningsresultatet fran 4,90 till 9,26
kronor per aktie sedan 2016, motsvarande en arlig vinsttillvixt
(CAGR) om 17,3 %. Detta ir en mycket fin prestation. Min
erfarenhet ir att det sillan finns en bittre indikator pa hur ett

foretag kommer att utvecklas in att titta pa dess historiska pre-
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station — ligpresterare blir sillan hogpresterare eller vice versa.
NP3 ir en hogpresterare och har goda férutsittningar att skapa
fortsatt god vinsttillvixt.

EN STYRELSELEDAMOTS DNA

Under 2020 kom intresset for styrelseledaméters kroppar och
privatliv att bli storre dn nigonsin. Ett axplock: i september
lagstiftade Kalifornien om att minst en styrelseledamot ska
sjdlvidentifiera sig sdsom tillhorande en s kallad under-
representerad etnisk grupp eller som HBTQ. I Tyskland kom
CDU och SDU 6verens om att management board med fler in
3 medlemmar ska &ldggas att ha minst en ledamot av annat
kon. Nasdaq limnade i december in en begiran hos amerikan-
ska Securities and Exchange Commission om att dndra sina
noteringsregler p4 den amerikanska handelsplatsen s att de
noterade bolagen framgent ska ha, eller forklara varfér de inte
har, minst tva s kallade minoritetsledaméter: den ena ska
sjalvidentifiera sig som kvinna och den andra ska ha minst en
icke-vit foridlder alternativt sjilvidentifiera sig som HBTQ+.

I Sverige férekommer diskussioner med liknande tonalitet.
Eftersom frdgan har relevans i forhéllande till min forvalt-
ning av Sagax vill jag, bide i egenskap av stdrre aktiedgare och
VD, kortfattat redogdra fér min instillning: Diskriminering
ir oacceptabelt. Punkt. Slut. Inga undantag. Méjligheten for
alla att £ konkurrera med sina meriter pa lika villkor, oavsett
vilken grupp de rakar tillhora, ir det som ska gilla. Att, som i
de inledande exemplen, p3 férhand exkludera vissa individer
fran styrelseplatser eller ledningspositioner till féljd av kén,
etnicitet eller sexuell liggning idr diskriminering och ska darfor
fordémas.

Ett argument som ibland fors fram for att rittfirdiga dis-
kriminering ir att "ritt” doser av kon, hudfirg och sexuell ligg-
ning i en styrelse leder till mer framgangsrika foretag. Jag vigar
dock péasti att en styrelseledamots kompetens och engagemang
uteslutande ir en friga om individuella egenskaper som oméj-
ligen kan bedémas utifran fysiska attribut eller grupptillhorig-
het. Siledes ger varken kon, hudfirg, lingd eller skostorlek
ndgon information avseende skicklighet ifriga om bolagsfor-
valtning. Ett annat argument som figurerar till férman for dis-
kriminering dr att midnniskor omedvetet diskriminerar och att
detta maste motverkas (med ny och annan diskriminering...).
En systematisk och uppsétlig diskriminering kan dock inte
foredras framfor risken for en ofrivillig sddan. Vidare, vad det
giller frigor om sexuell liggning m.m. tillhor dessa, enligt min
mening, privatlivet och som begreppet indikerar angir dessa
fragor ingen, allra minst en bolagsstimma eller styrelsekolleger.

Min erfarenhet ir att det bista styrelsearbetet utférs av
ledaméter som har tva specifika egenskaper: (a) ett mycket gott
affirssinne, och (b) ett genuint engagemang i bolaget. Dessa
egenskaper syns inte pa utsidan men kommer ofta till uttryck
genom ledaméternas agerande i friga om aktiedgande i sina
bolag. Féljande enkla sammanstillning baserad pa kursutveck-
lingen 2010-2019 p& Nasdaq Stockholm ir tinkvird: Under
perioden 2010-2019 var 89 bolag noterade under hela perioden
och vid nigot tillfille pa Large Cap. De bolag i vilka en majori-

tet av styrelseledaméterna 2019 dgde aktier for mer dn 5 ginger
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sitt arliga styrelsearvode hade en genomsnittlig kursutveckling
om 26,6 % per &r frén 2010 till 2019. (Majoritetskriteriet &r
limpligt eftersom styrelsebeslut som regel kan fattas med enkel
majoritet.) De bolag dir majoriteten av styrelseledaméterna
2019 dgde aktier for mindre in 5 ginger sitt arliga styrelse-
arvode hade en &rlig kursutveckling om 18,2 % under samma
period, det vill siga en underavkastning om 8,4 procentenheter
per ar i férhdllande till den férstnimnda gruppen. Simst ut-
veckling hade de bolag dir en majoritet av styrelseledamoterna
2019 inte cigde ndgra aktier alls: en genomsnittlig kursutveck-
ling om 16,4 % per &r. For att illustrera effekten av dessa skill-
nader; 1 000 kronor investerade i de tre grupperna 2010 skulle

haft nedanstiende virde tio &r senare:

m Majoriteten av styrelseledaméoterna dgde

aktier fér mer in 5 génger drsarvodet: 10 551 kr
m Majoriteten av styrelseledaméoterna dgde

aktier for mindre in 5 gdnger arsarvodet: 5337 kr
m Majoriteten av styrelseledaméterna dgde

inga aktier alls: 4566 kr

Sammanfattningsvis, om mélsittningen ir att foretag ska

skapa vilstind i fria samhillen, snarare in att anvindas som
symbolpolitiska redskap, dr mitt intryck att ett meningsfullt
aktieigande ir en limplig omstindighet att beakta vid val av

styrelseledaméter.

FORETAGETS SYFTE

Det talas mycket om féretagens roll i samhillet och inte sil-
lan i grandiosa ordalag. Lat mig dirfor fortydliga Sagax syfte:
Sagax aktiedgare har inte foreskrivit ndgot specifikt syfte i bo-
lagsordningen. Bolaget féljer dirmed aktiebolagslagens huvud-
regel: att bereda aktiedigarna vinst. En synpunkt som ibland
forekommer ir att vinstsyftet som foljer av aktiebolagslagen
ir forlegat och att styrelse och ledning borde anvinda aktie-
dgarnas formogenhet for att dstadkomma andra (mer stor-
slagna) mal. Det som férbises dr att vinstintresset utgor ett
skydd fér minoritetsaktieigarna, ett skydd mot att (klafing-
riga) ledningar eller majoritetsigare anvinder bolagets, det vill
siga aktieigarnas, egendom for att tillfredsstilla mal som de
sjilva faststiller och som minoritetsigarna inte nédvindigtvis

delar, men tvingas bekosta. Vinstintresset minimerar sa-
ledes agentkostnaden och underlittar dirigenom marknadens
kapitalallokerande funktion. En effektiv kapitalallokering bi-
drar till ekonomisk utveckling och dirmed till arbetstillfillen
och en férbittrad levnadsstandard i samhillet, onekligen stor-
slagna konsekvenser.

Min uppfattning ir att vinstsyftet inte stdr i konflikt med
ansvarsfullt och héllbart féretagande. Tvirtom. Att vara en bra
arbetsgivare, en bra leverantér, en uppskattad kund och att bo-
laget upptrider pa ett acceptabelt sitt i samhillet och forscker
begrinsa sin miljopaverkan ir grundliggande forutsittningar
for att Sagax, over ldng tid, ska kunna bereda vinst for sina
aktiedgare.

Sagax bidrag till samhillet, och bolagets enda existens-
berittigande, bestér i det ekonomiska virde som bolaget skapar.
Under 2020 uppgick det skapade ekonomiska virdet till 5,7
miljarder kronor, vilket férdelas mellan operativa kostnader
(underleverantérer) och medarbetare, skatter, kreditgivare
och igare (utdelning) till i det nirmaste lika delar. 52 % av det
skapade ekonomiska virdet kommer att behéllas i bolaget for
att aterinvesteras. [ forlingningen 4r det min forhoppning att
detta kommer att leda till 6kat ekonomiskt virde for bolagets

samtliga intressenter.

TACK

Bolagets goda resultatutveckling och utgingslige infor fram-
tiden ir resultatet av manga utomordentliga insatser frin
duktiga och hingivna kolleger. Jag vill dirfér & styrelsens och
aktiedgarnas vignar framfora ett varmt tack till alla Sagax
medarbetare.

Jag kan dessvirre inte lova att Sagax kommer att fortsitta
utvecklas positivt. Men om bolaget inte gor det kommer det att
vara av andra skil én att styrelsen, mina kolleger eller jag inte
har gjort vart bésta.

Tack foér ert fortroende.

Stockholm i april 2021

David Mindus
Verkstillande direktor

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020
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Affirsidé, mal och strategier

Sagax investerar friamst i lager- och industrifastigheter i regioner med stabil befolkningstillvcixt
och ett diversifierat ndringsliv samt fokuserar pd att uppnd hig lopande direktavkasining
och starka kassafloden. Bolaget efterstrivar linga kundrelationer med vilrenommerade
och kreditvirdiga hyresgister.

AFFARSIDE

Sagax ir ett fastighetsbolag med affirsidé att investera i
kommersiella fastigheter frimst inom segmentet lager och
latt industri.

VERKSAMHETSMAL

Det 6vergripande maélet ir att l&ngsiktigt generera storsta

méjliga riskjusterade avkastning till bolagets aktieigare. For

att ni detta mil ska Sagax uppni foljande verksamhetsma3l:

m Verksamheten ska generera langsiktigt uthallig avkastning
och starka kassafléden.

m Bolagets tillvixt ska fortsitta genom fastighetsférvirv med
beaktande av riskjusterad avkastning.

m Kassafloden fran befintligt fastighetsbestdnd ska stiga mer

in inflationen.

FINANSIELLA MAL
I tabellen nedan redovisas hur utfallen de senaste fem 4ren
forhéller sig till de finansiella méalen.

STRATEGIER

Investeringsstrategi

Sagax investerar framst i lager- och industrifastigheter. Hog
direktavkastning i kombination med 18g nyproduktionstakt
och stabila uthyrningsgrader gor fastigheter for lager och litt
industri till intressanta investeringsobjekt. Sagax genomfor
l6pande kompletteringsférvirv och investeringar i befintliga
fastigheter. Fastighetsforvirven och investeringarna i be-
fintligt bestand syftar till att 6ka kassaflodet och diversifiera
hyresintikterna och dirmed minska bolagets operationella
och finansiella risker. I diagrammet p4 sidan 8 redovisas ut-
vecklingen av fastigheternas marknadsvirde och uthyrnings-
bara area.

Forvaltningsresultat per A- och B-aktie

2016 2017
W Forvaltningsresultat per A- och B-aktie, rullande 12 méanader
|| Arlig tillvéxttakt i %, rullande 12 manader (Hoger skala)

Malsattning for arlig tillvéxttakt ar 15 % (Hoger skala)

2018 2019 2020
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Finansiella mal

Femarigt
Utfall 2020 genomsnitt
Avkastning pa eget kapital ska under en
femarsperiod uppga till Iagst 15 % 18 % 26 %
Forvaltningsresultat per A- och B-aktie
ska 6ka med minst 15 % per ar 20 % 23 %
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Finansieringsstrategi

Sagax finansiella struktur ska vara utformad med tydligt
fokus pé lopande kassafléde och rintetickningsgrad. Detta
bedoéms skapa goda forutsittningar for sivil expansion som
attraktiv avkastning pa aktieigarnas kapital. I diagrammet
nedan framgar att Sagax kassaflode i hog grad motsvaras av
forvaltningsresultatet. Skillnaden ir huvudsakligen hinférlig
till joint venture och intresseféretag dir inte férvaltnings-
resultat utan utdelning redovisas som kassafléde fran 16pande
verksambhet.

Sagax efterstrivar en vil avvigd rinte- och kapitalbindning
i syfte att sikerstilla det l6pande kassaflédet. Den genom-
snittliga rintebindningstiden uppgick till 3,4 (3,5) ar vid ars-
skiftet. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till
3,4 (3,8) &r vid arsskiftet.

Bolaget hade den 31 december 2020 fyra aktieslag, stam-
aktier av serie A, B och D samt preferensaktier. D-aktierna gor
det mojligt att nd investerarkategorier som virdesitter en stabil
l6pande utdelning.

Forvaltningsstrategi

Sagax efterstrivar langsiktighet och effektivitet i forvalt-
ningen. I férvaltningsstrategin ingdr att arbeta aktivt med

att forsoka erhdlla 1dnga kundrelationer. Detta giller bade
vid nyteckning av hyresavtal och i férvaltningen av befintliga
hyresavtal. Bolaget viljer att avstd fran att vid varje tidpunkt
maximera hyresnivin om istillet hyresavtal med lingre l6pti-
der med solventa hyresgister kan uppnas. Detta bedéms vara
fordelaktigt d3 det leder till minskad risk for vakanser samt
ligre uthyrnings- och lokalanpassningskostnader.

Strategi for hyresgaster

Sagax efterstrivar att ha vilrenommerade och kreditvirdiga
hyresgister. Bolaget tecknar huvudsakligen kallhyresavtal
och paverkas dirfor endast i begrinsad omfattning av dndrad
forbrukning eller andrade taxor for till exempel virme, el,
fastighetsskatt, vatten och avlopp.

Hyresmarknadsstrategi

Sagax investerar huvudsakligen i regioner som har stabil be-
folkningstillvixt och ett diversifierat niringsliv. Sagax storsta
exponering mot hyresmarknaden aterfinns i Stockholm och
Helsingfors, vilka bedéms ha goda férutsittningar for lang-
siktig tillvixt. Generellt bedéms risken for ligre uthyrnings-
grader och hyresnivier till f6ljd av en férsimrad hyresmarknad
vara lg pd grund av den stabila befolkningstillvixten samt det
diversifierade niringslivet i dessa marknader.

HALLBARHETSARBETE

Sagax arbete med héllbarhetsfragor dr en naturlig del i verk-

samheten och bidrar till att kunna uppné foretagets dvergri-

pande mél. For att nd detta mal bedrivs bolagets verksamhet
genomgédende med ett langsiktigt perspektiv.

Sagax foljer aktiebolagslagens huvudregel i friga om syfte
och har saledes inte foreskrivit nigot annat syfte i bolags-
ordningen in att ge vinst till férdelning mellan aktieigarna, se
3 kap. 3 § ABL. Sagax uppfattning ir att vinstsyftet inte stér i
konflikt med héllbart féretagande: Att vara en bra arbetsgivare,
en bra leverantér, en uppskattad kund och att bolaget upp-
trider pa ett anstindigt sitt i samhillet och férséker begrinsa
sin miljopaverkan ir alla grundliggande forutsittningar for att
Sagax, over lang tid, ska kunna bereda vinst for sina aktiedgare.

For att uppna ett framgéngsrikt hillbarhetsarbete har Sagax
tagit sig att 6vergripande:

m Styra verksamheten i linje med de av FN:s globala mal for
hallbar utveckling som ir relevanta fér Sagax och i linje
med Global Compacts tio principer.

m Verka fér att minimera bolagets koldioxidavtryck.

m Kontinuerligt héja kompetensen inom héllbarhet genom
utbildning och kommunikation av hallbarhetsfragor.

m Regelbundet félja upp, redovisa och forbittra hillbarhets-
arbetet.

I enlighet med 6 kap. 11 § ARL har Sagax valt att uppritta
den lagstadgade héllbarhetsrapporten som en frén &rsredovis-
ningen avskild rapport, se sidorna 141-156.

Forvaltningsresultat och kassafléde

Fastigheternas marknadsvarde och area

Mkr 1 000-tal kvm Mkr
2 500 4 000 40 000
/ 3500 35000
2 000 3000 30 000
1500 2 500 25000
2 000 20 000
1000 1500 15 000
1000 10 000

500
500 5000
0 0
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

B Uthyrningsbar area
B Marknadsvérde

M Forvaltningsresultat, rullande 12 manader

B Kassaflode fran den [6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital, rullande 12 méanader
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Totalavkastning fér Sagax B-aktie under perioden 2011-2020"
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Kalla: Monitor av Modular Finance AB

1) Sagax B-aktie upptogs till handel den 4 april 2013. Tidigare kurs har berdknats genom att tidigare kurs for A-aktien delats
med 11 motsvarande den fondemission av B-aktier (10:1) som genomférdes i juni 2019.

2011 2012 2013 2014 2015

I januari 2011 flyttades
handeln med Sagax

aktier till Mid Cap-listan pa
NASDAQ OMX Stockholm.
Marknadsrantorna borjar
ater att falla efter att ha
stigit under 2010.

Under 2012 refinansierades
ett 1an om 4,2 miljarder
kronor i fortid samtidigt
SOm en nyemission av
preferensaktier om 376
miljoner kronor genomfor-
des. Sagax positionerades
for fortsatt tillvéaxt.

2016 2017

2,8 miljarder kronor netto-
investerades. Totalt 3,7 mil-
jarder kronor investerades,
varav hélften i Finland.

De forsta fastigheterna i
Nederlanderna forvarva-
des. Stamaktier av serie D
emitterades for forsta
gangen.

1,7 miljarder kronor netto-
investerades. 80 % av
investeringarna skedde ut-
omlands. Belaningsgraden
sjunker till 50 %. Bolaget
asatts en rating om Bal
med "positive outlook" av
Moody’s Investors Service,
ett steg under Investment
Grade.

Under 2013 emitterades
bolagets forsta B-aktier.
1,2 miljarder kronor netto-
investerades i fastigheter.
Sagax forvarvade 15 %

av aktierna i Hemso
Fastighets AB.

2018

3,4 miljarder kronor netto-
investerades. Moody's
Investors Service hojde
Sagax rating till Baa3 med
"stable outlook". Sagax gav
ut sitt forsta obligationslan
om 500 miljoner euro pa
den europeiska kapital-
marknaden inom ramen for
ett nytt EMTN program.

Hyresintdkterna éversteg
en miljard kronor. 1,9
miljarder kronor netto-
investerades i fastigheter.
Sagax 6ppnade kontor
och férvéarvade den forsta
fastigheten i Paris.
Historiskt laga rantenivaer
noterades.

2019

Forvaltningsresultatet
uppgick till 2,0 miljarder
kronor. 2,1 miljarder kronor
nettoinvesterades, varav
2,8 avsag fastighetsforvarv.
97 % av forvarven skedde
utomlands. Sagax 6ppnade
kontor och gjorde de forsta
fastighetsforvarven i
Spanien.

2,4 miljarder kronor netto-
investerades i fastigheter.
43 fastigheter forvarvades
och tva fastigheter avyttra-
des. | bokslutskommunikén
meddelades att prognos-
ticerat forvaltningsresultat
for 2016 Gverstiger en
miljard kronor.

2020

Forvaltningsresultatet
uppgick till 2,4 miljarder
kronor. Sagax installerade
13 solcellsanlaggningar och
miljocertifierade 8 fastig-
heter. Ett nytt joint venture
tillsammans med NP3 fast-
igheter AB etablerades.

Forvaltningsresultat och kassafléde

Eget kapital
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B Forvaltningsresultat, rullande 12 manader

W Kassaflode frén den I6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital, rullande 12 méanader
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Marknadsoversikt

Storre regioner har som regel higre ekonomisk, befolknings- och sysselscittningstillvéixt dn mindre.
De har dven mer utvecklade ekonomier med ett mer diversifierat néiringsliv vilket medfor
léigre risk for ldngvariga vakanser i fastighetsbestdndet.

BAKGRUND

Som fastighetsbolag exponeras Sagax mot forindringar pa
marknaden for uthyrning av lokaler. Bolaget har hog ekono-
misk uthyrningsgrad uppgéende till 95 % och jimna avtals-
forfall vilket innebir att exponeringen mot foérindringar pa
hyresmarknaden ir balanserad den nirmaste framtiden. Den
storsta exponeringen mot hyresmarknaden &terfinns i Stock-
holm och Helsingfors, vilka tillhér de marknader i Europa
som har goda férutsittningar for langsiktig tillvixt. Dessa
regioner kidnnetecknas av stabil befolkningstillvixt samt ett
diversifierat niringsliv. Sagax exponeras dven mot investe-
ringsmarknaden, fér kop och férsiljning av fastigheter. Mark-
naden for fastighetsinvesteringar paverkas i stor utstrickning
av forutsittningarna pa kreditmarknaden och de allminna
konjunkturutsikterna.

STARKA FUNDAMENT | SAGAX REGIONER

Trots pandemin som haft en negativ inverkan pa bade eko-
nomi och samhille har Sagax fastigheter visat motstdndskraft
under 2020. Sagax investerar i mogna marknader med hog
bruttoregionalprodukt (BRP) per capita.

Generellt har storre regioner uppvisat en hdgre ekonomisk
tillvixt, starkare sysselsittningstillvixt och hégre befolknings-
tillvixt in mindre regioner. Stdrre regioner har mer utvecklade
ekonomier med foéretag inom ett stort antal branscher och ett
storre utbud av kultur, handel och utbildning. Det finns dven
ett samband som visar att storre regioner (mitt som BRP) ir
rikare (mitt som BRP per capita).

Samtliga regioner som Sagax huvudsakligen investerar i
har en hogre BRP/capita in snittet inom EU. Historiskt har
dessa regioner visat en god tillvixt i BRP. Under 2020 har
dock denna utveckling varit negativ.

En viktig faktor fér en regions tillvixt ir befolkningens
utbildningsniva. Tillgdngen till universitet och hégskolor
paverkar den regionala tillvixten och regioner med hog ut-
bildningsnivé tenderar ocksa att uppvisa en mer varierande
branschstruktur med tydligare fokus pa kunskapsintensiva
sektorer. Enligt Eurostat var 63 % i 4ldersgruppen 30-34 ar
i Stockholm hogskoleutbildade 2019, en 6kning med 56 %
sedan 2000. I Helsingfors var andelen hogskoleutbildade i
samma &ldersgrupp 55 %, i Paris 63 % och i Randstad 53 %,
vilket kan jimféras med genomsnittet i EU om 52 %. I
Barcelona har andelen hégskoleutbildade 30-34-4ringar dkat
fran 30 % till 51 % under dren 2000 till 2019 och i Madrid
uppgar andelen hégskoleutbildade till 54 %. Randstad dr den
sammanvuxna storstadsregion i centrala Nederlinderna med
de fyra stiderna Amsterdam, Haag, Rotterdam och Utrecht.

Mycket tyder pa en ekonomisk dterhimtning och positiv
BNP-tillvixt under 2021 i samband med att vaccinering kan
genomfodras i stor skala. Det relativt 13ga resursutnyttjandet
i ekonomin bedéms bidra till en fortsatt expansiv penning-
politik med 13ga styrrintor under 2021. De 13ga rintorna
kombinerat med en god tillgdng p4 kapital kommer att gynna
efterfragan pa lager- och industrifastigheter.

BRP per capita 2020
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BRP och BRP per capita 2019
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DRIVKRAFTER I takt med att befolkningen vixer ckar efterfrigan generellt
En kombination av ekonomisk tillvixt och hég BRP samt sm3 sett pa bostider, kontorsarbetsplatser och handelslokaler.
utbudsférindringar gynnar efterfrigan pa lokaler for lager Detta leder till att befintliga lager- och industrifastigheter tas
och litt industri. I Sagax huvudsakliga marknader dverstiger i ansprak for andra iandamal. Samtidigt som utbudet av befint-
befolkningstillvixten genomsnittet i EU. Mellan 4ren 2000 liga industri- och lagerlokaler minskar dr nyproduktionen av

och 2020 6kade befolkningen i Sagax huvudsakliga marknader den typen av lokaler begrinsad.
med i genomsnitt 21 % jaimfort med 4,9 % for hela EU.

Regionernas utveckling 2000-2020

Befolknings-

Arlig Befolknings- tillvaxt, antal BRP per Arlig BRP-

befolkningstillvaxt tillvaxt invanare capita Euro BRP-tillvaxt tillvaxt

Stockholm 1,4 % 32 % 584 800 67 400 2,7 % 69 %
Paris 0,5 % 1M1 % 1203 200 60 000 1,5 % 22 %
Helsingfors 1,0 % 22 % 300400 53500 1,4 % 33 %
Randstad 0,6 % 14 % 1009 300 46 400 1,2 % 26 %
Madrid 11 % 25 % 1339900 31000 1,0 % 35 %
Barcelona 0,9 % 21 % 1304 900 29900 0,9 % 20 %
Genomsnitt for EU 0,2 % 5 % 20 753 400 27 500 1,0 % 21 %
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Arlig procentuell befolkningstillvaxt i Sveriges

lokala arbetsmarknader 2000-2020
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Arlig procentuell befolkningstillvaxt i Finlands

lokala arbetsmarknader 2000-2020
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Arlig procentuell befolkningstillvaxt

i Frankrikes regioner 2000-2020
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UTBUDSFORANDRING

I ménga stider pigir en omvandling av stadsnira industri-
omraden. Lokaler fér lager och litt industri omvandlas till
bostider och kontor.

Fér Stockholm har tillvixten och dirmed foljande omvand-
lingstryck analyserats utifrdn hur den paverkar utbudet av loka-
ler for lager och litt industri. Motsvarande analys har tidigare
gjorts dven for Helsingfors med ett resultat som stimmer vil
Sverens med utvecklingen i Stockholm.

I Stockholm har 24 féretagsomraden med inriktning mot
fastighetstaxeringskategorierna lager, litt industri och industri-
kontor studerats under perioden 1998-2020. De undersokta
omradena har delats upp i tre delmarknader: centrala omriden,
nirférort och yttre omraden. Mellan 1998 och 2020 har ut-
budet av lager, litt industri och industrikontor i Stockholm
dkat med totalt 5 % samtidigt som befolkningstillvixten varit
30 %. Skillnaderna i férindring av utbudet har varit mycket
stor mellan de olika delmarknaderna.

Centralt beligna foretagsomraden visar ett minskat utbud
med 27 % under perioden. Forindringen i utbudet ir extra
tydlig i Hagalund dir lager, litt industri och industrikontor har
fatt ge plats for bostider och kontorsbebyggelse. Lokalutbudet i

1 Bredden/InfraCity
2 Eriksberg

3 Farsta

4 Globen/Johanneshov
5 Hagalund

6 Jordbro

7 Kista/Akalla

8 Kungens Kurva

9 Lunda

10 Lanna

11 Mariehall

12 Rosersberg

13 Segeltorp/Satra
14 Skarholmen

15 Solna Station

16 Sodra Hammarbyhamnen
17 Turebergs industriomrade
18 Ulvsunda

19 Veddesta

20 Vértan

21 Vastberga

22 Arsta

23 Alvsjo

24 Brunna

=

=~

,
'} Centrala omraden

O Narforort

FORVALTNINGSBERATTELSE I

Globen/Johanneshov vintas pa likande sitt att minska nir den
s& kallade Séderstaden utvecklas.

I nirférort har utbudet av lokaler fér litt industri minskat
med 42 % samtidigt som lagerlokalerna vuxit med 23 %. Totalt
har arean minskat med 7 % i Stockholms nirfororter. I de yttre
omradena har utbudet vuxit med 123 %. Tillvixten férklaras
huvudsakligen av nyproducerade anliggningar for logistik
och lager, frimst i omrddena Jordbro (sédra Stockholm) samt
Rosersberg och Brunna (norra Stockholm).

Delas analysen upp per lokaltyp framgér att det framforallt
ir lokaler for litt industri som avvecklas eller omvandlas till
annan anvindning. Utbudet av lokaler for litt industri har i
Stockholm minskat med totalt 28 %. Utbudet av industrikontor
har minskat med 7 % medan utbudet av lagerlokaler har 6kat
med 32 %.

Omvandlingen av stadsnira industriomréiden till bostider
och kontor bidrar till att begrinsa utbudet av lokaler inom
Sagax segment. Detta skapar en positiv effekt pd hyresutveck-
lingen och bidrar till att minimera vakanserna. Konverterings-
trenden drivs runt om i Europa i takt med att befolkningen
vixer, vilket skapar gynnsamma férutsittningar for Sagax.

Utbudsférandring 1998-2020 i Stockholm (area)

Lokaltyp
Latt Industri-
Omrade Lager industri kontor Totalt
Centrala omraden -34 % -49 % -36 % -38 %
Narférort 23 % -42 % -10 % -7 %
Yttre omraden 164 % 49 % 84 % 123 %
Totalt 32 % -28 % -7 % 7%

Befolkningsférindringen under perioden var +30 %.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020
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INVESTERINGSMARKNADEN

Sagax strategi dr att vixa genom forvirv av fastigheter.
Forvirven syftar till att 6ka kassaflodet och diversifiera
hyresintikterna. Parametrar som driver intresset for fastighets-
investeringar ir bland annat det allminna konjunkturliget samt
tillgingen pa eget kapital och ldnefinansiering. 66 % av Sagax
fastighetsvirden terfinns i Sverige och Finland. Tva marknader
med ett stort intresse fran internationella investerare.

Den totala transaktionsvolymen i Sverige avseende kommer-
siella fastigheter uppgick till 209 (221) miljarder kronor under
2020, vilket dr den nist hogsta volymen som har uppmiitts.

Transaktionsvolymen fér lager- och industrifastigheter i
Sverige uppgick till 35 (32) miljarder kronor under 2020, mot-
svarande 17 % av den totala transaktionsvolymen. Segmentets
transaktionsvolym 6versteg dirmed den tidigare rekordnote-
ringen fran 2019. Utlindska investerare svarade for 46 % av seg-
mentets transaktionsvolym. I takt med att konsumtionsménster
forindras och e-handeln vinner marknadsandelar har efterfrigan
pa lager- och industrifastigheter 6kat.

I Finland uppgick transaktionsvolymen till 5,5 (6,3) mil-
jarder euro, varav lager- och industrifastigheter utgjorde 530
(440) miljoner euro. I Frankrike uppgick transaktionsvolymen
till 28,1 (42,2) miljarder euro, varav lager- och industrifastig-
heter 3,5 (5,6) miljarder euro. I Nederlinderna uppgick trans-
aktionsvolymen till 11,8 (19,9) miljarder euro varav lager- och
industrifastigheter 3,8 (3,0) miljarder euro. I Spanien uppgick
transaktionsvolymen till 6,6 (9,6) miljarder euro, varav lager-
och industrifastigheter 1,3 (1,7) miljarder euro.

Avkastningskraven fér lager- och industrifastigheter varierar
kraftigt mellan de bittre respektive simre objekten i jim-
forelse med andra fastighetssegment. Den hoga efterfrigan pa
fastigheter inom segmentet har bidragit till att avkastnings-
kraven har fortsatt att sjunka under ret till historiskt ldga
nivder. Arets ligsta noteringar i Sverige ligger i intervallet
4,25 - 4,75 % och avser di nyproducerade eller moderna
anliggningar i framstdende logistikligen med hyresgister
kopplade till 1dnga hyresavtal. Fér motsvarande objekt ligger
avkastningskraven i Finland p& 5,20 %, i Frankrike pa 4,25 %,
i Nederlinderna pa 4,10 % och i Spanien pi 4,85 %. Aven

for lager- och industrifastigheter i Sverige ligger avkastnings-

kraven pa nivder mellan 5,00 - 5,50 %.

HYRESMARKNADEN

Diagrammen p4 sidan 15 illustrerar att hyresutvecklingen
for lager- och industrifastigheter i Sagax regioner endast ir
svagt korrelerad med hyresutvecklingen fér kontor och att
hyresnivin for lager- och industrilokaler har uppvisat en l3g
varians sedan métperiodernas inledning. Aven nir det giller
uthyrningsgrad uppvisar lager- och industrifastigheter som
regel mindre varians 6ver tid dn uthyrningsgrader fér kontors-
lokaler.

Kombinationen av god tillvixt och smd utbudsférindringar
gynnar efterfrigan pé lokaler inom segmentet lager och litt
industri. Hyresutvecklingen for lager- och industrifastigheter
ir stabil i Stockholm, Helsingfors, Paris, Randstad, Madrid
och Barcelona. Stiderna tillhér de europeiska marknader som
bedéms ha bra férutsittningar for 1angsiktig tillvixt. Diagram-
men visar hyresutvecklingen uttryckt i nominella termer.

Transaktionsvolym lager & industri i Sverige
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Nyproducerade lokaler
Hyran for nyproducerade lokaler paverkas huvudsakligen av

de faktiska produktionskostnaderna fér byggnaden, kostnaden

for mark samt exploatdrens vinstkrav. Generellt sett dr hyres-

nivierna for nyproducerade och moderna lokaler relativt jimn

for landet med undantag fér Stockholm och Géteborg dir de
héga markpriserna paverkar hyresnivierna.

FORVALTNINGSBERATTELSE I

Befintliga lokaler

Hyran for befintliga lokaler bestims istillet av utbud och
efterfrigan. Denna hyra kan variera kraftigt mellan olika
geografiska lokaliseringar. I omriden med héga vakanser och
stort utbud pé lokaler kan marknadshyran understiga ny-
produktionshyran visentligt. Den omvinda situationen, dir
marknadshyran 6verstiger nyproduktionshyran, férkommer
nistan uteslutande i storstidernas citynira anliggningar dir
byggbar mark saknas och det rdder generell brist pd moderna
och dndamaélsenliga lokaler.

Hyresutveckling Stockholm
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Sagax fastighetsbestand i sammandrag

Den 31 december 2020 omfattade Sagax fastighetsbestind 673 fastigheter med en total uthyrningsbar
area om 3 480 000 kvadratmeter. Det drliga hyresvdiirdet och kontrakterad
drshyra uppgick till 3 024 respektive 2 865 miljoner kronor.
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 95 %.

MARKNADSSEGMENT

Sagax fastighetsbestind ir indelat i marknadssegmenten
Stockholm, Helsingfors, Nederlinderna, Paris, universitets-
stider i Finland, Madrid & Barcelona, Ovriga Sverige, Ovriga
Finland samt Ovriga Europa. Sagax storsta segment, Stock-
holm, omfattar 28 % av det totala marknadsvirdet och 23 %

av hyresvirdet.

HYRESAVTALSSTRUKTUR

Sagax tecknar huvudsakligen si kallade kallhyresavtal. Detta
innebir att hyresgisten betalar kostnaderna for till exempel
virme, el, fastighetsskatt samt vatten och avlopp i tilligg till
den &verenskomna hyran. Sagax paverkas hirigenom endast

i begrinsad omfattning av férindrade kostnader till f5ljd av
indrad forbrukning eller dndrade taxor fér exempelvis virme
eller vatten. Utanfér storstiderna ombesorjer och bekostar

hyresgisterna normalt dven fastighetsskotsel och underhall av

fastigheterna, si kallade triple netavtal. Avtalspart for media-
forsdrjningen, det vill siga virme, elektricitet samt VA, kan
skilja sig mellan bestdnden i Stockholm, Helsingfors och Paris
jaimfért med 6vriga marknadssegment. De flesta fastigheter
utanfor Stockholm, Helsingfors, Nederlinderna, Paris och
Madrid & Barcelona har endast en hyresgist per fastighet.
Dessa fastigheter ir vanligtvis uthyrda genom triple netavtal
med langa 16ptider. Andelen hyresintikter hinférlig till hyres-
kontrakt med hyrestilligg beroende av konsumentprisindex
(KPI) eller liknande index uppgick till 100 % (100 %) vid
arsskiftet.

Sagax har en diversifierad avtalsstruktur, vilket stirker
mojligheterna att uppritthélla en jimn uthyrningsgrad. For att
ytterligare begrinsa risken fér minskade hyresintikter efter-
stravar Sagax dels att skapa 14ngsiktiga relationer med bolagets
hyresgister, dels att uppna en god diversifiering av hyresav-
talens lingd och storlek.

Fastigheternas marknadsvéarde

Ovriga Europa 8 % (3 093 Mkr)

Finland, 6vrigt 7 % (2 527 Mkr) I‘

Stockholm

0,
Sverige, 6vrigt 5 % 28 % (10 552 Mkr)

(1 886 Mkr)

Madrid & Barcelona 5 %
(1 813 Mkr) /

Fastigheternas hyresvarde
Ovriga Europa 8 % (239 Mkr)

Finland, évrigt 7 % (216 I\/Ikr)

Sverige, 6vrigt 5 %
(149 Mkr)

Madrid & Barcelona
4 % (116 Mkr) e

Stockholm 23 %
(702 Mkr)

Helsingfors 21 %

Helsingfors 18 %

Finland, universitetsstader (6771 Mkn Finland, universitets- ’ €2 Ve
9 % (3 180 Mkr) '. Nederlanderna 11 % stader 11 % (326 Mkr .‘ Nederlanderna 11 %
Paris 9 % (3 465 Mkr) \ (4 262 Mkr) Paris 10 % (317 Mkr) (337 Mkr)

Fastighetsbestand i sammandrag

2020-12-31 2020
Uthyr- Fastighets-

Antal ningsbar Marknadsvérde Hyresvérde — gionomisk  Hyres-  Ovriga kostnader Drift-

fastig- area, kr/ kr/  uthyrnings- intakter, intakter, netto, Direktav-
Marknadssegment heter kvm Mkr kvm Mkr  kvm grad Mkr Mkr Mkr  kr/kvm? Mkr?  kastning®
Stockholm 78 655000 10552 16100 702 1072 93 % 671 1 -108 -164 565 52 %
Helsingfors 72 577000 6771 11700 622 1079 92 % 593 5 -130 -225 469 6,7 %
Nederlanderna 89 466 000 4262 9100 337 723 96 % 291 3 -30 -65 263 7.2 %
Paris 82 305000 3465 11400 317 1039 96 % 299 2 76 -248 225 7.0 %
Finland, universitetsstader 66 356000 3180 8900 326 915 97 % 335 - -72 -203 263 8,0 %
Madrid & Barcelona 67 235000 1813 7700 116 491 87 % 101 - -14 -61 87 5.0 %
Sverige, 6vrigt 30 261000 1886 7200 149 570 100 % 151 - -7 -28 143 7,3 %
Finland, 6vrigt 129 326 000 2527 7800 217 664 99 % 231 - =22 -69 209 7.9 %
Ovriga Europa 60 299000 3093 10300 239 800 97 % 225 - -19 -64 206 6,9 %
Delsumma 673 3480000 37548 10800 3024 869 95 % 2898 10 -479 -138 2429 6,3 %
Oférdelat - - - - - - - - - -32 -9 -32 -
Totalt 673 3480000 37548 10800 3024 869 95 % 2898 10 -512 -147 2 397 6,3 %

1) Kostnader fér fastighetsadministration ingar i redovisade fastighetskostnader.
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Sagax kontrakterade drshyra fordelades vid periodens utging
pa 1 813 hyresavtal med cirka 1 200 hyresgister. I tabellen
nedan redovisas storleken pd Sagax hyresavtal i relation till
koncernens kontrakterade arshyra vid periodens utging.

Av tabellen framgar att 1 802 hyresavtal hade ett hyres-
virde understigande 1 % av koncernens kontrakterade rshyra.
Det sammanlagda hyresvirdet for dessa avtal motsvarade
80 % av Sagax kontrakterade rshyra. Sagax var dirutéver
part i 8 hyresavtal med ett hyresvirde motsvarande 1-2 % av
koncernens kontrakterade &rshyra. Dessa hyresavtal utgjorde
sammanlagt 11 % av Sagax kontrakterade &rshyra. Endast 3 av
Sagax hyresavtal hade ett arligt hyresvirde 6verstigande 2 % av
koncernens hyresintikter. Dessa avtal svarade sammanlagt for
8 % av koncernens kontrakterade &rshyra.

I enlighet med Sagax forvaltningsstrategi efterstrivar bola-
get linga hyresavtal samt en jimn férdelning av kontraktsforfall
&ver dren. Sagax arbetar aktivt med kontraktsférlingning i for-
tid. Bolaget viljer att avst3 frin att vid varje tidpunkt maximera
hyresnivan om istillet lingre 16ptider kan uppnés. Detta bedéms
minska risken fér betydande varians i koncernens uthyrnings-
grad.

FORVALTNINGSBERATTELSE

HYRESGASTER
Sagax hyresgister ir verksamma inom olika branscher. 16 % av
Sagax kontrakterade hyresintikter kommer fran féretag med
livsmedelsrelaterad verksamhet, 16 % frin hyresgister som
tillhor tillverkningsindustrin, samt 11 % fran fordonsverksam-
het, innefattande bade forsiljning, service och tillverkning. En
diversifiering av hyresgisternas branschtillhérighet bedoms
minska risken fér vakanser och hyresférluster. De huvudsakliga
branscherna dterfinns i cirkeldiagrammet nedan.

Vid arsskiftet motsvarade hyresvirdet hanforligt till
de tio storsta hyresgisterna 28 % av de totala kontrakte-
rade hyresintikterna, férdelade pd 228 separata hyresavtal.
Hyresdurationen for dessa uppgick till 7,8 ar i genomsnitt.
Den enskilt storsta hyresgisten ir den amerikanska medicin-
teknikkoncernen Baxter. Baxter svarade vid arsskiftet for
5,2 % av Sagax kontrakterade hyresintikter. Ytterligare fem av
hyresgisterna har en &rshyra som var for sig éverstiger 2 % av
bolagets totala drshyror. De fem storsta hyresgisterna ir i bok-
stavsordning Baxterkoncernen, GMFoodIberica, Kesko, Nokia
och Sanomala.

Loptider for hyresavtal

Kontrakterad arshyra

Fordelning hyresavtal

Antal Genom-

Forfalloar hyresavtal Area, kvm Mkr Andel Andel av Antal snittlig Hyres-
2022 304 391 000 374 13 % 2% > s 3 20 0
2023 286 360 000 341 12 % 122 % 322 1 8 40 6
2024 136 269 000 288 10 % <1% 2302 20 1802 1 5
2025 129 548 000 375 13 % 2865 100 1813 5 5
>2025 239 1282000 1098 39 %

Totalt 1813 3312000 2 865 100 %
Hyresduration Branschexponering fér hyresintékter

Marknadssegment fastig':gtf: hyre:‘aC::: durati|1¥1r,eésr Ovrigt, 14 % Mat, dryck, 16 %
Stockholm 78 407 3,9 Etat; FE”L”];“' 2%

Helsingfors 72 346 4.3 MO:(;Si; 5 %0 & Tillverkningsindustri, 16 %
Nederlanderna 89 7 5.6 Produktion, fastigheter, 6 %

Paris 82 303 4> 1 tveckling,utbildning, 6 %

Finland, universitetsstader 66 295 5,3 Medicin, “‘ Fordon, 11 %
Madrid & Barcelona 67 64 3,3 medicinteknik, 6 %

Sverige, 6vrigt 30 28 7,4 Byggmaterial, 7 % Fastighetsservice, 7 %
Finland, 6vrigt 129 157 6,1

Ovriga Europa 60 42 9,3

Totalt/genomsnitt 673 1813 51

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020
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DIREKTAVKASTNING

Den redovisade direktavkastningen for fastigheterna uppgick
till 6,3 % (6,4 %). I diagrammet nedan forklaras hur direkt-
avkastningen under 2020 paverkats av investeringar, forsilj-
ningar, virdeférindringar och valutaeffekter.

HYRESFORLUSTER

Sagax har historiskt redovisat laga hyresférluster beriknat
som obetalda hyresfordringar, se nedanstiende tabell. Under
2020 uppgick hyresférlusterna till 0,7 (2,9) miljoner kronor.

Hyresforluster

) Hyres- Andel av Ekonomisk
Ar forluster, Mkr omsattning, % uthyrningsgrad, %
2011 0,2 0,0 93
2012 2,5 0,3 93
2013 0,0 0,0 92
2014 0,2 0,0 94
2015 0,6 0,0 96
2016 0,1 0,0 94
2017 0,1 0,0 94
2018 1,6 0,1 95
2019 2,9 0,1 95
2020 0,7 0,0 95

UTHYRNINGSARBETE
Under 2020 har Sagax haft en omsittningshastighet av hyres-
gister om 4,7 % (3,7 %). Omsittningstakten har beriknats
som kontrakterad drshyra for under ret avflyttade hyresgister
i relation till genomsnittlig kontrakterad rshyra under 3ret.
Hyresgisternas nettoinflyttning 2020 uppgick till -0,2 %
(0,2 %). Nettoinflyttningen har beriknats genom att nettot av
kontrakterade arshyror fér in- och avflyttade hyresgister under
ret jimférts med genomsnittligt hyresvirde under dret. Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 95 % (95 %).
Under perioden 2011 — 2020 har uthyrningsgraden éver-
stigit 92 %.

Hyresgasternas nettoinflyttning
%
2,0
1,5
1,0
0,5
0,0
-0,5
-1,0
-1,5
-2,0

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Hyresgésternas omsattningshastighet
%
5

4

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Utveckling for fastighetsportféljens direktavkastning under 2020

-0,0%
Direkt- I I
avkastning: 6,4% -0,2% 0,2% 0,0% -0,2% 0,1% 6,3%
45 000 32 625 1274 5585 666 -1456 1146 37 548
40 000
L —_
35000
30 000
25000
20 000
15 000
10 000
5000
Marknadsvérde Varde-  Forvarv Investeringar For- Valuta- Marknadsvarde
forvaltnings- forandringar idet befintliga  saljningar  effekt  forvaltnings-
fastigheter bestandet fastigheter
2019-12-31 2020-12-31

Hyresvarde och ekonomisk uthyrningsgrad
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VAKANSGRAD

Den ekonomiska vakansgradens férandring

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 95 % (95 %) vid
arsskiftet 2020/2021. Under &ret har vakansvirdet kat med
128 (93) miljoner kronor till f6ljd av avflyttningar och minskat
med 123 (98) miljoner kronor till f6ljd av inflyttningar. Tidsbe-
grinsade limnade rabatter uppgick till 35 (22) miljoner kronor
pa arsbasis vid drets slut. Loptiderna for rabatterna framgar

av tabellen nedan. Av vakansvirdet aterfanns 66 % (63 %) i
Stockholm och Helsingfors. Sagax fastigheter i Stockholm och
Helsingfors har kortare genomsnittlig 16ptid pa hyresavtalen
och hogre omsittning av hyresgister vilket leder till omflytt-
ningsvakanser.

Utgdende vakansvirde uppgick till 159 (135) miljoner
kronor. Forvirv av fastigheter med vakanser 2020 har 6kat
vakansvirdet med 11 miljoner kronor. Utgdende vakansvirde
har reducerats med 1 miljon kronor till f6ljd av fastighets-
forsiljningar.

Det totala bestdndets areamissiga vakansgrad uppgick vid
arsskiftet till 5 % (5 %).

FORVALTNINGSBERATTELSE s

Kommande vakansférandring
Hyresavtal med ett hyresvirde om 68 (85) miljoner kronor
var vid arets slut uppsagda varav inga hyresavtal (4 miljoner
kronor) sagts upp fér omférhandling och hyresavtal omfat-
tande 68 (81) miljoner kronor har sagts upp for avilyttning.
Av de hyresavtal som sagts upp for avilyttning sker avilytt-
ningar motsvarande 44 miljoner kronor under 2021, 9 miljo-
ner kronor under 2022 och 15 miljoner kronor under 2023
eller direfter.

Nyuthyrningar av lokaler som dnnu ej inflyttats har mins-
kat det justerade vakansvirdet med 17 (14) miljoner kronor.

Det justerade utgdende vakansvirdet uppgick till 210 (205)
miljoner kronor. 51 (67) miljoner kronor avser avtal som sagts
upp for avilyttning, men dnnu ej avilyttats och nyuthyrningar

som dnnu inte inflyttats.

Vakanser 1 januari 2021

Antal Hyresvarde, Vakansvarde, Ekonomisk Uthyrningsbar Vakant Areamassig
Marknadssegment fastigheter Mkr Mkr? vakansgrad” area, kvm area, kvm vakansgrad
Stockholm 78 702 48 7 % 655 000 37 000 6 %
Helsingfors 72 622 51 8 % 577 000 58 000 10 %
Nederldnderna 89 337 13 4 % 466 000 9000 2%
Paris 82 317 11 4% 305000 11 000 4 %
Finland, universitetsstader 66 326 1 3% 356 000 11000 3%
Madrid & Barcelona? 67 116 15 13 % 235000 31000 13 %
Sverige, dvrigt 30 149 - - 261 000 - -
Finland, évrigt 129 216 2 1% 326 000 5000 2%
Ovriga Europa 60 239 7 3% 299 000 6 000 2%
Totalt 673 3024 159 5% 3480000 168 000 5%
1) Vakansvérde respektive vakansgrad beaktar vakanser och lamnade rabatter till hyresgaster.
2) Frén 2020 redovisas Madrid & Barcelona som separat segment, tidigare redovisat i Ovriga Europa.
Loptider for lamnade rabatter Vakansférandringar
Forfalloar Mkr Belopp i miljoner kronor 2020 2019
2021 26 Ingdende vakans respektive ar 135 132
2022 3 Avflyttningar 128 93
2023 4 Inflyttningar -123 -98
2024 1 Forandring av lamnade rabatter 13 4
2025 - Vakansvérde, forvarvade fastigheter i 23
>2025 1 Vakansvarde, forsalda fastigheter -1 -7
Totalt 35 Rivning av byggnad - -14
Valutakursférandring -3 1
Hyresavtal uppsagda fér avflyttning Utgéende vakansvarde 159 135
Avflyttningsar Antal avtal Hyresvarde, Mkr Uppsagt for omférhandling = 4
2021 51 44 Uppsagda avtal, ej avflyttat 68 81
2022 6 9 Nyuthyrning, ej inflyttat =17 -14
2023 2 1" Justerat utgaende vakansvarde 210 205
2024 4 4
2025 -
>2025 - -
Totalt 63 68

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020
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NETTOINVESTERINGAR 2020

Sagax nettoinvesteringar i fastigheter under 2020 uppgick till
15 % av ingdende fastighetsvirde, se diagram nedan. Under
den senaste feméarsperioden har nettoinvesteringarna i genom-
snitt uppgatt till 12 %. Nettoinvesteringarna har beriknats
som nettot av fastighetsforvirv, investeringar i befintligt
fastighetsbestind samt fastighetsforsiljningar.

INVESTERINGAR | BEFINTLIGT BESTAND

Sagax har under 2020 investerat 666 (707) miljoner kronor i
det befintliga fastighetsbestdndet, varav 297 (302) miljoner
kronor i Stockholm och 237 (206) miljoner kronor i Helsing-
fors. Av investeringarna avsdg 47 (140) miljoner kronor

anpassning av lokaler for befintliga hyresgister mot ersitt-
ning i form av 6kad hyresnivd samt forlingda hyresavtal. I
samband med nyuthyrningar investerades 123 (71) miljoner
kronor. 324 (360) miljoner kronor investerades i nybyggna-
tion och 123 (137) miljoner kronor investerades under aret
som periodiskt underh3ll. Sammanlagt 41 () miljoner kronor
investerades i solcellsanliggningar och 8 (-) miljoner kronor
investerades i 6vriga energibesparande investeringar. Dir-
utdver har l16pande underhall om 79 (84) miljoner kronor
kostnadsférts i koncernens redovisning under 2020.

Sagax har kontrakterade dtaganden om framtida hyres-
gistanpassningar uppgdende till hégst 25 miljoner kronor.

Fastighetsforvarv 2020, uthyrningsbar area

Stockholm, 6 % (39 033 kvm)
Ovriga Europa, 23 %
(154 957 kvm) '

Nederlanderna, 23 %
(152 217 kvm)

Sverige, 6vrigt, 26%

(170 253 kvm) Paris, 5 % (30 221 kvm)

Madrid & Barcelona,

Finland, universitetsstader, 19 % (99 846 kvm)

2 % (14 054 kvm)

Fastighetsforvarv 2020, férvarvspris
Stockholm, 7 % (386 Mkr)

'/ Helsingfors, 1 % (32 Mkr)

Ovriga Europa, 29 %
(1 600 Mkr) Nederldnderna, 19 %

(1 039 Mkr)

Sverige, évrigt, 19 % Paris, 9 % (519 Mkr)

(1.073 Mkr) Madrid & Barcelona, 2 %

(97 Mkr)

Finland, universitetsstader,

15 % (839 Mkr)

Orsak till investeringar i befintligt fastighetsbestand

Solcellsanldggningar, 6 % (41 Mkr) Ovriga energibesparande

Hyrestilligg, 7 % ‘ R investeringar, 1 % (8 Mkr)
B (]

(47 Mkr) ‘

(L;r;%e'r\;fll) 18 % Nyproduktion av lokaler,

49 % (324 Mkr)

Nyuthyrning, 19 %
(123 Mkr)

W

Investeringar i befintligt fastighetsbestand per marknadsomrade
Sverige, 6vrigt, 1 % (7 Mkr)
Finland, 6vrigt, 2 % (14 Mkr)
\_ Ovriga Europa, 1 % (3 Mkr)

Madrid & Barcelona, 0 % (1 Mkr)

leand universitetsstader,

4 % (4 Mkr) I “
Paris, 3% (22Mkr) 7 \
Nederlanderna, 8 %

(56 Mkr) S

Helsingfors, 36 %
(237 Mkr)

Stockholm, 45 %
(297 Mkr)
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FEM STORSTA INVESTERINGARNA | BEFINTLIGT
FASTIGHETSBESTAND UNDER 2020

Nedan redogors for de fem storsta investeringarna i det befintliga
fastighetsbestindet under dret. Dessa fem investeringar uppgick
till ssmmanlagt 390 miljoner kronor, vilket motsvarar 59 % av
de totala investeringarna i befintligt fastighetsbestdnd under aret.

Lumijalki 2 i Vanda, 160 miljoner kronor

Nybyggnation om 10 000 kvadratmeter lager- och verksam-
hetslokaler med tillhérande kontor. Byggnationen pabdorjades
under forsta kvartalet 2020 och firdigstillande dr beriknat
till andra kvartalet 2021.

Gjutmastaren 8 i Stockholm, 125 miljoner kronor
Nybyggnation av lager- och verksamhetslokaler med till-
hoérande kontor och garage. Byggnationen pabdrjades under
2018 och firdigstilldes i inledningen av 2021. Totalt omfattar
nybyggnationen 19 000 kvadratmeter uthyrningsbar area och
investeringen beriknas uppgé till sammanlagt 384 miljoner
kronor. Lokalerna ir fullt uthyrda. Fastigheten ir certifierad
enligt Miljobyggnad silver.

FORVALTNINGSBERATTELSE s

Hyttitie 8 i Helsingfors, 13 miljoner kronor

Underhall och uppgradering av fastighetens system for virme,
ventilation samt styr- och dvervakningssystem. Investeringen
omfattade dven energibesparingsprojekt och firdigstilldes i
slutet av 2020.

PAGAENDE INVESTERINGAR VID ARSSKIFTET

Sagax hade vid arsskiftet atta pigdende investeringar med en

investeringsvolym &verstigande 10 miljoner kronor, se nedan.
Det fanns pagéende projekt vid &rsskiftet med en beriknad

investering om totalt 963 miljoner kronor varav 633 miljoner

kronor investerats till och med 2020.

Sagax nettoinvesteringar i fastigheter 2016-2020
Mkr, staplar %, kurva
5000 30

Veddesta 2:20 i Stockholm, 71 miljoner kronor 4000
Hyresgistanpassning av 4 500 kvadratmeter som fardigstillts 3000
etappvis under 2020 och den sista etappen kommer att firdig- -
stillas under andra kvartalet 2021. 2000
1000
Varubilen 1 i Stockholm, 21 miljoner kronor 0
Nybyggnation av kompletterande lagerbyggnad om totalt 2016 2017 2018 2019 2020
1 700 kvadratmeter. Byggnationen pabérjades under fjirde B Nettoinvesteringar, Mkr
kvartalet 2019 och firdigstilldes under andra kvartalet 2020. B % av ingéende fastighetsvarden
Fastigheten sr Fullt uthyrd. Genomsnitt under perioden 2016-2020
Pagaende projekt
Pagéende projekt 6verstigande 10 miljoner kronor
Berdknad Kvarvarande Beraknat
Projekt- investering, investering, fardig-
Fastighet Kommun Avseende area, kvm Mkr Mkr stallande
Veddesta 1:13 Jarfélla Fastighetsutveckling (detaljplan) 50 000 20 10 2021
Gjutmastaren 8 Stockholm Nybyggnation 19 000 365 19 2021
Batyxan 6 Malméo Hyresgdstanpassning 14 000 15 14 2022
Ansatie 4 Vanda Nybyggnation 11 000 120 119 2022
Lumijalki 2 Vanda Nybyggnation 10 000 216 56 2021
Sant Julia 104 Barcelona Nybyggnation 8000 28 27 2022
Veddesta 2:20 Jarfalla Ombyggnation 6 000 75 2 2021
Rankan 1 Sollentuna Nybyggnation 2000 31 30 2022
Delsumma 120 000 871 278
Pagaende projekt understigande 10 miljoner kronor 92 52
Totalt pagaende projekt 31 december 2020 963 330

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020



©® ©® @

BN FORVALTNINGSBERATTELSE

22

Stockholm

I Stockholm omfattade Sagax fastighetsbestdnd 78 fastigheter med 655 000 kvadratmeter
uthyrningsbar area. Hyresviirdet uppgick till 702 miljoner kronor.

Korta fakta

2020 2019
Antal fastigheter 78 76
Uthyrningsbar area, kvm 655 000 629 000
Hyresvarde, Mkr 702 685
Ekonomisk vakansgrad, % 7 6
Antal hyresavtal 407 388
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 10 552 9 840
Driftnetto, Mkr 565 542
Direktavkastning per 31 december, % 5,2 5,2

Fordelning av hyresavtal i marknadssegmentet

Andel av Genom-
Segmentets koncernens Antal snittlig
kontrakterade kontrakterade  hyres- kontrakterad

arshyra arshyra, % avtal, st arshyra, Mkr
>2 % av Sagax
arshyra - - - -
1-2 % av Sagax
arshyra 74 3 2 37
<1 % av Sagax
arshyra 577 20 405 1
651 23 407 2

Segmentets andel av Sagax

2 3 % % %

Hyresvarde Fastigheternas  Uthyrningsbar
marknads- area
varde

Stockholm ir en av Sagax huvudmarknader. Av koncernens
totala marknadsvirde och hyresvirde terfinns 28 % respektive
23 % hir. Sagax fastighetsbestdnd i Stockholmsomradet omfat-
tade 78 fastigheter med 655 000 kvadratmeter uthyrningsbar
area. Vid drsskiftet uppgick antalet hyresavtal till 407 stycken.

Sagax fastigheter i Stockholm 4terfinns utanfér centrala
Stockholm utmed de stérre trafiklederna som E4/E20, E18 och
Nynisvigen. Flertalet av fastigheterna ir beldgna i etablerade
foretagsomraden som till exempel Lunda, Ulvsunda och Kista
i norra Stockholm samt Alvsjs, Segeltorp, Jordbro och Arsta i
sodra Stockholm.

Avflyttningar, nyuthyrningar och omférhandlingar av be-
fintliga avtal sker I6pande och méjligheterna att hyra ut vakanta
lokaler bedéms som goda.

FORVALTNING

Hyresintikterna uppgick till 671 (657) miljoner kronor och
driftnettot kade med 4 % till 565 (542) miljoner kronor,
fraimst till f61jd av minskad vakans. Den ekonomiska vakans-
graden i Stockholm var 7 (6) % vid utgédngen av 2020.

Andel av Sagax fastigheters marknadsvérde
%
50

40

30
20
10

0

2016 2017 2018 2019 2020

Sagax har under dret tecknat 47 nya hyresavtal omfattande
en uthyrningsbar area om totalt 44 400 kvadratmeter och
30 hyresavtal om totalt 56 400 kvadratmeter har férléngts.
Hyresgister har under aret sagt upp 14 avtal for avilyttning
om totalt 19 400 kvadratmeter vilket betyder att nettout-
hyrningen uppgick till 25 000 kvadratmeter.

Under 2020 har 297 (302) miljoner kronor investerats i
befintligt fastighetsbestind. P4 sidan 21 presenteras i korthet
investeringar som motsvarade 217 miljoner kronor, 73 % av
investeringarna i segmentets befintliga fastighetsbestind.

FORVARV OCH FORSALIJNINGAR

Under 2020 férvirvades nio fastigheter i Stockholm omfat-
tande sammanlagt 39 000 kvadratmeter uthyrningsbar area.
Totalt forvirvades fastigheter for 386 miljoner kronor. Sex
fastigheter omfattande 33 000 kvadratmeter uthyrningsbar

area avyttrades under dret fér 295 miljoner kronor.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020
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Pa Gjutmastaren 8 i Stockholm har Sagax latit uppféra 19 000 kvadratmeter lager- och verksamhetslokaler.
Byggnationen paborjades under 2018 och fardigstalldes i boérjan av 2021. Investeringen uppgar till 384
miljoner kronor. Lokalerna ar uthyrda till Saint Gobain-koncernen.

Byggnaden ar uppford enligt certifieringssystemet Miljobyggnad med nivan Silver. Miljocertifiering innebar

att miljéarbetet och byggnadens miljéoprestanda granskas av tredje part. En certifierad Miljobyggnad mats

pa totalt 16 olika varden och en kontrolluppféljning utférs vart tredje ar pa byggnaden. Bland annat stalls
héga krav pa solskydd, ljudmiljo, luft- och ventilationskvalité, innemiljé samt energidatgang.
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Helsingfors

Sagax fastighetsbestdind i Helsingfors omfattade 72 fastigheter med 577 000 kvadratmeter
uthyrningsbar area. Hyresviirdet uppgick till 622 miljoner kronor.

Korta fakta

Fordelning av hyresavtal i marknadssegmentet

2020 2019 Andel av Genom-
Antal fastigheter 72 71 Segmentets koncernens Antal snittlig
Uthyrningsbar area, kvm 577 000 580 000 kontragktrade konErakterade hyres- kPntrakterad
arshyra arshyra, % avtal, st arshyra, Mkr
Hyresvarde, Mkr 622 613
" ick vak d % g ; >2 % av Sagax
Ekonomisk vakansgrad, % arshyra _ _ _ _
Antal hyresavtal 346 348 1-2 % av Sagax
Fastigheternas marknadsvérde, Mkr 6771 6708 arshyra 126 4 3 42
Driftnetto, Mkr 469 468 <1 % av Sagax
Direktavkastning per 31 december, % 6,7 6,8 arshyra 446 16 343 1
572 20 346 2

Segmentets andel av Sagax

214 184 174

Hyresvarde Fastigheternas  Uthyrningsbar
marknads- area
varde

Sagax fastighetsbestind i marknadssegmentet Helsingfors
omfattade vid arsskiftet 72 fastigheter med 577 000 kvadrat-
meter uthyrningsbar area. Helsingfors utgor 17 % av Sagax
uthyrningsbara area och 21 % av hyresvirdet i koncernen.
Marknadssegmentet bestdr av kommunerna Esbo, Vanda,
Helsingfors samt Tusby. Sagax fastigheter ligger strategiskt place-

rade utmed ringlederna och stérre trafikleder.

FORVALTNING

Vid &rsskiftet fordelades hyresintikter pa 346 hyresavtal och den
genomsnittliga hyresdurationen uppgick till 4,3 (4,8) ar. Hyres-
intikterna uppgick till 593 (581) miljoner kronor och driftnettot
uppgick till 469 (468) miljoner kronor, frimst beroende pa fram-
gangsrikt uthyrningsarbete i befintligt bestdnd.

Sagax har under 2020 investerat 237 (206) miljoner kronor i
befintligt fastighetsbestand. P4 sidan 21 redogérs for tva in-
vesteringar om 24 miljoner kronor. Investeringarna motsvarade
10 % av investeringarna i segmentets befintliga fastighetsbestand
under 2020.

Sagax har under dret tecknat nya hyresavtal med en uthyr-
ningsbar area om totalt 58 000 kvadratmeter och hyresavtal
om totalt 41 000 kvadratmeter har forlingts. Hyresgister har
under dret sagt upp avtal for avilyttning om totalt 56 000
kvadratmeter vilket betyder att nettouthyrningen uppgick till
2 000 kvadratmeter under 2020.

Andel av koncernens marknadsvarde
%
25

2016 2017 2018 2019 2020

FORVARV OCH FORSALIJNINGAR

Under 2020 har fastigheten Lumijilki 2 forvivats fér 32 mil-
joner kronor. Fastigheten var obebyggd och omfattar 24 000
kvadratmeter mark, se bilden nedan. Under 2019 forvirvades
fastigheter for 53 miljoner kronor. Ingen fastighet har avyttrats
under 2020.

Under forsta kvartalet forvarvades fastigheten
Lumijalki 2 i Helsingfors. Nybyggnation om 10 000

kvadratmeter uthyrningsbar area pagar och beraknas
vara fardigstalld under andra kvartalet 2021.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020



@ ©®

FORVALTNINGSBERATTELSE

Nederlanderna

Sagax fastighetsbestind i Nederlinderna omfattade 89 fastigheter med 466 000
kvadratmeter uthyrningsbar area. Hyresvérdet uppgick till 337 miljoner kronor.

Korta fakta

2020 2019
Antal fastigheter 89 55
Uthyrningsbar area, kvm 466 000 321000
Hyresvarde, Mkr 337 264
Ekonomisk vakansgrad, % 4 4
Antal hyresavtal 171 130
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 4262 2982
Driftnetto, Mkr 281 190
Direktavkastning per 31 december, % 7,2 7.4

Fordelning av hyresavtal i marknadssegmentet

Andel av Genom-
Segmentets koncernens Antal snittlig
kontrakterade kontrakterade  hyres- kontrakterad
arshyra arshyra, % avtal, st arshyra, Mkr
> 2 % av Sagax
arshyra - - - -
1-2 % av Sagax
arshyra - - - -
<1 % av Sagax
arshyra 324 il 171 2
324 1 171 2

Segmentets andel av Sagax

11 11w 13«

Hyresvarde Fastigheternas  Uthyrningsbar
marknads- area
varde

Fastighetsbestadndet i marknadssegment Nederlinderna om-
fattade vid arsskiftet 89 fastigheter med 466 000 kvadrat-
meter uthyrningsbar area. Nederldnderna utgor 13 % av Sagax

uthyrningsbara area och 11 % av hyresvirdet.

FORVALTNING

Vid arsskiftet var hyresvirdet fordelat p& 171 hyresavtal med en
genomsnittlig hyresduration om 5,6 (6,3) ar. Hyresintikterna
under dret uppgick till 291 (212) miljoner kronor och driftnettot
Skade med 48 % till 281 (190) miljoner kronor, beroende pa
fastighetsférviry under 2019 och 2020.

Sagax har under 2020 investerat 56 (16) miljoner kronor i
befintligt fastighetsbestand.

Sagax har under dret tecknat 15 nya hyresavtal med en
uthyrningsbar area om totalt 13 000 kvadratmeter och 15
hyresavtal om totalt 23 500 kvadratmeter har forlingts. Sex
uppsigningar for avilyttning har mottagits under aret med en
uthyrningsbar area om totalt 17 500 kvadratmeter vilket be-
tyder att nettouthyrningen uppgick till -4 500 kvadratmeter
under 2020.

FORVARV OCH FORSALJNINGAR

Under 2020 har 36 fastigheter forvirvats i Nederlinderna
omfattande sammanlagt 152 000 kvadratmeter uthyrningsbar

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020
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area. Totalt forvirvades fastigheter for 1 039 miljoner kronor,
motsvarande 17 % av Sagax investeringar under 2020. Tva
fastigheter omfattande sammanlagt 2 600 kvadratmeter ut-

hyrningsbar area avttyrades under &ret fér 27 miljoner kronor.

Under andra kvartalet 2020 forvarvades fastigheten
Savannahweg 63-65 omfattande 3 500 kvadratmeter

uthyrningsbar area. Fastigheten ar fullt uthyrd till en
hyresgast som bedriver tillverkning av elcyklar.
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Paris

Sagax fastighetsbestdind i Paris omfattade 82 fastigheter med 305 000 kvadratmeter
uthyrningsbar area. Hyresviirdet uppgick till 317 miljoner kronor.

Korta fakta

Fordelning av hyresavtal i marknadssegmentet

2020 2019 Andel av Genom-
Antal fastigheter 82 61 Segmentets koncernens Antal snittlig
Uthyrningsbar area, kvm 305 000 275 000 kontrak@terade kontorakterade hyres- kf:ntrakterad
arshyra arshyra, % avtal, st arshyra, Mkr
Hyresvarde, Mkr 317 282
K ok vak o % 4 5 >2 % av Sagax
Ekonomisk vakansgrad, % arshyra _ _ _ _
Antal hyresavtal 303 276 1-2 % av Sagax
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 3465 2919 arshyra 21 1 1 21
Driftnetto, Mkr 238 181 <1 % av Sagax
Direktavkastning per 31 december, % 7,0 6,6 arshyra 284 10 302 1
306 1" 303 1

Segmentets andel av Sagax

10% % %

Hyresvarde Fastigheternas  Uthyrningsbar
marknads- area
varde

Vid utgdngen av 2020 dgde Sagax 82 fastigheter med 305 000
kvadratmeter uthyrningsbar area i marknadssegmentet Paris.
Det utgdr 9 % av uthyrningsbar area och 10 % av Sagax hyres-

virde.

FORVALTNING

Segmentets hyresintikter var vid arsskiftet fordelade pa 303
hyresavtal och den genomsnittliga hyresdurationen uppgick till
4,5 (5,1) ar. Hyresintikterna uppgick till 299 (242) miljoner
kronor och driftnettot 6kade med 31 % till 238 (181) miljoner
kronor, frimst beroende p4 fastighetsférvirv under 2019 och
2020.

Sagax har under 2020 investerat 22 (125) miljoner kronor
i befintligt fastighetsbestand.

Sagax har under aret tecknat 45 nya hyresavtal med en
uthyrningsbar area om totalt 17 600 kvadratmeter och 17
hyresavtal om totalt 12 500 kvadratmeter har férlingts. Hyres-
gister har under dret sagt upp 37 avtal for avilyttning om totalt
13 300 kvadratmeter vilket betyder att nettouthyrningen upp-
gick till 4 300 kvadratmeter under 2020.

Andel av koncernens marknadsvarde
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FORVARV OCH FORSALIJNINGAR
Under 2020 har 26 fastigheter férvirvats i Paris for 519 miljo-
ner kronor. Sammanlagt omfattade férvirven 33 000 kvadrat-

meter uthyrningsbar area.

Under fjarde kvartelet 2020 férvarvades fastigheten
Valenton omfattande 5 200 kvadratmeter uthyrnings-

bar area. Fastigheten ar belagen 15 kilomenter fran
Paris och ar fullt uthyrd.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020
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Universitetsstader i Finland

Sagax fastighetsbestdind i universitetsstider i Finland omfattade 66 fastigheter med 356 000
kvadratmeter uthyrningsbar area. Hyresvdirdet uppgick till 326 miljoner kronor.

Korta fakta

Fordelning av hyresavtal i marknadssegmentet

2020 2019 Andel av Genom-
Antal fastigheter 66 67 Segmentets  koncernens Antal snittlig
Uthyrningsbar area, kvm 356 000 345 000 kontrakoterade konErakterade hyres- k?ntrakterad
arshyra arshyra, % avtal, st arshyra, Mkr
Hyresvarde, Mkr 326 321
¥ i<k vak d. % 3 3 >2 % av Sagax
Ekonomisk vakansgrad, % arshyra 59 2 1 59
Antal hyresavtal 295 299 1-2 % av Sagax
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 3180 3148 arshyra - - - -
Driftnetto, Mkr 263 249 <1 % av Sagax
Direktavkastning per 31 december, % 8,0 7.9 arshyra 256 9 294 1
314 1" 295 1

Segmentets andel av Sagax

114 9% 104

Hyresvarde Fastigheternas  Uthyrningsbar
marknads- area
varde

Sagax fastighetsbestdnd i marknadssegmentet universitets-
stider i Finland omfattade vid &rsskiftet 66 fastigheter med
356 000 kvadratmeter uthyrningsbar area. Segmentet bestar
av stiderna Jyviskyld, Tammerfors, Ulesborg samt Abo. Seg-
mentet utgér 10 % av Sagax uthyrningsbara area och 11 % av

hyresvirdet.

FORVALTNING

Vid arsskiftet fordelades hyresintikterna pa 295 hyresavtal och
den genomsnittliga hyresdurationen uppgick till 5,3 ar. Hyres-
intikterna uppgick till 335 (317) miljoner kronor. Driftnettot
Skade med 6 % till 263 (249) miljoner kronor, frimst beroende
pé fastighetsférvirv under 2019 och 2020.

Sagax har under 2020 investerat 28 (23) miljoner kronor
i befintligt fastighetsbestand.

Under aret har Sagax tecknat nya hyresavtal med en uthyr-
ningsbar area om totalt 27 600 kvadratmeter samtidigt som
hyresavtal om totalt 7 400 kvadratmeter har férlingts. Hyres-
gister har under dret sagt upp avtal for avflyttning om totalt
26 800 kvadratmeter, vilket betyder att nettouthyrningen
uppgick till 800 kvadratmeter under 2020.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020
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FORVARV OCH FORSALININGAR
Under 2020 har fastigheten Uurastajankatu 3 férvirvats
omfattande sammanlagt 14 000 kvadratmeter uthyrnings-
bar area. Totalt férvirvades fastigheter f6r 97 (332) miljoner
kronor.

Tva fastigheter om totalt 1 400 kvadratmeter uthyrnings-

bar area har avyttrats under aret.

Under forsta kvartalet 2020 férvarvades fastigheten
Uurastajankatu 3 i Tammerfors. Fastigheten om-

fattar 12 000 kvadratmeter uthyrningsbar area och
ar fullt uthyrd.
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Madrid & Barcelona

Sagax hade den 31 december 2020 ett fastighetsbestind omfattande 67 fastigheter med
235 000 kvadratmeter uthyrningsbar area i marknadssegmentet. Hyresviirdet
uppgick till 116 miljoner kronor.

Korta fakta

Fordelning av hyresavtal i marknadssegmentet

2020 2019 Andel av Genom-
Antal fastigheter 67 35 Segmentets koncernens Antal snittlig
Uthyrningsbar area, kvm 235000 134 000 kontrakﬁterade kontjakterade hyres- kf)ntrakterad
arshyra arshyra, % avtal, st arshyra, Mkr
Hyresvarde, Mkr 116 63
¥ i<k vak d. % 13 18 >2 % av Sagax
Ekonomisk vakansgrad, % arshyra _ _ _ _
Antal hyresavtal 64 51 1-2 % av Sagax
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 1813 888 arshyra - - _ _
Driftnetto, Mkr 87 10 <1 % av Sagax
Direktavkastning per 31 december, % 5,0 3,9 arshyra 101 3 64 2
101 3 64 2

Segmentets andel av Sagax

% % %

Hyresvarde Fastigheternas  Uthyrningsbar
marknads- area
varde

Sagax fastighetsbestdnd i marknadssegmentet omfattade vid
arets utgdng 67 fastigheter med 235 000 kvadratmeter ut-
hyrningsbar area. Segmentet utgér 7 % av Sagax totala uthyr-

ningsbara area och 4 % av hyresvirdet.

FORVALTNING
Vid arsskiftet fordelades hyresintikter pa 64 hyresavtal. Hyres-
intikterna okade till 101 (10) miljoner kronor. Driftnettot kade
till 87 (10) miljoner kronor, frimst till f6ljd av fastighetsforviry
under 2019 och 2020.

Sagax har under aret tecknat sex nya hyresavtal omfattande
5 000 kvadratmeter uthyrningsbar area. Sju hyresavtal om 9 800
kvadratmeter har sagts upp for avflyttning och tre hyresavtal om
9 700 kvadratmeter har forlingts under dret. Nettouthyrningen
uppgick till -4 800 kvadratmeter under 2020. Den genomsnitt-
liga hyresdurationen uppgick till 3,3 (4,3) &r. Den absoluta
merparten av fastigheterna ir uthyrda pa triple netavtal.

Under 2020 har 1 miljon kronor investerats i befintligt
fastighetsbestand.

Andel av koncernens marknadsvarde
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FORVARV OCH FORSALININGAR
Under 2020 har 34 fastigheter forvirvats omfattande 100 000
kvadratmeter uthyrningsbar area. Totalt forvirvades fastigheter
for 839 miljoner kronor.

Tva fastigheter omfattande 1 400 kvadratmeter uthyrnings-

bar area avyttrades fér 10 miljoner kronor.

Under forsta kvartalet 2020 forvarvades en fastig-
hetsportfolj omfattande 12 industrifastigheter

i Barcelona. Pa bilden kan man se fastigheten
Vinyalets 4, belagen 15 kilometer fran centrala
Barcelona.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020
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Ovriga Sverige
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Sagax hade den 31 december 2020 ett fastighetsbestind omfattande 30 fastigheter med
261 000 kvadratmeter uthyrningsbar area i marknadssegmentet. Hyresviirdet
uppgick till 149 miljoner kronor.

Korta fakta

Fordelning av hyresavtal i marknadssegmentet

2020 2019 Andel av Genom-
Antal fastigheter 30 30 Segmentets koncernens Antal snittlig
Uthyrningsbar area, kvm 261 000 261 000 kontrakﬁterade kontjakterade hyres- k?ntrakterad
arshyra arshyra, % avtal, st arshyra, Mkr
Hyresvarde, Mkr 149 146
‘ <k vak o % 0 0 > 2 % av Sagax
Ekonomisk vakansgrad, % arshyra _ _ _ _
Antal hyresavtal 28 28 1-2 % av Sagax
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 1886 1828 arshyra 45 2 1 45
Driftnetto, Mkr 143 185 <1 % av Sagax
Direktavkastning per 31 december, % 7.3 7.4 arshyra 103 4 27 4
149 28

Segmentets andel av Sagax

% % %

Hyresvarde Fastigheternas  Uthyrningsbar
marknads- area
varde

Sagax fastighetsbestand i Ovriga Sverige, omfattade vid &rets
utgdng 30 fastigheter med 261 000 kvadratmeter uthyrnings-
bar area. Segmentet utgor 8 % av Sagax totala uthyrningsbara

area och 5 % av hyresvirdet.

FORVALTNING

Vid arsskiftet fordelades hyresintikterna pa 28 hyresavtal.
Hyresintikterna uppgick till 151 (195) miljoner kronor och
driftnettot minskade med 23 % till 143 (185) miljoner kronor,
framst till foljd av fastighetsavyttringar under 2019.

Sagax har inte tecknat nigra nya hyresavtal under 2020. Tva
avtal om 14 300 kvadratmeter har sagts upp for avflyttning och
tvé avtal om 32 200 kvadratmeter har forléngts under dret. Den
genomsnittliga hyresdurationen uppgick till 7,4 (8,3) &r. Mer-
parten av fastigheterna ir uthyrda med triple netavtal.

Under 2020 har totalt 7 (2) miljoner kronor investerats i
befintligt fastighetsbestand.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020
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2019 2020

Under 2020 har 34 fastigheter forvirvats omfattande 170 000
kvadratmeter uthyrningsbar area som sedan avyttrades till ett

joint venture tillsammans med NP3 Fastigheter AB.

Fastigheten Pollaren 1 i Norrképing omfattar totalt
40 700 kvadratmeter uthyrningsbar area och ar fullt

uthyrd till en hyresgéast som bedriver stalgrossist-
verksamhet.
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Ovriga Finland

Marknadsegmentet omfattade 129 fastigheter med 326 000 kvadratmeter uthyrningsbar area vid drets
utgdng. Hyresvérdet uppgick till 217 miljoner kronor.

Korta fakta Fordelning av hyresavtal i marknadssegmentet
2020 2019 Andel av Genom-
Antal fastigheter 129 137 Segmentets koncernens Antal snittlig
Uthyrningsbar area, kvm 326 000 328 000 kontrakﬁterade kontjakterade hyres- kf)ntrakterad
arshyra arshyra, % avtal, st arshyra, Mkr
Hyresvarde, Mkr 217 223
. o > 2 % av Sagax
Ekonomisk vakansgrad, % 1 1 arshyra _ _ _ _
Antal hyresavtal 157 165 1-2 % av Sagax
Fastigheternas marknadsvérde, Mkr 2 527 2634 arshyra 43 2 1 43
Driftnetto, Mkr 209 210 <1 % av Sagax
Direktavkastning per 31 december, % 7.9 7.7 arshyra 172 6 156 1
215 8 157 1
Segmentets andel av Sagax Andel av koncernens marknadsvirde
%
10
8
% % % 6
0 0 0
4
Hyresvarde Fastigheternas  Uthyrningsbar 2
marknads- area 0
- 2016 2017 2018 2019 2020
varde
Segmentet Ovriga Finland omfattade 129 fastigheter med FORVARV OCH FORSALJNINGAR
326 000 kvadratmeter uthyrningsbar area. Segmentet utgor 9 % Atta fastigheter med en uthyrningsbar area om totalt 4 000
av Sagax uthyrningsbara area och 7 % av hyresvirdet. kvadratmeter har avyttrats under 2020.

FORVALTNING

Vid arsskiftet fordelades segmentets hyresintikter pa 157
hyresavtal. Den genomsnittliga hyresdurationen uppgick till
6,1 ar. Den absoluta merparten av hyresavtalen ir triple net-
avtal.

Hyresintikterna uppgick till 231 (233) miljoner kronor och
driftnettot 2020 minskade med 1 % till 209 (210) miljoner
kronor, fraimst till foljd av fastighetsavyttringar under aret.

Under 2020 har Sagax tecknat avtal omfattande 27 600
kvadratmeter samtidigt som hyresavtal om 7 400 kvadratmeter
forlingts. Uppsigningar for avilyttning om sammanlagt 26 700
kvadratmeter har mottagits. Nettouthyrningen var féljaktligen
900 kvadratmeter.

Sagax har under 2020 investerat 14 (31) miljoner kronor i Under 2020 har flera investeringar fardigstallts i
befintligt fastighetsbestand. fastigheten Tarmontie 2-4 i Hollola. Fastighetens

system for varme, ventilation samt styr- och 6ver-

vakningssystem har uppgraderats. Fastigheten
omfattar totalt 14 400 kvadratmeter uthyrningsbar
area och ar fullt uthyrd.

30 AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020



» ©® @

Ovriga Europa

FORVALTNINGSBERATTELSE s

Utanfor jvriga marknadssegment cigde Sagax 60 fastigheter

med 299 000 kvadratmeter uthyrningsbar area vid drets utgdng.

Korta fakta

Fordelning av hyresavtal i marknadssegmentet

2020 2019 Andel av Genom-
Antal fastigheter 60 22 Segmentets koncernens Antal snittlig
Uthyrningsbar area, kvm 299 000 150 000 kontrakﬁterade kontjakterade hyres- kPntrakterad
arshyra arshyra, % avtal, st arshyra, Mkr
Hyresvarde, Mkr 239 139
. o > 2 % av Sagax
Ekonomisk vakansgrad, % 3 1 arshyra 182 6 2 91
Antal hyresavtal 42 37 1-2 % av Sagax
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 3093 1676 arshyra 13 0 1 0
Driftnetto, Mkr 206 124 <1 % av Sagax
Direktavkastning per 31 december, % 6,9 7.3 arshyra 59 2 39 1
232 42 6

Marknadssegmentets fastighetsbestand

Antal Uthyrningsbar

Land fastigheter area Andel
Danmark 2 6 500 2%
Tyskland 5 64 000 21 %
Frankrike exklusive Paris 20 82 800 28 %
;gfcnelle;nngxkluswe Madrid & 33 145 900 49 %
Summa 60 299 200 100 %

Segmentets andel av Sagax

% % %

Hyresvarde Fastigheternas  Uthyrningsbar
marknads- area
varde

Sagax fastighetsbestind i segmentet Ovriga Europa omfattar 60 fast-

igheter med 299 000 kvadratmeter uthyrningsbar area. Segmentet

utgdr 9 % av Sagax uthyrningsbara area och 8 % av hyresvirdet.

De totala investeringarna inklusive fastighetsférvirv uppgick
till 1 603 (28) miljoner kronor, motsvarande 26 % av koncernens
investeringar under 2020.

FORVALTNING

Vid &rsskiftet férdelades hyresintikterna pa 42 hyresavtal. Den
genomsnittliga hyresdurationen uppgick till 9,3 (10,9) &r. Hyres-
intikterna uppgick till 225 (134) miljoner kronor och driftnettot
2020 kade med 67 % till 206 (124) miljoner kronor frimst till
foljd av fastighetsférvirv under 2019 och 2020.

Sagax har under dret tecknat tre nya hyresavtal med en ut-
hyrningsbar area om totalt 5 700 kvadratmeter. Hyresgister har
under 4ret sagt upp sex avtal for avilyttning om totalt 7 800
kvadratmeter vilket betyder att nettouthyrningen i Ovriga
Europa uppgick till -2 100 kvadratmeter under 2020.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020
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2019 2020

Under 2020 har 39 fastigheter forvirvats i for sammanlagt

1 550 miljoner kronor. Sammanlagt omfattar forvirven

155 000 kvadratmeter uthyrningsbar area. Inga fastigheter

har avyttrats under &ret.

| Spanien forvarvades en portfolj om 37 fastig-
heter varav 32 redovisas i segmentet Ovriga Europa.
Fastigheterna ar uthyrda till GMFoodlberica som

anvander lokalerna for grossistverksamhet av livs-
medel till HORECA-segmentet. GMFoodlberica
omsatte 11 miljarder kronor 2019.
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Fastighetsbestandets marknadsvirde

Fastighetsbestindets marknadsvérde uppgick till 37 548 miljoner kronor per 31 december 2020.
Sagax direktavkastning och vigda direktavkastningskrav 2020
uppgick till 6,3 % respektive 6,5 %.

INTERNATIONELL REDOVISNINGSSTANDARD

Sagax upprittar sin koncernredovisning enligt de av EU god-

kinda International Financial Reporting Standards (IFRS).
Sagax har valt att redovisa sina fastigheter till verkligt virde

enligt Verkligt virdemetoden, det vill siga till marknadsvirde.

MARKNADSVARDE
Det sammanlagda marknadsvirdet p& Sagax 673 (553) fastig-
heter uppgick den 31 december 2020 till 37 548 (32 625)
miljoner kronor. Férindringen av fastigheternas redovisade
virde under 2020 férklaras nedan. Fastighetsvirdering dr
forknippat med viss osidkerhet och baseras pa antaganden om
framtida utveckling for en rad olika parametrar.
Nettoinvesteringarna under 2020 uppgick till 4 795
(2 090) miljoner kronor eller 15 % (7 %) av ingdende fastig-
hetsvirde. Utdver detta har forindrade omrikningskurser frén
utlindsk valuta paverkat virdet med -1 146 (209) miljoner kro-
nor. Virdeutvecklingen for fastigheterna har varit positiv sedan
2010. Det vigda direktavkastningskravet uppgick till 6,5 %
(6,6 %) per 31 december 2020.
Den redovisade orealiserade virdeforindringen uppgick
under dret till 1 274 (1 301) miljoner kronor.

OMVARDERINGAR AV FASTIGHETER

Fastighetsportféljens virde har stigit med 100 (337) miljoner
kronor netto till f6ljd av omférhandlingar, nyuthyrningar och
avilyttningar under éret, se tabell nedan ver Orealiserade
virdefoérindringar. Den allmédnna marknadsvirdeférandringen
har paverkat fastighetsvirdena med totalt 1 154 (965) miljo-
ner kronor, huvudsakligen till f6ljd av sinkta avkastningskrav
pa fastighetsmarknaden. Marknadsvirdeférindringen motsva-

rar 3,4 % av fastigheternas marknadsvirde vid arets utging.

FASTIGHETER MED HOGST MARKNADSVARDE

Det sammanlagda marknadsvirdet fér Sagax virdemissigt

tio storsta fastigheter uppgick per 31 december 2020 till 6,8
(6,5) miljarder kronor. Detta motsvarade 18 % (20 %) av
fastighetsbestdndets totala marknadsvirde. Sagax tio hogst
virderade fastigheter, sorterade i bokstavsordning, presenteras i
tabell pa sidan 33.

EXTERNA MARKNADSVARDERINGAR

For att bedoma fastigheternas verkliga virde har Sagax valt att
anvinda oberoende virderingsforetag. De externa marknads-
virderingarna gors varje kvartal och omfattar majoriteten av

Sagax fastigheter.

Fastigheternas marknadsvarden per marknadssegment 2016-2020

Summa,

Mkr

o0 [ e
29024

0 5000 10000 15000 20000 25000 30000 35000 40000
M Stockholm M Paris Sverige, Gvrigt
: Finland, : .
M Helsingfors [ ] universitetsstader Finland, ovrigt

M Nederlanderna ™ Madrid & Barcelona Ovriga Europa

Forandring av fastigheternas redovisade vérde

Mkr Antal
Redovisat varde 31 december 2019 32625 553
Forvarv av fastigheter 5585 174
Investeringar i befintligt bestand 666
Forsaljning av fastigheter -1 456 -54
Omrakningseffekt valuta -1146

Orealiserad véardeforandring 1274

Fastighetsbestand 31 december 2020 37548 673
Orealiserade vardeférandringar

Belopp i miljoner kronor jan-dec 2020
Nyuthyrningar/fOmférhandlingar 485
Avflyttningar/Omférhandlingar -364
Allman marknadsvardefoérandring 1154
Totalt 1274

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020



©» ©® @

Sagax bedomer att anvindandet av vilrenommerade obe-
roende virderingsforetag skapar de bista ldngsiktiga forut-

sittningarna for rittvisande och trovirdiga bedémningar av

fastigheternas marknadsvirde. I nedanstdende tabell &ver

FORVALTNINGSBERATTELSE I

fordelning av virderingsobjekt redogors for vilka virderings-
foretag som anlitats vid &rsskiftet och hur ménga fastigheter
som virderats av dem. Virderingsmetodik och analyser redo-

visas pa sidan 90.

Fastigheternas marknadsvarde och area

1 000-tal kvm Mkr
4000 40 000
3500 NS 35000
3000 / 30 000
2 500 # 25000
2 000 20000
1500 15 000
1000 d 10 000
500 5000
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
M Uthyrningsbar area
B Marknadsvarde
Fordelning av varderingsobjekt
Andel av
Fastighetsvarderare Land varderare
Savills Sweden Sverige 16 %
Peltola & Co Finland 40 %
Savills Immobilien Tyskland 1%
Jones Lang LaSalle Nederldnderna 12 %
Cushman & Wakefield | RED Danmark 0%
Savills France Frankrike 15 %
Savills Aguirre Newman Spanien 15 %
Internvardering Nederldnderna 2%
Totalt 100 %

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020

Fastigheter med hogst marknadsvarde i bokstavsordning

Uthyrningsbar

Fastighet Kommun area, kvm
Gjutmastaren 8 Stockholm, Sverige 19 200
Holger-Crafoord Strasse 26~ Hechingen, Tyskland 64 000
Inteckningen 5 Lund, Sverige 23800
Jordbromalm 3:1 Haninge, Sverige 93 700
Jordbromalm 4:3 Haninge, Sverige 51400
Kaapelitie 4 Uleé&borg, Finland 67 600
Karaportti 8 Esbo, Finland 16 100
Koneenkatu 8 Hyvinge, Finland 61900
Martinkylantie 9 A Vanda, Finland 52 800
Tikkurilantie 5 Vanda, Finland 62 300
Totalt 512 800
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Finansiering

Eget kapital uppgick till 22 452 miljoner kronor vid utgdngen av 2020. De réintebédrande
skulderna uppgick till 19 904 miljoner kronor motsvarande en beldningsgrad om 43 %.
Réintetéiickningsgraden uppgick till 575 %. Bolaget har en rating om Baa3
med "stable outlook" fran Moody's Investors Service.

BAKGRUND

Sagax bedriver en kapitalintensiv verksamhet. Tillgéng till
kapital dr en grundlidggande férutsittning for att utveckla

en framgéngsrik fastighetsrorelse. Tillgdngarna uppgick till
46 622 (40 154) miljoner kronor vid rsskiftet. Verksamheten
finansieras med en kombination av eget kapital, rintebirande
skulder och 6vriga skulder. Eget kapital och rintebirande
skulder motsvarade 91 % (91 %) av Sagax finansiering vid
arets slut.

De finansiella kostnaderna uppgick till 481 (470) miljoner
kronor inklusive rintekomponenten hinférlig till IFRS 16
Leasing om 26 (24) miljoner kronor och utgjorde verksamhe-
tens storsta kostnad. For 2020 uppgick rintetickningsgraden
till 575 % (492 %) och beldningsgraden till 43 % (44 %) vid
rets utgdng. Den finansiella strukturen ar utformad med
tydligt fokus pa l6pande kassafldden och rintetickningsgrad.
Detta bedéms skapa goda forutsittningar for savil expansion
som attraktiv avkastning pa aktieigarnas kapital.

Sagax efterstrivar en vil avvigd rinte- och kapitalbindning
i syfte att sikerstilla det lI6pande kassaflédet. Den genomsnitt-
liga rintebindningen uppgick till 3,4 (3,5) ar vid arsskiftet.
Rintebindningen minskar rintekinsligheten men medfér en
hogre genomsnittsrinta 4n vid en kortare rintebindning. Den
genomsnittliga kapitalbindningen uppgick till 3,4 (3,8) ar vid
arsskiftet vilket bedoms medfora 1ag refinansieringsrisk med
beaktande av bolagets beldningsgrad och stillning i 6vrigt.
Under 2021 ska totalt 770 (182) miljoner kronor 4terbetalas,
motsvarande 4 % (1 %) av de rintebirande skulderna vid ut-
gangen av 2020.

EGET KAPITAL
Sagax strivar efter balans mellan en attraktiv avkastning pa
eget kapital och en acceptabel risknivi. Det egna kapitalet
uppgick till 22 452 (19 257) miljoner kronor vid &rsskiftet,
vilket motsvarade en soliditet om 48 % (48 %).

Det egna kapitalet férdelades per 31 december 2020 pa
fyra aktieslag, stamaktier av serie A, B och D samt preferens-
aktier. Aktierna ir noterade pa Nasdaq Stockholm, Large Cap.

Totalt fanns netto 26 832 884 A-aktier, 292 446 646 B-aktier,
125 800 000 D-aktier och 16 784 028 preferensaktier ute-
stdende. Innehav av dterkdpta egna aktier uppgick hirutoéver
till 2 000 000 B-aktier. I nedanstdende diagram redovisas for-
indringar av eget kapital sedan 2011 med angivande av
orsaker till férindringarna.

Eget kapital per aktie den 31 december 2020 beriknas
enligt nedan. Av det egna kapitalet férdelas 30,00 kronor
per preferensaktie med tilligg fér ackumulerad ej utbetald
preferensutdelning om 2,00 kronor per ar. Dérefter fordelas
dterstiende eget kapital mellan A-, B- och D-aktierna varvid
maximalt 35,00 kronor férdelas per D-aktie. Per 31 december
2020 uppgick eget kapital till 55,19 (46,86) kronor per A- och
B-aktie, 35,00 (35,00) kronor per D-aktie och 32,00 (32,00)
kronor per preferensaktie. Stamaktier av serie D berittigar till
utdelning om fem ginger den sammanlagda utdelningen pa A-
och B-aktier, dock hégst 2,00 kronor per aktie och &r.

Foréndring av eget kapital
Mkr
5000

4000

3 000

2 000

1000 I
_—_mBn

-1000
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

M Totalresultat W Aktieemissioner

Utdelningar och aterkop egna aktier
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RANTEBARANDE SKULDER joner kronor féregdende &r). Periodiserade upplaningsutgifter
Allmant om Sagax rantebarande skulder om 76 (82) miljoner kronor har reducerat rintebarande skulder
De rintebirande skulderna utgjorde 43 % (43 %) av bolagets i balansrikningen. Rintebirande skulder redovisas dérfor till
finansiering vid arsskiftet. De rintebirande skulderna bestér 19 828 (17 437) miljoner kronor i balansrakningen.
huvudsakligen av sju bérsnoterade icke-sikerstillda obligations- Nettoskuld i férhallande till verksamhetens intjining kan
13n om totalt 14 698 (12 070) miljoner kronor varav 12 848 mitas som Nettoskuld/EBITDA. Den genomsnittliga rinte-
(10 220) miljoner kronor i form av obligationsldn inom ramen birande nettoskulden motsvarade 6,4 (6,6) gidnger EBITDA
for Sagax EMTN-program samt ett icke-sikerstillt foretags- for 2020. Nettoskulden uppgick till 17 190 (15 232) miljoner
certifikatprogram om 1 081 (1 192) miljoner kronor. Banklanen kronor och beriknas som rintebirande skulder med avdrag for
tillhandahélls av Deutsche Pfandbriefbank, Nordea, SEB, Swed- rintebirande tillgdngar om 550 (511) miljoner kronor, likvida
bank, HSBC, Société Générale, ING samt Danske Bank. Vid medel om 24 (86) miljoner kronor och borsnoterade aktier
arsskiftet uppgick de rintebirande skulderna till 19 904 (17 519) om 2 140 (1 690) miljoner kronor. EBITDA uppgick till 2 689
miljoner kronor varav 15 403 (13 557) miljoner kronor var upp- (2 292) miljoner kronor och beriknas som driftnetto om 2 397
tagna i euro. De rintebirande skulderna har under 2020 frimst (2 133) miljoner kronor med avdrag for kostnader for central
okat till f6ljd av fastighetstorvirv i Nederldnderna, Spanien och administration om 132 (122) miljoner kronor och med tillagg
Frankrike. Valutakursférindringar har minskat de rintebirande av erhéllen utdelning om 424 (281) miljoner kronor frin joint
skulderna med 750 miljoner kronor 2020 (6kade med 124 mil- venture och intresseforetag.

Finansiella nyckeltal

Finansiellt atagande 2020 2019
i EMTN-program 31 dec 31 dec
Nettoskuld/Totala tillgangar <65 % 37 % 38 %
Rantetackningsgrad >1,8x 6,5 x 5,3 x
Sékerstallda skulder/Totala tillgangar <45 % 1 % 14 %
Rating enligt Moody's Investors Service Baa3, Stable outlook Baa3, Stable outlook
Fordelning sakerstalld och icke-sakerstalld skuld Finansieringskallor
Certifikat 5 % (1 081 Mkr) Icke-sékerstallda banklan 1 % (120 Mkr)
Sakerstallda skulder . . B “
26% (5 086 Mkr) Sakerstallda banklan

20 % (4 005 Mkr)

Obligationer 74 %

Icke-sakerstallda skulder (14 698 Mkr)

74 % (14 818 Mkr)

Forandring av réantebéarande skulder Nettoskuld/EBITDA rullande 12 manader

Belopp i miljoner kronor ?gr

Réntebarande skulder 31 december 2019 17 519

Refinansieringar 7927 10

Amorteringar -4791 8 w
Valutakursférandring -750 6

Réntebarande skulder 31 december 2020 19904 4

Periodiserade upplaningsutgifter -76 P

Redovisade réantebarande skulder 0

31 december 2020 19828 2016 2017 2018 2019 2020
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Ataganden i laneavtal

Obligationslan

Ej sikerstillda obligationslén motsvarade 39 % (37 %) av
fastigheternas marknadsvirde vid &rsskiftet. Obligationslanen
uppgick till 14 698 (12 070) miljoner kronor. Obligationer
emitterade inom ramen for bolagets EMTN-program ir in-
registrerade vid Euronext Dublin och 6vriga obligationer p4
privatobligationslistan vid Nasdaq Stockholm. Under 2020
emitterades obligationsldn om 300 miljoner euro motsvarande
3 309 miljoner kronor. I not 17 redogérs for obligationsldnens
rantevillkor.

Obligationsldnen inregistrerade vid Nasdaq Stockholm har
endast ett finansiellt 4tagande som kan paverka utdelningen for
stamaktier. Ovriga dtaganden 4r bland annat att obligations-
lanen ska vara marknadsnoterade och att bolaget ska publicera
kvartalsrapporter. For det fall budplikt skulle intrida pé ak-
tierna i Sagax har obligationsinnehavarna ritt att begira fortida
dterbetalning av ldnen.

Atagandena i Sagax EMTN-program ir att nettoskulden
ska understiga 65 % av totala tillgdngar, att rinteticknings-
graden ska Sverstiga 1,8 gdnger samt att sikerstillda skulder
ska understiga 45 % av totala tillgdngar.

For det fall Moody's Investors Service skulle sinka Sagax
kreditrating till under Baa3 hojs den fasta rintekupongen pa
obligationer emitterade under Sagax EMTN-program med

1,25 procentenheter.

Banklan
Bankldnen motsvarade 11 % (13 %) av fastigheternas mark-
nadsvirde vid arsskiftet. Bankldnen uppgick till 4 125 (4 257)
miljoner kronor. Bankldnen inkluderar ofta olika typer av
dtaganden, s3 kallade "covenants”, som lantagaren ska upp-
fylla. Vid brott mot 4tagandena kan banken begira att Sagax
ska aterbetala ldnet i fortid. Atagandena utgdrs typiskt av
vissa finansiella nyckeltal som maste uppfyllas. Exempel p4
dtaganden ir att beldningsgraden ska understiga en specifik
niva eller att rintetickningsgraden ska 6verstiga en viss niva.
De finansiella 4taganden som finns i l4neavtalen ir kassa-
flddesbaserade eller relaterade till belaningsgrad. Ovriga 4tagan-
den ir bland annat att de lintagande dotterbolagen ir heligda,
att dessa inte upptar ytterligare 1an, att hyresavtalen efterlevs,
att kreditgivare ska forses med finansiell information sisom till
exempel drsredovisningar samt andra icke finansiella 4taganden.
For det fall budplikt skulle intrida p4 aktierna i Sagax
har bankerna ritt att i vissa fall begira omférhandling av ldne-
avtalen och ytterst fortida aterbetalning.

Certifikat

Sagax program for foretagscertifikat ger bolaget mojlighet att
bade emittera i svenska kronor och euro. Rambeloppet uppgéir
till 1 500 miljoner kronor respektive 200 miljoner euro. Lép-
tiden for foretagscertifikaten dr hogst ett ar och vid arsskiftet
var féretagscertifikat om motsvarande 1 081 (1 192) miljoner
kronor utestdende med en genomsnittlig dterstdende 16ptid
om 0,1 (0,2) &r. Utestdende foretagscertifikat motsvarade 3 %
(4 %) av fastigheternas marknadsvirde vid &rsskiftet.

Sagax har ett atagande att halla tillgingliga langfristiga out-
nyttjade kreditfaciliteter som vid varje tillfille ticker samtliga

utestiende foretagscertifikat.

Finanspolicy

Finanspolicyn anger riktlinjer och regler fér hur finansverk-

samheten i Sagax ska bedrivas. Finanspolicyn faststills drligen

av styrelsen och anger hur de olika riskerna i finansverksam-

heten ska begrinsas och vilka risker Sagax fir ta. Malsitt-

ningen for finansférvaltningen ska vara att:

m Sikerstilla kort- och langfristig kapitalforsérining.

m Anpassa den finansiella strategin och hanteringen av finan-
siella risker efter verksamhetens utveckling si att en ldng-
siktigt stabil kapitalstruktur uppnés och bibehills.

m Uppnd bista mojliga finansnetto inom givna riskramar.

Gron finansiering

Sedan 2019 har Sagax ett ramverk for gron finansiering. Ett
obligationsldn om 750 miljoner kronor med férfall i juni 2023
har emitterats inom ramverket varav 500 miljoner kronor
med rorlig rinta och 250 miljoner kronor med fast rinta.
Finansiering inom det grona ramverket kan anvindas till for-
virv, projekt samt refinansiering av befintliga fastigheter som
uppfyller stillda miljokrav liksom till investeringar for energi-
besparingar och i fornyelsebar energi. De fastigheter Sagax
finansierat inom ramverket ir certifierade enligt BREEAM
In-Use Very good eller Miljobyggnad Silver. De grona
investeringar som finansierats inom ramverket avser frimst

investeringar i solcellspaneler.

Kapitalbindning

Sagax langfristiga rintebirande skulder uppgick till 17 977
(16 052) miljoner kronor motsvarande 90 % (92 %) av de
totala rintebirande skulderna. De redovisade kortfristiga
rintebirande skulderna uppgick till 1 851 (1 385) miljoner
kronor motsvarande 9 % (8 %) av de rintebirande skulderna,
varav 1 081 (1 192) miljoner kronor avsdg certifikat. Féretags-
certifikat kan aldrig vara lingre in 364 dagar och redovisas
dirfor alltid som kortfristiga.

Kapitalbindning avseende 2021 enligt tabell pa sidan 37
uppgick till 700 miljoner kronor, motsvarande 4 % av de rinte-
birande skulderna. Foretagscertifikat om 1 081 miljoner kronor
redovisas i denna tabell med férfall 2023 och 2025 da de ticks
av outnyttjade langfristiga revolverande kreditfaciliteter som
forfaller 2023 och 2025.

De kortfristiga rintebirande skulderna uttrycker finansie-
ringsbehovet pé kort sikt och paverkar bolagets refinansierings-
risk. Lopande amortering och vanliga banklén som avtalsenligt
ska &terbetalas inom tolv manader utgdr typiska kortfristiga
rintebirande skulder i balansrikningen. De kortfristiga rinte-
birande skulderna dterbetalas genom bolagets kassaflode eller
genom nyupplaning for refinansiering av 1&n som 16per ut.

Sagax efterstrivar att ha en 13g andel kortfristig rinte-
birande finansiering i syfte att minimera bolagets refinansie-
ringsrisk. Bolaget begriinsar sin refinansieringsrisk genom att
avtala om viss férutbestimd 16ptid i samband med nyupp-
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laning. Sagax efterstrivar dven refinansiering av de ldngfristiga
rintebirande skulderna i god tid. Sammantaget bedéms detta
arbetssitt effektivt begrinsa bolagets refinansieringsrisk. Den
genomsnittliga aterstdende kapitalbindningen uppgick till 3,4
(3,8) ar vid arets utging.

Sédkerheter fér rantebdrande skulder

Som sikerhet for de rintebirande skulderna var pantbrev
om sammanlagt 10 824 (10 511) miljoner kronor pantsatta
vid drsskiftet. Diarutéver limnas regelmissigt pant i form av
aktier och andelar i de fastighetsigande koncernforetagen.
Bolagets bedomning ir att pantsittningsavtalen loper pa

marknadsmissiga villkor.

Réantebindning

For att begrinsa rinterisken, definierad som risken for en
resultat- och kassaflédespaverkan genom férindring av
marknadsrintorna, och dirmed 6ka férutsigbarheten i for-
valtningsresultatet har Sagax en visentlig andel fastrintelan.
For att begrinsa rianterisken for 1an med rérlig rinta anvinder
bolaget olika typer av rintederivat. Sammantaget uppgick
fastrinteldn och rintederivat till 18 453 (15 981) miljoner
kronor motsvarande 93 % (91 %) av bolagets rintebirande
skulder. Fastrinteldn och rintederivat i euro uppgick till

15 667 (12 878) motsvarande 102 % (95 %) av rintebirande
skulder upptagna i euro.

Den genomsnittliga rintebindningen med beaktande av
rintederivaten uppgick till 3,4 (3,5) r vid &rsskiftet. Bolagets
forvaltningsresultat paverkas dirmed endast i begrinsad omfatt-
ning av framtida forindringar i det allminna rinteliget. Den
lingre rintebindningen minskar riantekinsligheten men medfor
en hogre genomsnittsrinta 4n vid en kortare rintebindning. I
kombination med hég ekonomisk uthyrningsgrad (95 %) och ett
l3gt inslag av fastighetskostnader blir bolagets forvaltningsresul-
tat och kassafldde forutsidgbart. Kostnaden fér rintebindningen
ir en konsekvens av hedgingens storlek, I6ptider och val av finan-
siellt derivat. Aven forandringar av Stibor- och Euriborriantorna
medfér att den relativa kostnaden for rintebindningen férindras.

Den genomsnittliga rintan for bolagets rintebirande
skulder uppgick till 1,8 % (1,9 %) inklusive effekter av derivat-
instrument vid drets utging. I stapeldiagrammet nedan redovi-
sas koncernens genomsnittliga rintenivd samt hur stor del som
motsvaras av ldnemarginal, kostnader fér underliggande Stibor-
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eller Euriborrintor samt kostnad for rintebindning. Jimfort
med férra &rsskiftet dr forindringen att ligre rintebindnings-
kostnader minskat rintenivdn med 0,1 procentenheter medan

Svriga faktorer ir oférindrade.

Réantederivat

Sagax rintederivat om sammanlagt 6 060 (6 260) miljoner
kronor i nominellt virde, motsvarande 95 % (80 %) av bola-
gets rintebirande skulder med rérliga rintor, begrinsade folj-
aktligen rinterisken den 31 december 2020.

Derivaten utgdrs av rinteswappar och rintetak. Motparter
for derivatavtalen var Nordea, SEB, Swedbank, Danske Bank,
HSBC, Société Générale, ING och Deutsche Pfandbriefbank.
Rintederivaten ingds i svenska kronor eller euro. De finan-
siella derivatens virdeférindringar under 4ret redovisas som
realiserade eller orealiserade virdeférindringar i resultatet.
Orealiserade virdeférindringar paverkar drets resultat men inte
kassaflode eller forvaltningsresultat.

Nominella rénteswappar

En rinteswap ir ett avtal mellan tva parter om byte av rinte-
betalningar under en bestimd tidsperiod. Genom att kombinera
ett 1an med rorlig rinta (Stibor eller Euribor) och en rinteswap
kan en forutbestimd rinta sikerstillas under rinteswappens
16ptid. Avtalet innebir att Sagax erhller en rorlig rinta (mot-
svarande rintan pé lineavtalet) samtidigt som en fast rinta
(swaprinta) erldggs. Vid negativ Stibor och/eller Euribor rinta
kan Sagax mojlighet till att sikerstilla en fastrinta baserat

pa swapavtal begrinsas genom bankens eventuella krav pa
nollrintegolv i underliggande banklineavtal. Ett nollrintegolv
innebir att banklinets rinta inte tillits understiger noll pro-
cent vilket innebir att banken utesluter betalning av rinta till
lantagare. I sddana fall kan de rorliga rintefldden under 1an och
swap inte kvittas och rorlig rinta dterinférs som differens mellan
lanets nollrintegolv och negativ marknadsrinta i swapavtalet. En
rinteswap kan ingds med olika l6ptider, till exempel 2, 5 eller

10 4r. De nominella rinteswapparna hade pa bokslutsdagen en
genomsnittlig 16ptid om 4,9 (4,2) &r. Vid arsskiftet omfattade
rinteswapparna ett nominellt belopp om 2 166 (2 009) miljoner
kronor, motsvarande 36 % (32 %) av rintederivaten. Ingen pre-
mie erliggs for denna typ av derivat och derivatens virde ir noll
vid férfallotidpunkterna.

Rante- och kapitalbindning 31 december 2020

Réntebindning Kapitalbindning

Forfalloar Mkr Rénta Andel Mkr  Andel
2021 2760 0,3 % 14 % 700 4%
2022 1253 3,0 % 6 % 1637 8 %
2023 2295 2,8 % 12 % 4837 24 %
2024 5235 1,9 % 26 % 5019 25%
2025 4068 1,9 % 20 % 4701 24 %
>2026 4294 1.2 % 22 % 3011 15 %
Summa/

genomsnitt 19904 1,8 % 100 % 19904 100 %

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020

Genomsnittlig ranteniva 31 december 2016-2020
%

5 3,1 % 3,0 % 2,2 % 1,9 % 1.8 %
4

0,2 % 0,2 %
3

0
-0,1% -0,1%
-1
2016 2017 2018 2019 2020
M Fast ranta M Lanens M Rante- Rantebindnings
och lane- Stibor-/Euribor- bindning Stibor-/Euribor-
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Réntetak

Rintetaken innebir att om rintan dverstiger en i forvig
bestimd rinteniva (strikerdnta) erhaller bolaget rinta dver-
stigande den nivén. Sagax betalar en premie for att ingd denna
typ av derivatavtal. Rintetakens virde ir noll vid férfallo-
tidpunkterna. Rintetaken omfattade 3 894 (4 251) miljoner
kronor i nominellt belopp vid &rsskiftet. Motsvarande 2 724

(2 681) miljoner kronor av rintetaken var denominerade i euro.
Vid arsskiftet hade rintetaken en genomsnittlig 16ptid om 1,6
(2,4) ar och en genomsnittlig strikerinta om 1,9 % (1,9 %). For
rintetak i svenska kronor var den genomsnittliga 16ptiden 0,9
(1,5) ar med 2,4 % (2,3 %) i genomsnittlig strikerdnta och for
rintetak i euro 2,0 (2,9) ar respektive 1,7 % (1,7 %).

Vérdering av réntederivat
I enlighet med redovisningsreglerna ska rintederivat mark-
nadsvirderas och virdeférindringen redovisas éver resultat-
rikningen. Sagax marknadsvirderar samtliga derivat genom
avstimning med respektive motpart.

Derivatens virde paverkas av rddande marknadsrinta,
derivatens rintenivd samt aterstiende 16ptid.

Ovriga finansiella kostnader
I samband med upptagande av nya eller omférhandlade kredit-
faciliteter uppstar utgifter vilka periodiseras ver respektive
facilitets 16ptid. Dessa utgifter kan utgdras av till exempel
juristarvoden, virderingskostnader och engdngsersittningar till
kreditgivare. Per 31 december 2020 uppgick periodiserade upp-
laningsutgifter till 76 (82) miljoner kronor vilka redovisas som
en reduktion av rintebirande skulder i Sagax balansrikning.
Under 2020 kostnadsférdes totalt 47 (42) miljoner kronor
av periodiserade uppliningsutgifter. Som évriga finansiella
kostnader riknas éven kostnader f6r laneldften hos kredit-

instituten. Kostnader for dessa 1dneloften uppgick till 22 (25)

miljoner kronor.

Ovriga skulder

Ovriga skulder uppgick till 4 342 (3 459) miljoner kronor
motsvarande 9 % (9 %) av bolagets totala finansiering. Ovriga
skulder utgors huvudsakligen av uppskjuten skatteskuld,
forutbetalda intikter och upplupna kostnader samt leasing-
skulder i enlighet med IFRS 16.

Rorelsekapital

Det dr Sagax uppfattning att det befintliga rorelsekapitalet
for den nirmaste tolvménadersperioden ir tillrickligt for de
aktuella behoven. Med rorelsekapital avses hir méjlighet att
fa tillgang till likvida medel f6r att fullgéra sina betalnings-
forpliktelser vartefter de forfaller till betalning. Den I6pande
verksamheten binder begrinsat rérelsekapital eftersom mer-
parten av hyresintikterna erhlls i férskott samtidigt som
utgifterna primirt betalas i efterskott.

Sagax rorelsekapital, exklusive forutbetalda hyresintikter
och inklusive bérsnoterade aktier uppgick den 31 december
2020 till =137 (140) miljoner kronor. Outnyttjade kredit-
faciliteter inklusive back-up faciliteter for foretagscertifikat-
program uppgick vid samma tidpunkt till 5 424 (4 845)
miljoner kronor. Vid drsskiftet fanns avtal med SEB, Nordea,
Danske Bank, Swedbank, ING och Société Générale om re-
volverande kreditfaciliteter om totalt 5 061 (4 984) miljoner
kronor, varav 5 025 (4 519) miljoner kronor var outnyttjade.
Sagax har dven avtalat med SEB, Nordea, Swedbank, Société
Générale och ING om kortfristiga kreditfaciliteter om sam-
manlagt 400 (457) miljoner kronor varav 323 (325) miljoner
kronor var outnyttjade vid arsskiftet. Inga ytterligare siker-
heter behover stillas for nyttjandet av ldneloftena.

Rantederivat 31 december 2020

Réntebindning, ar

Nominellt belopp, Mkr Marknadsvarde, Mkr Genomsnittlig ranta’

2021 1263 - 1,7 %
2022 1253 -9 1,9 %
2023 2 045 -9 1,6 %
2024 216 0 0,8 %
2025 - - -
>2025 1283 -100 1,3 %
Summa/genomsnitt 6060 -117 1.6 %

1) Genomsnittlig strikerénta har anvénts for rantetak.

Kapitalstrukturens utveckling

% Mkr Mkr Mkr Mkr Mkr
100 4 ggg 2268 2591 3460 4382
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Sagax innehav av borsnoterade aktier uppgick
till 2 140 (1 690) miljoner kronor och bestod
huvudsakligen av aktier i NP3 Fastigheter AB
och Nyfosa AB.

Bank-/
obligationslan

SAGAX KASSAFLODE UNDER 2020
Kassaflodet frin den 16pande verksamheten fore
forandringar av rérelsekapital uppgick till 2 219

(1 795) miljoner kronor. Kassaflédet frin den Mkr

l6pande verksamheten avviker frin férvaltnings-
resultatet frimst till f6ljd av att resultat frin
joint venture och intresseféretag 2020 delvis
dterinvesterats i dessa verksamheter. Under &ret
erholls totalt 424 (281) miljoner kronor i utdel-
ning fran joint venture och intresseféretag, vilken
inkluderats i det redovisade kassaflodet.
Forindringar av rérelsekapitalet paverkade
kassaflédet med netto 338 (44) miljoner kronor.
Investeringsverksamheten har paverkat kassaflodet
med netto -5 543 (-3 051) miljoner kronor och
avsdg huvudsakligen fastighetsforvirv. Kassaflodet
fran finansieringsverksamheten tillférde netto
2926 (1 124) miljoner kronor under aret varav
7 886 (7 322) miljoner kronor till f5ljd av upp-
tagna 1dn. Totalt 4 791 (5 734) miljoner kronor i

amorteringar belastade kassaflédet fran finansie-

7 886

Amorterade lan

Likvida medel

86 Mkr

vid arets borjan

Lopande Fastighets- Aktie-
verksamhet forsaljningar emission Ovrigt

Likvida medel

Investeringar Utdelning Ovrigt

Likvida medel

24 Mkr

vid arets slut

Tillkommer

4 319 Mkr

i form av outnyttjade lanelsften”

ringsverksamheten och 679 (560) miljoner kronor
betalades i utdelning till aktieigarna under &ret.
Sammantaget har likvida medel férindrats med
—62 (13) miljoner kronor under 2020, se kassa-
flodesanalys pa sidan 72.

KREDITRATING

Sagax har en rating frdn Moody’s Investor Services om Baa3
med "stable outlook”. Den erhéllna ratingen ir en sé kallad
investmentgrade rating och bedéms vara av godo for Sagax
dé det innebir en effektiv tillgdng till den europeiska kapital-
marknaden, vilket i sin tur innebir en ligre refinansieringsrisk
och méijliggor ligre finansieringskostnader och lingre kapital-

durationer.

VALUTAEXPONERING
Sagax iger fastigheter i fem linder i euroomridet. Netto-
tillgdngarna i euro uppgick vid arsskiftet till 844 (641) miljoner
euro, se vidstdende tabell. Marknadsvirdet pa fastigheterna i
euroomradet uppgick till 2 492 miljoner euro och &vriga till-
gdngar till 98 miljoner euro vid &rets utgdng. Nir bolaget tar
upp 1an i euro reduceras valutaexponeringen. Rintebirande
skulder uppgick till 1 532 miljoner euro. Ovriga skulder upp-
gick till 215 miljoner euro. Sammantaget uppgick nettotill-
gingarna i euro till 844 (641) miljoner motsvarande 4 % av eget
kapital.

Under 2020 investerade Sagax motsvarande 4,3 miljarder
kronor i fastigheter i Nederlinderna, Frankrike, Spanien och
Finland. Detta finansierades med 6kad upplaning i euro om

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020

Disponibel likviditet 4 343 Mkr

1) Kreditfaciliteter motsvarande en volym av utestdende foretagscertifikat om 1 081 miljoner
kronor dir ej inkluderade i disponibel likviditet.

motsvarande 2,5 miljarder kronor och dterinvestering av kassa-
flédet i euro fran den befintliga verksamheten om motsvarande
1,3 miljarder kronor. Resterande 0,6 miljarder kronor finansie-

rades med tillskott fran kassaflodet i Sagax svenska verksamhet.

Till f6ljd av att kassaflédet i euro aterinvesterades hade Sagax
inte ndgon visentlig realiserad resultatpaverkan till {sljd av
valutakursfluktuationer.

Valutaexponering

2020 2019
Belopp i miljoner euro 31 dec 31 dec
Forvaltningsfastigheter 2492 1999
Leasingavtal nyttjanderatt 7 5
Ovriga anldggningstillgdngar 57 50
Kassa och bank 2 8
Ovriga omséttningstillgangar 32 27
Summa tillgangar 2590 2088
Réntebdrande skulder 1532 1296
Uppskjuten skatteskuld 131 100
Réntederivat 2 2
Ovriga skulder 80 50
Summa skulder 1746 1448
Nettotillgangar 844 641
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Joint venture och intresseforetag

Forvaltningsresultat frdn joint venture och intresseforetag uppgick till 565 (441) miljoner kronor. Sagax
andel av virdefordindringar pd fastigheter uppgick till 759 (695) miljoner kronor och pd derivat till —18
(=5) miljoner kronor. Det samlade andelsvérdet uppgick till 6 833 (5 693) miljoner kronor.

Hemsé Intressenter AB
Sagax dger via Hemso Intressenter AB indirekt 15 % av Hemso
Fastighets AB, resterande 85 % igs av Tredje AP-fonden.

Hemsé bidrog med 223 (218) miljoner kronor till for-
valtningsresultatet under 2020 efter att resultatet i Hemso
Intressenter belastats med kostnader for rintor.

Hemsé Fastighets AB bedriver verksamhet i Sverige, Tysk-
land och Finland. Verksamheten bestir i att dga, forvalta och
utveckla samhillsfastigheter. Fastighetsbestindet omfattade
392 fastigheter med ett sammanlagt fastighetsvirde om 62 mil-
jarder kronor den 31 december 2020. 94 % av hyresintikterna
kommer frén skattefinansierad verksamhet.

En genomsnittlig dterstiende hyresavtalstid om 9,8 (9,9)
ar bidrar i kombination med finansiellt starka hyresgister och
13g vakansgrad till stabila hyresintikter. Uthyrningsgraden var

Hirutover har 3 255 miljoner kronor investerats i befintligt
fastighetsbestdnd, varav 2 601 miljoner kronor i nyproduktion
och 654 miljoner kronor avseende nyuthyrningar och underhall.

Hemsos rintebirande skulder uppgick vid arsskiftet till
38 652 (35 542) miljoner kronor varav icke-sikerstillda obliga-
tionslan uppgick till 29 227 (27 042) miljoner kronor. Hallbar
finansiering uppgick till 19 % av rintebirande skulder.

Samarbetet mellan Tredje AP-fonden och Sagax styrs av
ett langsiktigt aktiedgaravtal. Aktiedgaravtalet reglerar till
exempel styrelsesammansittning, verksamhetsinriktning,
vinstutdelning, vissa finansieringsfragor samt silj- respektive
képoptioner mellan de tva deligarna avseende Sagax aktie-
innehav i bolaget.

Hemsd har rating A frén Fitch Ratings och rating A- frdn
Standard & Poor’s. Fér mer information se bolagets hemsida,

vid &rsskiftet 98 % (98 %). Direktavkastningen uppgick till hemso.se.
4,5 % (4,7 %) under 2020.
Under 2020 har 32 fastigheter forvirvats for 2 483 miljoner Hemsd
emso6
kronor och 10 fastigheter avyttrats for 124 miljoner kronor.
2020 2019
jan-dec jan-dec
Sagax dgarandel, % 15 15
i H intak Mk 27 3027
Ifapltalstruktur 31 december 2020 Rantebarande skuld yresintakter, Mkr 3270
Ovriga icke rantebarande nyttjanderatter 1 % Hyresvarde, Mkr 3429 3195
o X
skulde.rz % | Forvaltningsresultat, Mkr 1810 1760
Uppskjuten .
skatteskuld 6 % Arets resultat, Mkr BESE! 3111
_ Egetkapital 31 % Sagax andel av arets totalresultat, Mkr 431 an
Sagax andel av forvaltningsresultat, Mkr 223 218
Icke-sakerstallda
1an 60 % 2020 2019
31 dec 31 dec
Antal fastigheter 392 370
Fastigheternas bokforda vérde, Mkr 62 240 55 027
Fastighetsvérde per segment 31 december 2020 Uthyrningsbar area, kvm 2005000 1884000
Hyresduration, ar 9,8 9,9
Rattsvasende 12 % .
Ekonomisk vakansgrad, % 2 2
Réntebarande skulder, Mkr 38 652 35542
Vard18% Kapitalbindning, & 67 7,4
AIdreboende 39 % apitalbinaning, ar ! !
Rantebindning, ar 6,2 6,4
Utb||dn|ng 31 % Marknadsvarde for rantederivat, Mkr -231 =21
Sagax redovisade andelsvarde, Mkr 2318 1821
Fastighetsbestand i sammandrag
Antal Hyresintakter, Uthyrningsbar Hyres- Ekonomisk Fastighets-
Segment fastigheter Mkr area, kvm duration, ar  uthyrningsgrad, % varde, Mkr
Aldreboende 192 1290 891 9,5 99 24119
Utbildning 118 1010 594 11,5 98 19 332
Vard 58 558 308 8,7 96 11 267
Ré&ttsvasende 22 412 212 8,6 96 7522
Totalt 392 3270 2005 9,9 98 62 240

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020



©» ©® @

Soéderport Holding AB

Sagax dger 50 % av Séderport Holding AB, resterande andel
igs av Nyfosa AB. Samarbetet mellan Nyfosa och Sagax styrs
av ett langsiktigt aktiedgaravtal enligt vilket parterna har
lika stor bestimmanderitt dver Séderport. Aktiedgaravtalet
reglerar till exempel beslutsordning fér investeringar och
forsiljningar. Aktiedgaravtalet reglerar iven hembud och hur
forsiljning av aktier i Séderport kan ske.

Soderports verksamhet bestar i att dga, forvalta och
utveckla fastigheter i Sverige. P4 uppdrag av Séderport om-
besorjer Sagax ekonomisk forvaltning och merparten av
fastighetsférvaltningen f6r Séderportkoncernen. Fastighets-
forvaltningen i Géteborg ombesdorjs av Nyfosa.

Soderport bidrog med 217 (192) miljoner kronor till Sagax
forvaltningsresultat under 2020.

Motsvarande 69 % av Séderports hyresvirde om 899 mil-
joner kronor terfanns i Stockholm den 31 december 2020.
Soderports ekonomiska vakans uppgick till 51 (33) miljoner

kronor vid 3rets slut, motsvarande en vakansgrad om 6 % (4 %).

Av den ekonomiska vakansen utgjordes 21 (9) miljoner kronor
av tidsbegrinsade hyresrabatter som limnats vid nyuthyrning.

FORVALTNINGSBERATTELSE s

95 % av den ekonomiska vakansen &terfanns i Stockholm vid
drets slut. Séderport dger dven 78,4 % av Torslanda Property
Investment AB som dirmed ingdr som ett dotterforetag i
Soderports koncernredovisning.

Under 2020 har 105 nya hyresavtal tecknats med en
total uthyrningsbar area om 56 000 kvadratmeter. Hyres-
gister har under &ret sagt upp 35 hyresavtal om totalt 40 000
kvadratmeter. Nettouthyrning uppgick foljaktligen till 16 000
kvadratmeter. Under 2020 har ocksa éverenskommelser trif-
fats gillande forlingningar av hyresavtal motsvarande totalt
123 000 kvadratmeter.

Under &ret har tvd fastigheter forvirvats for 185 miljoner
kronor och inga fastigheter har avyttrats. De forvirvade fastig-
heterna har en uthyrningsbar area om 6 600 kvadratmeter.
Under &ret har 271 miljoner kronor investerats i det befintliga
fastighetsbestindet.

Direktavkastningen uppgick till 5,8 % (5,9 %) under 2020.

Séderports rintebirande skulder uppgick vid arsskiftet
till 6 354 (5 828) miljoner kronor med en genomsnittlig viigd
kapitalbindning om 3,5 (4,5) ar. Genomsnittlig viigd rintebind-
ning uppgick till 3,1 (3,1) ar.

Kapitalstruktur 31 december 2020 Soderport
Uppskjuten skatteskuld 9 %  Ovriga icke rantebérande skulder 5 % 2020 2019
Reserv for finansiella [ 31 dec jan-dec
derivat 2 % ‘ Sagax dgarandel, % 50 50
\ Eqet kapital 33 % Hyresintakter, Mkr 818 708
— Hyresvarde, Mkr 899 835
Forvaltningsresultat, Mkr 466 384
Arets resultat, Mkr 844 929
Sakerstallda lan 51 % Sagax andel av drets totalresultat, Mkr 404 492
Sagax andel av forvaltningsresultat, Mkr 217 188
2020 2019
Fastighetsvarde per segment 31 december 2020 Elllded 31 dec
Antal fastigheter 82 80
Fastigheternas bokforda véarde, Mkr 11909 10 853
Uthyrningsbar area, kvm 778 000 761 000
Hyresduration, ar 4,8 4,6
Ovriga Sverige 31 % Stockholm 69 % Ekonomisk vakansgrad, % 6 4
Réntebarande skulder, Mkr 6 354 5828
Kapitalbindning, ar 3.5 4,5
Rantebindning, ar 3,1 3,1
Marknadsvérde for rantederivat, Mkr -219 -208
Sagax redovisade andelsvarde, Mkr 1909 1804
Fastighetsbestand i sammandrag
Antal Hyresvéarde, Uthyrningsbar Hyres- Ekonomisk Fastighets-
Segment fastigheter Mkr area, kvm duration, ar  uthyrningsgrad, % vérde, Mkr
Stockholm 68 627 471 000 4,5 92 8 355
Ovriga Sverige 14 271 307 000 5,6 99 3554
Totalt 82 899 778 000 4,8 94 11909
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Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra

Sagax dger 50 % av Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra, reste-
rande del dgs av NP3 Fastigheter AB. Ess-Sierra etablerades i
december 2020 och verksamheten bestér i att dga och férvalta
37 fastigheter som ir uthyrda till Beijer Byggmaterial AB.

Den uthyrningsbara arean uppgar till 203 000 kvadratmeter
varav 64 % utgdrs av lagerlokaler, 27 % av byggvaruhandel och

9 % av kontorslokaler.

Ess-Sierra Ess-Sierra
2020 2019 2020 2019
jan-dec jan-dec 31 dec 31 dec
Sagax agarandel, % 50 - Antal fastigheter 37 -
Hyresintakter, Mkr 5 - Fastigheternas bokférda varde, Mkr 1440 -
Hyresvarde, Mkr 91 - Uthyrningsbar area, kvm 203 000 -
Forvaltningsresultat, Mkr 3 - Hyresduration, ar 6,8 -
Arets resultat, Mkr 49 - Ekonomisk vakansgrad, % - -
Sagax andel av drets totalresultat, Mkr 19 - Rantebarande skulder, Mkr 842 -
Sagax andel av férvaltningsresultat, Mkr 1 - Kapitalbindning, ar 4.0 -
Rantebindning, ar 3,2 -
Marknadsvarde for rantederivat, Mkr - -
Sagax redovisade andelsvarde, Mkr 264 -

INTRESSEFORETAG

NP3 Fastigheter AB

Sagax dgde 20 % av rosterna och 14 % av kapitalet i NP3 Fastig-
heter AB. NP3 Fastigheter AB ir ett fastighetsbolag med fokus

pa kommersiella férvaltningsfastigheter med hég direktavkast-

ning frimst i norra Sverige. Fastighetsbestdndet omfattade 388

fastigheter med ett sammanlagt fastighetsvirde om 12,6 miljar-
der kronor och ett hyresvirde om 1 236 miljoner kronor per 31

december 2020. NP3 Fastigheter AB ir borsnoterat pd Nasdaq

Stockholm, Mid Cap. Fér mer information se bolagets hemsida,

Fastighetsbolaget Emilshus AB

Sagax dgde 25 % av Fastighetsbolaget Emilshus AB. Emilshus
forvirvar, utvecklar och forvaltar kommersiella fastigheter i
Smaland. Fastighetsbestdndet omfattade 69 fastigheter med
ett sammanlagt fastighetsvirde om 2,7 miljarder kronor och ett
hyresvirde om 235 miljoner kronor per 31 december 2020. For

mer information se bolagets hemsida, emilshus.com.

np3fastigheter.se.
Sagax intresseforetag Fastighetsbolaget NP3

Emilshus AB Fastigheter AB
2020 2019 2020 2019
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Sagax &garandel, % 25 25 14 14
Hyresintakter, Mkr 183 90 1091 1006
Hyresvérde, Mkr 235 137 1236 1131
Forvaltningsresultat, Mkr 86 46 599 494
Arets resultat, Mkr 176 93 660 789
Sagax andel av drets totalresultat, Mkr 18 2 146 26
Sagax andel av forvaltningsresultat, Mkr 19 2 104 33
2020 2019 2020 2019
31 dec 31dec 31 dec 31 dec
Antal fastigheter 69 44 388 358
Fastigheternas bokforda véarde, Mkr 2714 1543 12 582 11 402
Uthyrningsbar area, kvm 360427 215722 1436 000 1350 000
Hyresduration, ar 5,0 5,4 4,2 4,2
Ekonomisk vakansgrad, % 3 3 7 7
Rantebarande skulder, Mkr 1731 1002 7 668 6984
Kapitalbindning, ar 2,0 2,2 1,9 2,2
Réntebindning, ar U U 1,7 2,4
Marknadsvarde for rantederivat, Mkr 0 3 -73 -36
Sagax redovisade andelsvarde, Mkr 197 179 1257 1134
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Aktuell intjaningsformaga

Sagax har fokus pad langsiktig tillvéiixt av bolagets forvaltningsresultat. For att
underldtta bedomningen av bolagets stillning redovisas nedan den bedémda intjciningsformdgan
pd drsbasis samt en sammanstillning over intjiningsformdgans utveckling sedan 2015.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Tabellen nedan 3terspeglar Sagax intjiningsformaga pa tolv-
ménadersbasis per 1 januari 2021. Det ir viktigt att notera att
den ej dr att jimstélla med en prognos fér de kommande tolv
ménaderna d& den exempelvis inte innehéller ndgra bedém-
ningar avseende framtida vakanser, rintelige, valutaeffekter,
hyresutveckling eller virdefériandringar. Sagax redovisar
aktuell intjainingsférmaga i ssmband med delarsrapporter och
bokslutskommunikéer.

Hyresvirdet baseras pa kontrakterade hyresintikter pa ars-
basis med tilligg for beddmd marknadshyra for vakanta lokaler.
Fastighetskostnader baseras pa verkligt utfall det senaste 4ret
justerat for innehavstid. Kostnaderna for central administra-
tion har baserats pa faktiskt utfall de senaste tolv ménaderna.
Finansnettot har beriknats utifran rintebarande skulder och
tillgdngar pa balansdagen. Kostnaderna for de rintebirande
skulderna har baserats pa koncernens beriknade genomsnittliga
rintenivd med tilldgg for periodiserade finansieringskostnader.
Utdelningar avseende bolagets innehav av borsnoterade aktier
har ej beaktats i intjiningsformagan. Skatten ir beriknad med
19 % (19 %) schablonskatt. Sagax resultatandelar frin joint ven-
ture och intresseforetag ir beriknade enligt samma antaganden
som for Sagax med beaktande av resultatandelens storlek.

FORANDRING AV AKTUELL INTJANINGSFORMAGA
UNDER 2020

I tabellen pa nista sida presenteras Sagax redovisade
intjéningsférméga under dren 2015-2020 och férindringarna

mellan drsskiften redovisas uppdelat pd férindringar i be-

fintligt fastighetsbestand, fastighetsforvirv, fastighetsforsilj-
ningar samt valutaeffekter. Aven uppgifter om investeringar
och avyttringar under respektive r presenteras i tabellen. Det
kan noteras att investeringar i befintligt fastighetsbestind kan
ge effekt pa intjiningsformagan med viss fordréjning bero-
ende pd om det fortfarande ir en padgdende investering och om
till exempel inflyttning har skett.

Fastighetsforvirv 2020 har medfort att hyresvirdet 6kat
med 302 miljoner kronor och fastighetskostnaderna med 30
miljoner kronor. Vakanser i forvirvat fastighetsbestdnd ckade
vakansvirdet med 15 miljoner kronor. Totalt 6kade driftnettot
med 256 miljoner kronor till f6ljd av fastighetsforvirv under
aret.

Fastighetsforsiljningar under &ret minskade hyresvirdet
med 3 miljoner kronor samtidigt som fastighetskostnaderna var
oférandrade. Totalt minskade driftnettot med 2 miljoner kronor
till f6ljd av fastighetsforsiljningar under aret. Eurokursens ut-
veckling har medfort att driftnettot minskade med 57 miljoner
kronor.

Finansnettot har minskat med 6 % till -372 miljoner kro-
nor och férklaras frimst av kade rintebirande skulder i sam-
band med fastighetsforvirv. Resultat efter schablonskatt som
tillfaller A- och B-aktieigarna har 6kat med 14 % (29 %) till
1 723 (1 515) miljoner kronor, motsvarande 5,40 (4,75) kronor
per A- och B-aktie.

Aktuell intjaningsformaga

Belopp i miljoner kronor 1jan 2021 1jan 2020
Hyresvarde 3024 2735
Vakans -159 -135
Hyresintakter 2 865 2600
Fastighetskostnader —495 -466
Driftnetto 2370 2134
Central administration -132 -122
Joint venture 638 539
Finansnetto -372 -352
Leasingkostnader -26 -22
Forvaltningsresultat 2479 2178
Skatt -471 -414
Resultat efter skatt 2008 1764

—varav agare av preferensaktier 34 34

—varav agare av D-aktier 252 216

—varav &gare av A- och B-aktier 1723 1515

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020

Aktuell intjaningsférmaga fore skatt
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Utveckling av aktuell intjaningsférmaga 2015-2020

2015 2016 2017
Forand- Fastig- Forand- Fastig- Forand- Fastig-
ring Fastig- hets- ring Fastig- hets- ring Fastig- hets-
befintligt Valuta- hets-  forsalj- 1jan befintligt Valuta- hets- forsalj- 1jan befintligt Valuta- hets-  forsalj- 1jan
Belopp i miljoner kronor bestand  effekt férvarv ningar 2016  bestand effekt forvarv ningar 2017 bestand effekt forvarv  ningar 2018
Hyresvérde 16 -21 200 -9 1453 32 31 399 -36 1880 34 30 166 -13 2099
Vakans 1 1 -2 5 -59 1 -1 -63 2 121 16 -1 =22 6 -122
Hyresintakter 27 -20 198 -4 1394 34 30 336 -34 1759 51 30 144 -7 1977
Fastighetskostnader -7 0 -19 1 -195 -18 -4 -59 8 -268 -29 -4 -35 3 -333
Driftnetto 20 -20 179 -3 1199 16 26 278 -26 1491 22 26 110 -4 1644
Central administration -57 -68 =77
\Ijs;fltre;tandel fran joint 236 271 290
Finansnetto -371 -418 -448
Forvaltningsresultat 1008 1277 1410
Skatt —222 —-281 -310
Resultat efter skatt 786 996 1100
varav tillkommer
— &dgare av preferensaktier 17 17 34
—dgare av D-aktier ET 37 127
— &dgare av A- och B-aktier 670 843 939
Investeringar och
avyttringar -200 - 2200 36 -252 - 3477 949 -346 - 1384 41
2018 2019 2020
Forand- Fastig- Forand- Fastig- Forand- Fastig-
ring Fastig- hets- ring Fastig-  hets- ring Fastig-  hets-
befintligt Valuta- hets- forsalj- 1jan befintligt Valuta- hets- forsalj-  1jan befintligt Valuta-  hets- forsalj- 1jan
Belopp i miljoner kronor bestand effekt foérvarv ningar 2019 bestand effekt férvarv ningar 2020 bestand effekt férvarv ningar 2021
Hyresvarde 53 54 322 -17 2510 58 25 271 128 2735 64 -73 302 -3 3024
Vakans -4 -3 -7 4 132 14 -1 -21 4 135 -13 3 -15 1 -159
Hyresintakter 49 51 315 -13 2378 71 23 251 -124 2600 51 -70 286 -2 2865
Fastighetskostnader -34 -14 -40 6 -395" =21 -4 -39 13 -466 -13 13 -30 - —495
Driftnetto 15 37 275 -7 1983 50 19 212 -111 2134 38 57 256 -2 2370
Central administration -132 -122 -132
Finansnetto -387 -352 -372
Leasingkostnader -20 -22 -26
Forvaltningsresultat 1816 2178 2479
Skatt -400 -414 —471
Resultat efter skatt 1416 1764 2008
varav tillkommer
— &dgare av preferensaktier 34 34 34
—dgare av D-aktier 204 216 252
— &dgare av A- och B-aktier 1178 1515 1723
Investeringar och
avyttringar —-456 - 3026 24 -707 - 2836 1413 -666 - 55857 14562

1) 30 miljoner kronor har omrubricerats till leasingkostnader fran och med 1 januari 2019.
2) Inkluderar férvarv och avyttringar av en portfélj om 37 fastigheter dér ett joint venture uppréttades tillsammans med NP3 Fastigheter AB.
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Risker och riskhantering

Sagax dr exponerat for olika risker som kan fi betydelse for bolagets framtida verksamhet, resultat och
finansiella stdillning. Bolaget arbetar aktivt for att identifiera och hantera de risker
och méjligheter som har betydelse for verksamheten.

HYRESINTAKTER OCH HYRESUTVECKLING

Sagax intikter paverkas av den langsiktiga efterfrigan pa
lokaler for lager och litt industri, fastigheternas uthyrnings-
grad och erhéllen hyresniva. Hyresnivarisk ar hinférlig till

utvecklingen av aktuella marknadshyror.

Hantering

For att begrinsa Sagax exponering mot avilyttningar och
hyresférluster strivar Sagax efter linga kundrelationer samt
efter att prioritera hyresgister med hog kreditvirdighet dven
om detta kan medfora nigot ligre intjining. Detta ir av sir-
skild vikt i férhallande till storre hyresgister.

Sagax arbetar kontinuerligt med att omférhandla befintliga
hyresavtal i syfte att minimera risken pé kort sikt. Hyreskon-
trakt med 16ptid lingre dn tre ar har normalt ett tilligg kopplat
till konsumentprisindex i Sverige och till liknande index pé
Svriga marknader, det vill siga de ir helt eller delvis inflations-
justerade. 100 % av Sagax hyresintikter var vid arsskiftet kopp-
lade till KPI eller liknande index.

KREDITRISK
Sagax primira motpartsrisk ligger i att hyresgisterna inte kan
fullgdra sina betalningar enligt hyresavtalen.

Hantering

Sagax har god diversifiering avseende den geografiska fordel-
ningen av fastighetsbestdndet och hyresgisternas branschtill-
horighet. Sagax hyresavtalsstruktur bidrar till att minska risken
for vakanser och hyresforluster.

I samband med foérvirv och uthyrningar virderas motparts-
risken och avtalen kompletteras vid behov med sikerheter i
form av depositioner, bankgarantier, moderbolagsborgen eller
liknande. Sagax arbetar I16pande med att f6lja och utvirdera
hyresgisternas finansiella stillning. Sagax bedémer att bolagets
hyresgister, med ett fital undantag, har god finansiell stillning.
Sagax har inte drabbats av 6kade hyresférluster med anledning
av Covid-19-pandemin under 2020.

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

De driftskostnader som ir av storst betydelse ir fastigheternas
el- och uppvirmningskostnader samt kostnader for fastighets-
skatt. I den man kostnadshéjningar inte kompenseras genom
regleringar i hyresavtal kan de pdverka bolagets resultat nega-
tivt. Vid eventuella vakanser paverkas bolagets resultat inte
bara av férlorade hyresintikter utan dven av kostnader for till

exempel energi vilka tidigare tickts av hyresgister.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020

Hantering

Hyresférhallandet fér lokaler fér lager och létt industri karak-
tdriseras ofta av att hyresgisterna har ett relativt omfattande
drift- och underhéllsansvar. For huvuddelen av dessa kostnader
debiteras hyresgisterna direkt eller vidaredebiteras av Sagax till
sjalvkostnad. Sagax exponering mot driftskostnadsférindringar

ir siledes relativt begrinsad.

TRANSAKTIONSRELATERADE RISKER

Fastighetsforvirv ir en del av bolagets 16pande verksamhet
och ir till sin natur férenat med osikerhet. Vid forvirv av
fastigheter utgors riskerna bland annat av framtida bortfall av
hyresgister, miljoforhallanden, begrinsningar av nyttjanderitt
samt tekniska brister. Vid férvirv av fastighetsbolag tillkom-
mer risker for till exempel skatter och juridiska tvister.

Vid fastighetsforsiljningar dr det normalt att siljaren lim-
nar garantier avseende hyresavtalens giltighet, miljorisker med
mera. Vid férsiljning av fastighetsbolag garanteras normalt
dven att inga skattetvister eller andra rittsliga tvister finns som
kan komma att bli en framtida belastning fér bolaget. Garan-

tierna ir normalt tidsbegrinsade.

Hantering

Risker forebyggs genom att sikerstilla att Sagax genomfor
relevanta kontroller och undersékningar samt att ritt kompe-
tens finns i organisationen eller anlitas vid behov.

FASTIGHETERNAS VARDEFORANDRING

Sagax redovisar sitt fastighetsinnehav till verkligt virde enligt
redovisningsstandarden [AS 40 Forvaltningsfastigheter, vilket
innebir att fastigheternas koncernmissiga bokférda virde
motsvarar deras beddémda marknadsvirde. Detta innebir att
sjunkande marknadsvirden p4 bolagets fastigheter kommer
att inverka negativt pa bolagets resultat- och balansrikning.
Sjunkande marknadsvirden kan intriffa bland annat till f5ljd
av forsvagad konjunktur, stigande rintelige eller till f6ljd av
fastighetsspecifika omsténdigheter som bland annat avflytt-
ningar av hyresgister, forsémrad teknisk standard eller olyckor
med materiella skador som féljd.

Dirutdver maste féretagsledningen géra bedémningar och
antaganden som paverkar fastighetsvirderingar och i bokslutet
redovisade tillgdngs- och skuldposter respektive intikts- och
kostnadsposter samt limnad information i 6vrigt. Faktiskt ut-
fall kan skilja sig frin dessa beddmningar.

Hantering

For att bedoma fastigheternas marknadsvirde anvinder Sagax
externa virderingsféretag. Bolaget anser att anvindandet av
vilrenommerade oberoende virderingforetag skapar de bista
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langsiktiga forutsittningarna for rittvisande och trovirdiga
bedémningar av fastigheternas marknadsvirden.

Bolaget vidtar Idpande atgirder for att begrinsa sin expone-
ring mot dvriga ovan beskrivna hindelser genom exempelvis en
aktiv férvaltning, tecknande av fastighetsforsikring och hyres-
avtal med adekvata avtalsvillkor.

I not 13 redovisas kinslighetsanalys for fastighetsvirden vid
forindrade antaganden om direktavkastningskrav, kalkylrinta,
hyresintikter och fastighetskostnader.

FINANSIERING

Sagax finansiering bestdr primirt av eget kapital och rintebirande
skulder. Bolagets 1dngfristiga finansiering utgérs av borsnoterade
obligationslan, kreditfaciliteter och féretagscertifikat. Motpar-
ter i kreditfaciliteterna dr svenska och utlindska affirsbanker.
Forutsittningarna pé kapital- eller kreditmarknaderna kan for-
indras vilket kan leda till att refinansiering av befintliga skulder
uteblir eller ej kan ske till skiliga villkor.

Hantering
[ syfte att begrinsa refinansieringsrisken strivar Sagax efter att
ha en 18g andel kortfristig rintebirande finansiering och att
refinansiera de langfristiga rintebirande skulderna i god tid.
Dirutdver strivar Sagax efter att anvinda flera olika finansie-
ringskillor. Sammantaget bedéms detta arbetssitt begrinsa
bolagets refinansieringsrisk.

I tabellen nedan redovisas dels beldningsgradens kinslighet
for forindringar av fastighetsvirden, dels rintetickningsgradens

kinslighet for férindringar av fastigheternas uthyrningsgrad.

Effekt pa belaningsgraden vid forandrat varde pa
fastighetsportféljen per 31 december 2020

Forandring, % -20 -10 0 +10 +20
Vardeforandring, Mkr -7510 -3755 - 3755 7510
Beldningsgrad, % 51 47 43 39 37

Effekt pa réantetackningsgrad vid forandrad
uthyrningsgrad per 31 december 2020

Forandring, % -10 -5 0 +5 +10
Uthyrningsgrad, % 86 90 95 100 ET
Rantetackningsgrad, % 514 544 575 605 ET

LIKVIDITETSRISK

Sagax har ett positivt kassafléde fran verksamheten och be-
grinsat refinansieringsbehov de nirmaste aren, se not 17 dir
forfallotidpunkter fér koncernens finansiering framgér. Sagax
rorelsekapital, exklusive férutbetalda hyresintikter om 249
miljoner kronor uppgick till =137 (140) miljoner kronor.
Outnyttjade kreditfaciliteter uppgick vid samma tidpunkt till
5 424 (4 845) miljoner kronor inklusive 13neléften motsva-
rande utestdende foretagscertifikat. Inga ytterligare sikerheter
behdover stillas for nyttjande av kreditfaciliteterna.

RANTERISK

Rintekostnaderna ir koncernens storsta 16pande kostnad. Rénte-
risk definieras som risken att férindringar i rinteliget paverkar
Sagax finansieringskostnad. Rinterisken ar hinforlig till utveck-
lingen av aktuella rintenivier. Férutsittningarna pa rintemark-
naden och i sin tur pa rinteliget kan férindras. Riksbankens
penningpolitik, férvintningar om ekonomisk utveckling savil
internationellt som nationellt, samt ovintade hindelser paverkar
marknadsrintorna.

Hantering

For att reducera Sagax exponering mot ett eventuellt stigande
riintelédge har koncernen en visentlig del fastrintelén. For att
begrinsa rinterisken for 1dn med rérlig rinta anvinds rintes-
wappar och rintetak. En héjning av marknadsrintorna med 1
procentenhet skulle ha 6kat Sagax rintekostnader med 36 (46)
miljoner kronor pé drsbasis baserat p& koncernens finansering
per 31 december 2020. En sinkning av marknadsrintorna med
1 procentenhet skulle ha minskat Sagax rintekostnader med

3 (4) miljoner kronor pa drsbasis d3 flera av Sagax avtalade
lanefaciliteter innehéller bestimmelser om att basrintorna

ej kan understiga noll. Om bolaget ej nyttjat rintederivat for
att minska rénterisken skulle en 6kning av marknadsrintorna
med 1 procentenhet ha 6kat rintekostnaderna med 57 (66)
miljoner kronor och en séinkning av marknadsrintorna med

1 procentenhet skulle ha minskat rintekostnaderna med 25
(25) miljoner kronor pé arsbasis.

Den genomsnittliga rintebindningstiden med hinsyn tagen
till Sagax derivatavtal uppgick vid arsskiftet till 3,4 (3,5) ar.
Detta innebir att Sagax forvaltningsresultat endast paverkas i
begrinsad utstrickning vid forindringar i det allminna rinte-
liget.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020
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VALUTARISK
Sagax dr exponerat mot valutakursrisker till f6ljd av inves-
teringar och skulder i euro. Sagax rapporteringsvaluta ir
svenska kronor och alla balansposter som ir i euro ir omrik-
nade till svenska kronor. Omrikningsdifferenser kan ha en
visentlig effekt pd koncernens verksamhet, finansiella still-
ning och verksamhetsresultat i svenska kronor.

Sagax dgde vid arsskiftet 267 (275) fastigheter i Finland,
5 (5) fastigheter i Tyskland, 102 (79) fastigheter i Frankrike,
89 (55) fastigheter i Nederlinderna och 100 (35) fastigheter
i Spanien, vilket medfér en exponering mot eurokursen.
Marknadsvirdet pa dessa fastigheter uppgick vid samma tid-
punkt till 25 014 (20 853) miljoner kronor.

Fastigheterna ir finansierade med eget kapital och externa
1an. Den 31 december 2020 uppgick rintebirande skulder i
euro till motsvarande 15 403 (13 577) miljoner kronor.

Hantering

Valutarisken hanteras genom att forviry av fastigheter i euro

finansieras genom uppléning i euro. Transaktionsexponering i
koncernen hanteras genom matchning av intikter och kostna-
der i samma valuta.

Exponering

Nettoexponeringen den 31 december, tillgdngar minus skulder
i euro, uppgick till 8 471 (6 205) miljoner kronor. I enlighet
med IAS 21 redovisas valutakurseffekter for utlandsverksam-
het och sikringsredovisning under rubriken Ovrigt totalresul-
tat. Ovriga valutakurseffekter redovisas i resultatrikningen.
En férindring av valutakursen SEK/EUR med 10 % péverkar
forvaltningsresultatet med 135 miljoner kronor.

OPERATIONELL RISK

Sagax kan inom ramen for den 18pande verksamheten komma
att dsamkas forluster pa grund av bristfilliga rutiner och bris-
tande kontroll.

Hantering

Andamalsenliga administrativa system, god intern kontroll,
kompetensutveckling och tillgang till standardiserade virde-
rings- och riskmodeller ir en god grund foér att minska de ope-
rationella riskerna. Sagax arbetar 16pande med att utveckla
bolagets administrativa sikerhet och kontroll.

ORGANISATORISK RISK

Sagax framtida utveckling beror i hog grad pa féretagsledning-
ens och andra nyckelpersoners kunskap, erfarenhet och enga-
gemang. Bolaget skulle kunna péverkas negativt om négon eller

flera nyckelpersoner skulle limna sin anstillning.

Hantering

Bolagets tillvixt har bidragit till att minska denna risk under
de senaste dren. Regelbundna utvecklingssamtal genomférs
med all personal bland annat fér att identifiera behov av kom-

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020
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petensutveckling. Anstillningsavtalen bedéms vara triffade
pa marknadsmissiga villkor och Sagax har dven upprittat
arliga incitamentsprogram for att attrahera nya och behélla
befintliga medarbetare.

REGELEFTERLEVNAD OCH AFFARSETIK

Bristande regelefterlevnad kan leda till ekonomiska férluster,
tillsynssanktioner, ryktesférluster och avnotering. Vissa regel-
verk dr 6ppna for tolkning (IFRS), innebirande att eventuell
regelévervakare och Sagax kan ha olika uppfattning. Risker
finns dven inom arbetsmiljo, korruption och minskliga rittig-
heter. Sagax kan drabbas av dessa risker genom medarbetares

eller uppdragstagares agerande.

Hantering

m Utbildning i policyer for all personal

m Sagax uppforandekod for leverantdrer kravstills i avtal
m Visselbldsarfunktion

MILJORISK
Utgdngspunkten for ansvaret avseende féroreningar och andra
miljéskador dr enligt gillande milj6lagstiftning att verksamhets-
utdvaren bir ansvaret. Sagax bedriver ej ndgon verksamhet som
kriver sirskilt tillstdnd enligt miljobalken. Emellertid kan det
finnas hyresgister som bedriver verksamhet som kriver sirskilt
tillstdnd, det vill siga ar verksamhetsutévare enligt miljobalken.
Om inte verksamhetsutdvaren kan utfora eller bekosta
efterbehandling av en fastighet ir dock den som férvirvat
fastigheten och som vid forvirvet kint till eller d borde ha
upptickt féroreningarna ansvarig. Det innebir att krav under
vissa forutsittningar kan riktas mot Sagax foér marksanering
eller efterbehandling avseende forekomst av eller misstanke
om fororening i mark, vattenomraden eller grundvatten i syfte
att stilla fastigheten i sddant skick som erfordras enligt miljs-
balken. Sddana krav kan paverka Sagax negativt.

Hantering
Det dr angeliget att fastighetsigaren och verksamhets-
utdvaren samarbetar kring frigor om en verksamhets miljo-
paverkan. Sagax genomfér miljdanalyser av de fastigheter som
bolaget 6verviger att forvirva.

For nirvarande har inga visentliga miljokrav riktats mot
ndgot av koncernbolagen. Sagax har heller inte identifierat
nédgra visentliga miljorisker.

KLIMATRISK

En héjd vattenniva eller andra férindringar i den fysiska mil-
jon skulle kunna medféra skador pa Sagax fastigheter. Detta
kan innebira ett 6kat behov av investeringar i fastigheter i ut-
satta omraden. Klimatférindringar kan ocksd innebira 6kade
driftskostnader. Det kan idven foreligga risker for olonsamma
investeringar om klimatrisken inte beaktas. Dirtill kan mil-
jopolitiska beslut paverka Sagax, inte minst i form av 6kade
skatter eller nédvindiga investeringar.



» ©® @

BN FORVALTNINGSBERATTELSE

48

Hantering

m En del av Sagax nyproduktion miljécertifieras

m Sagax foljer utvecklingen av lagar och férordningar inom
klimatomradet

m Miljéinventering i befintligt bestind och i samband med
forvirv av fastigheter for att identifiera miljé- och
hilsorisker

SKATTER OCH ANDRAD LAGSTIFTNING

Skatteverket har i ett beslut den 7 december 2017 avseende
beskattningséret 2015 nekat koncernbolaget Firethorne AB
avdrag f6r underskott om 1 166 miljoner kronor. Den 7 febru-
ari 2019 faststillde forvaltningsritten Skatteverkets beslut.
Sagax uppfattning ir att Skatteverkets beslut ar felaktigt och
berdrt bolag har dirfor 6verklagat beslutet.

I det fall Skatteverkets beslut faststills bedomer Sagax att
koncernens redovisade resultatpaverkan skulle uppga till -156
miljoner kronor. Sagax har ej reserverat fér denna risk.

Sagax har i sin redovisning beaktat uppskjuten skatt be-
riknat pé skillnaden mellan en tillgdngs eller skulds bokforda
virde och dess skattemissiga virde, s kallade temporira
skillnader, se not 14. Sagax har dven beaktat uppskjutna skatte-
fordringar avseende ackumulerade skattemissiga underskott i
koncernbolagen. Konsekvensen blir att Sagax resultat och egna
kapital dr exponerat for forindringar i skattelagstiftning i de
linder som koncernen har verksamhet i.

Agarforandringar, som innebir att det bestimmande infly-
tandet 6ver bolaget férindras, kan innebira begrinsningar (helt
eller delvis) av méjligheten att utnyttja underskott fran tidigare
ar. Moéjligheterna att utnyttja underskotten kan iven komma
att paverkas av andrad lagstiftning. Aven 4ndrad lagstiftning
eller rittspraxis, exempelvis avseende hyres-, férvirvs- och
miljofrégor, kan & negativa konsekvenser for bolaget. I not 12
redogérs for Sagax skattekostnader.

KANSLIGHETSANALYS

OKAD OSAKERHET ORSAKAD AV COVID-19-PANDEMIN
Covid-19-pandemin har medfort att den makroekonomiska
utvecklingen férsimrats och att osikerheten ckat. Paverkan
pa bolaget kommer att bero pa hur snabbt och p4 vilken nivd
som ekonomin stabiliseras.

Sagax exponering mot sirskilt utsatta sektorer sisom
hotell, restaurang och besdksniring ir 1dg. Hyresintikterna for-
delades pa 1 813 hyresavtal. 80 % av intikterna var hinférliga
till 1 802 hyresavtal, envar med ett hyresvirde understigande
1 % av bolagets hyresintikter.

Sagax genomsnittliga hyresforluster har understigit 0,1 % av
hyresintikterna under den senaste tiodrsperioden och uppgick
till 0,02 % under 2020. Den negativa makroekonomiska utveck-
lingens paverkan pa Sagax hyresgister ir dock oundviklig.

Sagax likvida medel och tillgingliga kreditfaciliteter upp-
gick den 31 december 2020 till 4 367 miljoner kronor varav
24 miljoner kronor i likvida medel. Sagax kassafléde fran den
l6pande verksamheten uppgick till 2 219 miljoner kronor.

Nedan redovisas Sagax exponering for visentliga risker i bolagets verksamhet.

Kanslighetsanalys per 31 december 2020"

Effekt pa Effekt pa

férvaltnings- resultat efter Effekt pa
Belopp i miljoner kronor Foréandring resultat, arsbasis skatt, arsbasis eget kapital
Ekonomisk uthyrningsgrad +-1 % +/-28 +/-23 +/-23
Hyresintakter +/-1 % +/-28 +/-23 +/-23
Fastighetskostnader +-1 % —/+5 —/+4 —/+4
Réntekostnader for skulder i SEK med beaktande av réantederivat +/-1 %-enhet -29/+11 -23/+9 -23/49
Réntekostnader for skulder i EUR med beaktande av rantederivat +/-1 %-enhet -7/-8 -6/-6 -6/-6
Rantekostnader for skulder i SEK utan beaktande av rantederivat +/-1 %-enhet —-43/+25 -34/+20 —34/+20
Réntekostnader for skulder i EUR utan beaktande av rantederivat +/-1 %-enhet -14/+0 -12/+0 -12/+0
Forandring av valutakursen SEK/EUR? +/-10 % +/-135 +/-105 +/-847
Andrad hyresniva vid kontraktsférfall 2019 +/-10 % +/-9 +/-7 +/-7

1) Exklusive resultatandelar i joint venture och intresseféretag.

2) Sagax nettoexponering mot valutakursen SEK/EUR bestar utéver intékter och kostnader i euro &ven av tillgdngar och skulder bokférda i euro.
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Aktien och dgarna

Sagax aktier dir noterade pd Nasdaq Stockholm, Large Cap. Bolagets bérsviirde
uppgick den 31 december 2020 till 58 miljarder kronor den 31 december 2020.

Sagax hade vid periodens utging 19 807 (14 830) aktieigare. Aktiehandeln 2020
Borsvirdet uppgick till 58 412 (47 812) miljoner kronor. Sagax Omséttnings-  Genomsnittlig

har fyra aktieslag, stamaktier av serie A, B och D samt prefe- hastighet handelsvolym per
Betalkurs, kr  pa arsbasis, %  handelsdag, Mkr

31dec 31dec

rensaktier. Aktierna ir noterade pa Nasdaq Stockholm, Large

Cap. 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Totalt fanns 461 863 558 aktier utestdende vid periodens A-aktier 168,50 139,00 4 3 0,5 0,4
utgdng varav 2 000 000 &terkdpta B-aktier i eget forvar. B-aktier 169,60 136,20 22 9 33,4 9,5
D-aktier ger ritt till fem gdnger den sammanlagda utdel- D-aktier 32,05 36,35 58 62 8.3 9,3
ningen pa A- och B-aktier, dock hégst 2,00 kronor per aktie och Preferensaktier 35,70 38,40 30 36 0,7 0,9

ar. Nedan visas kursutveckling samt information om handeln
med aktierna.

A-aktiens kursutveckling 2020 B-aktiens kursutveckling 2020
Kr Antal Kr Antal
250 250 200
225 225 180
200 200 160
175 175 140
150 _ 150 120
125 125 100
100 100 80
75 75 60
50 50 40
25 25 20
0 0 0
JAN FEB MAR APR MAJ JUN JUL AUG SEP OKT NOV DEC JAN FEB MAR APR MAJ JUN JUL AUG SEP OKT NOV DEC
M Sagax A [ Omsatt antal aktier 1 000-tal per manad M sagax B Omsatt antal aktier 1 000-tal per manad
[l Carnegie Real Estate Index ~ OMX Stockholm_Pl ot o e M Carnegie Real Estate Index ~ OMX Stockholm_PI e Moo e
D-aktiens utveckling 2020 Preferensaktiernas kursutveckling 2020
Antal Kr Antal
15 000 500 1500
13 500 1350
12 000 1200
10 500 1050
9000 900
7500 750
| 6000 600
4500 450
3000 300
1500 150
JAN FEB MAR APR MAJ JUN JUL AUG SEP OKT NOV DEC 0 JAN FEB  MAR APR MAJ JUN JUL AUG SEP OKT NOV DEC
W sagaxD Omsatt antal aktier 1 000-tal per manad B preferensaktien Omsatt antal aktier 1 000-tal per manad
I sagax D (totalavkastning) Kol Monitora Mo Fnance AB B preferensaktien (totalavkastning) fala: Moniorav odiaFnance AB
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AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet i Sagax uppgick vid arsskiftet till 808 261 226
kronor och fordelades p4 totalt 461 863 558 aktier varav

2 000 000 B-aktier i eget forvar. P4 extra bolagsstimma den
19 mars 2021 beslutades att minska aktiekapitalet genom
obligatorisk inlésen av samtliga 16 784 028 preferensaktier i
enlighet med punkt 5.6 i Sagax bolagsordning. Kvotvirdet per
aktie dr 1,75 kronor.

Varje A-aktie berittigar till en rost och varje B-aktie, D-
aktie samt preferensaktie berittigar till en tiondels rost. Varje
rostberittigad fir vid bolagsstimma résta for fulla antalet av
denne dgda och foretridda aktier. Sagax aktier dr upptagna till
handel pd Nasdaq Stockholm. Aktierna handlas p& Large Cap.

Sagax genomférde i juni en riktad emission om 18 000 000
stamaktier av serie D. Dirutdver har 288 119 stamaktier av
serie B emitterats till f6ljd av att teckningsoptioner hinférliga
till incitamentsprogrammet 2017/2020 utnyttjats. Samman-

lagt har emissionerna tillfort bolaget 532 miljoner kronor i

eget kapital.

UTDELNINGSPOLICY

Sagax utdelningspolicy ir att den sammanlagda utdelningen

ska uppga till cirka en tredjedel av forvaltningsresultatet.

Dirutéver kan styrelsen komma att foresld att vinster av
engdngskaraktir overfors till aktiedgarna. D-aktien ger ritt
till utdelning om maximalt 2,00 kronor per aktie.

Styrelsen foreslar rsstimman att belsuta om att utdel-
ning ska ske med 1,65 (1,30) kronor per A- respektive B-aktie.
Styrelsen foreslar dven utdelning om 2,00 (2,00) kronor per
D-aktie med kvartalsvis utbetalning om 0,50 kronor i enlighet
med bolagsordningen. Den féreslagna utdelningen uppgér till
sammanlagt 776 (697) miljoner kronor, motsvarande 32,5 %
(34,9 %) av forvaltningsresultatet.

INCITAMENTSPROGRAM FOR MEDARBETARE

Sagax har tre optionsprogram for bolagets medarbetare. Totalt
innehar Sagax medarbetare 1 186 040 teckningsoptioner
motsvarande 0,6 % av antalet utestdende A- och B-aktier.
Bolagets verkstillande direktér och styrelseledaméter om-
fattas inte av programmen. Programmen ir tredriga och léper
under perioderna 2018-2021, 2019-2022 respektive 2020-
2023. Teckningskurserna motsvarar B-aktiernas betalkurs vid
optionsprogrammets inledande omriknat med den genom-
snittliga kursutvecklingen fér de noterade fastighetsbolagen
enligt Carnegies fastighetsindex (CREX) under motsvarande
period. Teckningsoptionerna kommer siledes att bli virdefulla

Storsta aktiedgare 31 december 2020"

Antal aktier Andel av

A-aktier B-aktier D-aktier  Preferensaktier Aktiekapital Roster?
David Mindus med bolag 10 648 800 68 865 112 1192 228 775 17,5 % 252 %
Staffan Salén med bolag 4264928 34 970 660 95 600 - 8,5 % 1,1 %
Rutger Arnhult med bolag 5778 141 24 836 508 6652 150 - 8,1 % 12,7 %
Fjarde AP-fonden 5716 17 882 616 12 821678 - 6,6 % 4,4 %
Tredje AP-fonden - 24 227 658 - - 5,2 % 3,5 %
SEB Fonder - 15327 139 139 000 - 3,3 % 2,2 %
Avanza Pension 45 330 953 171 11 726 480 1359 742 3,0 % 2,1 %
Lansforsékringar Fonder - 13 340935 - - 29 % 1,9 %
Swedbank Robur Fonder 500 000 8959 127 - - 2,0 % 2,0 %
ODIN Fonder - 8366 052 - - 1,8 % 1,2 %
Erik Selin med bolag 1160 000 4480 000 2 028 868 - 1,7 % 2,6 %
Johan Thorell med bolag 203 254 6949 125 - - 1,5 % 1.3 %
Filip Engelbert med bolag 241 000 2119784 4200 000 - 1,4 % 1,2 %
Handelsbanken Fonder - 6234678 - - 1.3 % 0,9 %
Andra AP-fonden - 5219916 - - 1.1 % 0,7 %
Didner & Gerge Fonder - 4660 376 - - 1,0 % 0,7 %
ICA-handlarnas Forbund - - 4400 000 - 1,0 % 0,6 %
Patrik Brummer med bolag - - 166 666 3440 000 0,8 % 0,5 %
Vanguard - - 3056 555 508 217 0,8 % 0,5 %
Lars Ingvarsson med bolag - 3346410 100 000 - 0,7 % 0,5 %
Summa 20 stérsta agare 22 847 169 250 739 267 46 579 225 5308734 70,5 % 75,7 %
Ovriga aktiedgare 3985715 39 707 379 79220775 11 475 294 29,1 % 24,3 %
Delsumma 26 832 884 290 446 646 125800 000 16 784 028 99,6 % 100,0 %
Aktier som innehas av AB Sagax - 2 000 000 - - 0,4 % 0,0 %
Totalt 26 832 884 292 446 646 125800 000 16 784 028 100,0 % 100,0 %
- varav styrelse och medarbetare 15533 388 116 926 066 5908 142 923 30,0 % 39,7 %

1) Aktiedgarstruktur per 31 december &r baserad pa uppgifter fran Monitor samt Euroclear Sweden.

2) Réstrétt for aktier som innehas av Sagax har exkluderats.
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under férutsittning att Sagax har en kursutveckling som ar
bittre in genomsnittet for de noterade fastighetsbolagen under
respektive tredrsperiod.
Sagax styrelse har foreslagit rsstimman den 5 maj 2021
att besluta om ett motsvarande incitamentsprogram med ritt
att teckna nya stamaktier i juni 2024 for bolagets medarbetare,
undantaget bolagets verkstillande direktdr och styrelseledaméter.
Inga ytterligare teckningsoptioner eller konvertibler finns

FORVALTNINGSBERATTELSE s

LIKVIDITETSGARANTI

Carnegie Investment Bank agerar likviditetsgarant for bolagets
A- och D-aktier inom ramen fér Nasdaq Stockholms system
for likviditetsgaranti. Avtalet med Carnegie innebir att likvi-
ditetsgaranten stiller kop- och siljkurs i orderboken fér Sagax
A- och D-aktier samtidigt som likviditet tillférs genom en
garanterad volym aktier p& kép- och siljsidan i respektive
orderbok. Syftet med avtalet ir att frimja aktiernas likviditet.

utestiende.

Aktiedgarstruktur 31 december 2020"

Antal aktier Antal aktiedgare Aktiedgarkategori Antal Rostandel Aktieagare per land Antal Rostandel
1-500 12 955 Privatpersoner Sverige 18618 89 %
501-1 000 1799 b(?satta i Sverige 17 825 9 % Schweiz 19 3%
. B bosatts vtomlands 113 0%  USA 35 2%
5 001-10 000 759 ::g\r/eetr?ge/msutunoner o 80 % Storbritannien 33 1 OA;
10001-50 000 912 Foretag/institutioner I:uxemburg ol 1
50 001- 420 utomlands 1076 1 % Ovriga lander 1041 4%
Totalt 19 807 Totalt 19 807 100 % Totalt 19 807 100 %
1) Inklusive aktier som innehas av Sagax.
Nyckeltal per B-aktie
2020 2019 2018 2017 2016
31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec
Borskurs vid arets utgang, kr 169,60 136,20 64,70 49,10 40,87
Forvaltningsresultat efter utspadning, kr 6,62 5,51 4,30 3,70 2,98
Kassaflode efter utspadning, kr” 6,09 4,86 3,94 3,26 2,56
Eget kapital efter utspadning, kr 55,09 46,78 35,67 2713 19,57
Substansvarde, kr 66,38 56,77 44,22 35,04 26,89
Borskurs/Forvaltningsresultat, ggr 25,6 24,7 15,0 13,3 13,7
Borskurs/Kassaflode, ggr® 27,9 28,0 16,4 15,1 16,0
Borskurs/Eget kapital, % 308 292 182 181 209
Borskurs/Substansvarde, % 255 240 147 140 152
1) Med kassafléde avses kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férdndring av rérelsekapital.
Aktiekursutveckling och volatilitet
Sagax Carnegie Real
Utveckling'? Sagax A-aktie Sagax B-aktie Sagax D-aktie® preferensaktie Estate Index OMX Stockholm PI
1ar 21 % 25 % -13 % -7 % -4 % 13 %
2ar 120 % 170 % -1 % 1% 46 % 25 %
3ar 225 % 233 % 14 % 4% 72 % 29 %
4 ar 262 % 328 % 21 % 10 % 92 % 52 %
5ar 368 % 410 % ET 10 % 104 % 48 %
Sagax Carnegie Real
Volatilitet? Sagax A-aktie Sagax B-aktie Sagax D-aktie? preferensaktie Estate Index OMX Stockholm PI
1ar 48 % 46 % 30 % 28 % 37 % 27 %
2ar 40 % 24 % 12 % 15 % 15 % 14 %
3ar 37 % 23 % 12 % 13 % 14 % 13 %
4 ar 38 % 24 % 12 % 14 % 14 % 14 %
5ar 39 % 26 % ET 14 % 15 % 14 %

1) Berdknade per 31 december 2020.
2) Utvecklingen inkluderar ej aterinvesterad utdelning for Sagax aktier eller for Carnegie Real Estate Index och OMX Stockholm PI.
3) D-aktierna noterades den 9 november 2016.
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BORSKURS RELATIVT BOLAGETS UTVECKLING
Forvaltningsresultatet per B-aktie efter utspidning pa
rullande tolvménadersbasis uppgick till 6,62 (5,51) kronor
vilket jamfért med aktiekursen for B-aktien vid periodens

utgdng motsvarade en multipel om 25,5 (24,7).

EGET KAPITAL PER A- OCH B-AKTIE

Eget kapital per A- och B-aktie efter utspadning uppgick till
55,09 (46,78) kronor. Substansvirde per A- och B-aktie uppgick
till 66,38 (56,77) kronor. Aktiekursen for B-aktien vid periodens
slut var 307 % (292 %) av det egna kapitalet per B-aktie och

255 % (240 %) av substansvirdet per B-aktie.

Agarkategorier, aktiekapitalandel

Ej kategoriserade

Pensionsstiftelser, 2 % juridiska personer 2 %

Intresseorganisationer 2 % ‘

Finansiella féretag, 4 %

Svenska fysiska

personer 11 % e ‘

Fondbolag 12 % ‘

Ovriga svenska
juridiska personer 41 %

Socialforsakrings-
fonder 13 %

Utlandsboende dgare 13 %

Kalla: Euroclear Sweden

Substansvarde (NAV) 31 december 2020

Per A- och
B-aktie efter
Mkr  utspadning, kr

Eget kapital 22 452 71
Avdrag for eget kapital preferensaktier -537 -2
Avdrag for eget kapital D-aktier -4 403 -14
Aterlaggning av derivat 118 0
Aterlaggning av temporéra skillnader 2 590 8
Aterlaggningar hanforliga till joint venture 881 3
Substansvarde (NAV) 21101 66

Borskurs/forvaltningsresultat per B-aktie

Gagr
30

. WAV

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
W Borskurs/forvaltningsresultat per B-aktie, rullande 12 manader

Borskurs i relation till eget kapital respektive substansvarde (NAV)

%
350

280
210
140

70

0
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

W Borskurs/eget kapital per B-aktie
B Borskurs/substansvarde (NAV) per B-aktie

Rostratter och aktiekapitalandelar

Aktieslag Antal Rostratt per aktie Antal roster Rostrattsandel Aktiekapitalandel
A-aktier 26 832 884 1,0 26 832 884,00 38 % 6 %
B-aktier 292 446 646 0,1 29 244 664,60 42 % 63 %
D-aktier 125 800 000 0,1 12 580 000,00 18 % 27 %
Preferensaktier 16 784 028 01 1678 402,80 2% 4%
Summa 461 863 558 70 335 951,40 100 % 100 %
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Organisation och medarbetare

Det dir viktigt for bolagets konkurrenskraft att medarbetarna tar ansvar for samt
kéiinner sig delaktiga i verksamheten. En kompetent och engagerad organisation dr
avgiérande for bolagets utveckling.

LEGAL STRUKTUR

Koncernen bestod vid arsskiftet av 329 koncernféretag

med site i Sverige, Finland, Frankrike, Danmark, Neder-
linderna, och Spanien. Fastigheterna i Tyskland #gs direkt

av fem svenska bolag. Moderbolaget dgde 50 % av Séderport
Holding AB, Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra respektive
Hemso Intressenter AB vilket i sin tur dgde 30 % av Hemso
Fastighets AB. Dirutéver dgde Sagax 25 % av Fastighetsbolaget
Emilshus AB samt 20 % av résterna och 14 % av kapitalet i
NP3 Fastigheter AB. Moderbolaget iger inga fastigheter.

ORGANISATION

Bolagets site och huvudkontor finns i Stockholm dir bolagets
koncernfunktioner ekonomi, skatt, finans och affarsutveck-
ling édr placerade. I Finland, Frankrike, Nederldnderna och
Spanien leds verksamheterna av de verkstillande direktérerna
for respektive verksamhet. Ekonomicheferna i respektive land
rapporterar dven till Sagax ekonomichef. Ekonomi-, finans-

och skattechef i Stockholm har ett 6vergripande ansvar for

ekonomi-, finansierings- och skattefrdgor inom hela koncer-
nen. Aven Sagax affirsutveckling i Stockholm arbetar nira
kollegorna i respektive land. Sagax har kontor i Stockholm,

Helsingfors, Rotterdam, Paris och Barcelona.

MEDARBETARE

Sagax langsiktiga utveckling dr beroende av kompetenta med-
arbetare. Det dr dirfor viktigt att bolaget ir en attraktiv arbets-
givare som bade attraherar och har férméagan att langsiktigt
behalla kompetent personal.

Sagax erbjuder en flexibel och kreativ miljé som kinne-
tecknas av korta beslutsvigar. Kompetensutveckling ir viktigt
for Sagax och utvecklingssamtal sker arligen for att bland
annat stimulera till vidareutveckling av respektive medarbe-
tare. Vid nyanstillningar liggs stor vikt vid kompetens och
relevant erfarenhet samt personliga egenskaper och kvalite-
ter. Rekrytering sker alltid i konkurrens och minst tre slut-
kandidater ska finnas. Som ett led i Sagax rekryteringsprocess

triffar slutkandidater alltid medarbetare inom olika delar av

Operativ struktur

VERKSTALLANDE DIREKTOR | SAGAX

Fastighetschef Ekonomichef Finanschef 2 Affars- VD i VD i VD i VD i
i Sverige 1.23) utveckling? Finland Frankrike Nederlénderna Spanien
Forvaltnings- Ekonomi- Skatte- Finans- Affars- Organisation i Organisation i Organisation i Organisation i
avdelningi  avdelning chef? avdelning utvecklings- Finland Frankrike Nederlédnderna Spanien
Sverige avdelning
1) Féretagsledning.
2) Overgripande koncernansvar fér sakomrade.
3) Ekonomicheferna i respektive land rapporterar férutom till VD i respektive land till ekonomichefen fér koncernen.
Antal koncernbolag Antal anstéllda
Sate Antal Land Totalt
Sverige 118 Sverige 35
Finland 157 Finland 24
Nederlanderna 43 Frankrike
Frankrike 6 Nederlénderna
Spanien 3 Spanien 4
Danmark 2 Totalt 77
Summa 329
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bolaget och nyckelpersoner utvirderas dven av VD och minst
en styrelseledamot. I férekommande fall kan dven olika tester
genomforas.

Sagax genomfor vanligtvis en &rlig konferens med samtliga
medarbetare nirvarande dir bolagets utveckling, utmaningar
och méjligheter diskuteras under tvé dagar. P4 grund av Covid-19
har Sagax inte genomfort konferensen under 2020. I stillet har
en digital konferens med syfte att informera om Sagax policyer
och uppritthilla en gemensam virde- och kunskapsgrund for
hela organisationen genomférts. Dirutover har kvartalsvisa
presentationer av Sagax deldrsrapporter genomforts for all
personal.

Trots en snabb expansion har Sagax lyckats behalla en
relativt liten organisation. Av Sagax 77 medarbetare var samt-
liga tillvidareanstillda. Medelantalet anstillda var under &ret
73 personer. 18 medarbetare anstilldes under 2020 varav nio i
Finland, fyra i Sverige, tva i Nederlinderna, tvd i Frankrike och
en i Spanien. Tio medarbetare limnade bolaget under &ret.

Riktlinjer for ersittning till ledande befattningshavare
presenteras i avsnittet om bolagsstyrning.

INCITAMENTSPROGRAM FOR MEDARBETARE
Sagax har tre optionsprogram for bolagets medarbetare. Pro-
grammen ér tredriga och har riktats till samtliga medarbetare.

Bolagets verkstillande direktor och styrelseledaméter omfat-
tas inte av incitamentsprogrammen. Totalt innehade med-
arbetare 1 186 040 teckningsoptioner med ritt att teckna
stamaktier, motsvarande 0,6 % av antalet utestiende A- och
B-aktier.

ANTI-DISKRIMINERING

Oavsett kon, konsdverskridande identitet eller uttryck, etnisk
tillhorighet, religion eller annan trosuppfattning, funktions-
nedsittning, sexuell liggning eller dlder ska anstillda ges
samma mdjligheter samt ha samma rittigheter och skyldig-
heter. Det giller exempelvis l6nesittning, méoijlighet till be-
fordran, kompetensutveckling samt lika rittigheter till en god
arbetsmiljo. Arbetet ska bedrivas i samverkan mellan arbets-
givare och arbetstagare. Varje anstilld har ett eget ansvar att

aktivt medverka i anti-diskrimineringsarbetet.

FASTIGHETSSKOTSEL

Fastighetsskotsel och jour upphandlas vanligtvis pa entrepre-
nad. Hyresgisterna utanfér storstiderna ansvarar vanligtvis
sjilva for fastighetsskotseln.
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Flerarsoversikt

Rapport 6ver koncernens totalresultat

Belopp i miljoner kronor 2020 2019 2018 2017 2016
Hyresintakter 2 898 2 581 2247 1870 1563
Ovriga intékter 10 27 30 4 10
Drifts- och underhallskostnader =311 -306 -256 -190 -160
Tomtrattsavgald - - =22 -19 -18
Fastighetsskatt =141 =121 -93 =77 -50
Fastighetsadministration -60 -47 -37 -29 -19
Driftnetto 2397 2133 1869 1558 1326
Central administration -132 -122 -132 =77 -68
Resultat fran joint venture och intresseforetag 1033 917 830 727 599
—varav férvaltningsresultat 565 441 312 278 247
— varav vardeféréndring pa fastigheter och finansiella instrument 741 690 677 606 526
— varav skatt -272 -214 -160 -157 -174
Finansiella intékter 39 20 35 19 3
Finansiella kostnader —455 -446 -481 -444 -409
Finansiell kostnad rantekomponent leasing -26 -24 - - -
Resultat inklusive resultat i joint ventures 2857 2478 2121 1783 1451
—varav Forvaltningsresultat 2389 2001 1603 1334 1098

Realiserade vérdeféréndringar:
Fastigheter -30 -40 =22 1 20
Finansiella instrument 1 - 36 3 -

Orealiserade vérdeféréndringar:

Fastigheter 1274 1301 1265 1113 1306
Finansiella instrument 228 889 211 504 =51
Resultat fore skatt 4330 4627 3611 3405 2726
Uppskjuten skatt -51 -416 —435 -390 -235
Aktuell skatt -108 -100 -10 -49 -38
Arets resultat 3711 4111 3166 2965 2453
Omrékningsdifferenser for utlandsverksamhet -693 217 363 254 196
Andel 6vrigt totalresultat for joint ventures -13 13 3 5 12
Omrékningsdifferenser avseende sakringsredovisning 355 -143 -49 -84 -64
Skatt pa poster som kan komma att aterforas till resultatet 14 3 -29 -13 -1
Totalresultat for aret 3374 4201 3454 3126 2586
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Rapport dver finansiell stallning, koncernen i sammandrag

Belopp i miljoner kronor 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Forvaltningsfastigheter 37 264 32333 28 769 23755 20628
Forvaltningsfastigheter till forsaljning 284 292 255 16 -
Tomtrattsavtal nyttjanderatt 368 346 - - -
Joint venture och intresseforetag 6 833 5693 3286 2632 1667
Fordringar pé joint ventures 41 - - - -
Ovriga anlaggningstillgangar 639 569 18 22 21
Summa anlaggningstillgangar 45 429 39233 32328 26 426 22316
Kassa och bank 24 86 73 60 283
Ovriga omséattningstillgdngar 1168 834 1289 754 505
Summa omsattningstillgangar 1193 921 1362 814 788
Summa tillgangar 46 622 40 154 33690 27 240 23104
Eget kapital 22 452 19 257 15416 11 356 8709
Langfristiga rantebarande skulder 17 977 16 052 13 866 11938 10 896
Uppskjuten skatteskuld 2 476 2018 1599 1141 739
Ovriga langfristiga skulder 657 583 189 475 570
Summa langfristiga skulder 21 110 18 653 15 654 13 553 12 205
Kortfristiga rantebdrande skulder 1851 1385 1817 1679 1600
Ovriga kortfristiga skulder 1209 858 803 652 590
Summa kortfristiga skulder 3060 2243 2620 2331 2190
Summa skulder 24170 20 896 18 274 15 885 14 395
Summa eget kapital och skulder 46 622 40 154 33690 27 240 23104
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Nyckeltal och data per aktie

2020 2019 2018 2017 2016
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Direktavkastning, % 6,3 6,4 6,8 6,9 71
Totalavkastning, % 10,0 10,7 1,7 12,0 14,6
Overskottsgrad, % 83 83 83 83 85
Areamassig uthyrningsgrad, % 95 95 95 95 93
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 95 95 94 94
Uthyrningsbar area, tusental kvadratmeter 3480 3022 2 850 2 489 2312
Antal fastigheter 673 553 512 495 440
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa totalt kapital, % 6,6 6,7 6,8 71 7.4
Avkastning pa eget kapital, % 18 24 24 30 33
Genomsnittlig ranta, % 1,8 1,9 2,2 3,0 3,1
Réntebindning inkl. derivat, ar 3,4 3,5 3 21 2,7
Kapitalbindning, ar 3,4 3,8 3,6 3,1 3,6
Soliditet, % 48 48 46 42 38
Beldningsgrad, % 43 44 47 50 54
Nettoskuld/EBITDA 6,4 6,6 7,4 8,1 8,7
Réntetdackningsgrad, ggr 5,7 4,9 4,2 3,7 3,4
Réntetackningsgrad enligt EMTN-program, ggr 6,4 53 4,3 4,0 3,7
Data per A- och B-aktie"
B-aktiens borskurs vid drets utgang, kr 169,60 136,20 65,70 49,10 40,87
Substansvarde (NAV), kr 66,38 56,77 44,22 35,04 26,89
Eget kapital, kr 55,19 46,86 35,70 27,15 19,61
Eget kapital efter utspadning, kr 55,09 46,78 35,67 27,13 19,57
Resultat, kr 10,80 12,15 9,24 8,86 7,27
Resultat efter utspadning, kr 10,78 12,13 9,24 8,85 7,25
Forvaltningsresultat, kr 6,63 5,51 4,31 3,71 2,99
Forvaltningsresultat efter utspadning, kr 6,62 5,51 4,31 3,70 2,98
Kassaflode, kr 6,10 4,86 3,95 3,27 2,57
Kassaflode efter utspadning, kr 6,09 4,86 3,95 3,26 2,56
Utdelning per aktie, kr (2020 féreslagen) 1,65 1,30 1,00 0,90 0,72
Antal vid drets utgang, miljoner 317,3 3171 316,8 316,5 316,5
Antal vid drets utgang efter utspadning, miljoner 317,9 317,5 3171 316,7 3171
Genomsnittligt antal, miljoner 3171 316,9 316,7 316,5 316,5
Genomsnittligt antal efter utspadning, miljoner 317,7 317,3 316,9 317,0 317,2
Data per D-aktie
Borskurs vid arets utgang, kr 32,05 36,35 31,70 29,92 28,30
Eget kapital, kr 35,00 35,00 35,00 35,00 35,00
Resultat, kr 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
Utdelning per aktie, kr (2020 féreslagen) 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
Antal vid drets utgang, miljoner 125,8 107,8 101,9 63,6 18,3
Genomsnittligt antal, miljoner 118,4 105,7 83,0 431 2,9
Data per preferensaktie?
Borskurs vid arets utgang, kr 35,70 38,40 34,85 33,40 30,40
Eget kapital, kr 32,00 32,00 32,00 32,00 32,00
Resultat, kr 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
Utdelning per aktie, kr (2020 foreslagen) 0 2,00 2,00 2,00 2,00
Antal vid drets utgang, miljoner 16,8 16,8 16,8 16,8 58,2
Genomsnittligt antal, miljoner 16,8 16,8 16,8 35,5 58,2

1) Exklusive 2 000 000 av Sagax aterkGpta B-aktier.
2) Samtliga preferensaktier har losts in efter arsskiftet.
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Hiandelser efter arets utgang

Ijanuari 2021 emitterade Sagax inom ramen for sitt EMTN
program ett icke-sikerstillt obligationsldn om 400 miljoner
euro pa den europeiska kapitalmarknaden. Obligationslanet
l6per till den 26 januari 2028. Fast rinta uppgér till
0,82 procent. Obligationslinet kommer att anvindas fér att
refinansiera existerande skuld samt till bolagets l16pande verk-
samhet. For ytterligare information hinvisas till pressmedde-
lande, Pressmeddelande 19 januari 2021.

P4 extra bolagsstimma den 19 mars beslutades om minsk-

ning av aktiekapitalet genom obligatorisk inlésen av samtliga
utestdende preferensaktier i Sagax, motsvarande 16 784 028
preferensaktier i enlighet med inlésenbestimmelsen i punkt

5.6 i bolagsordningen. [ samband med inlésen sker kontant

dterbetalning till innehavarna av preferensaktier med ett
belopp om 35 kronor per preferensaktie, vilket sammanlagt
motsvarar ett belopp om 587 440 980 kronor. Inlésen av
preferensaktierna innebir en minskning av bolagets aktie-
kapital med hégst 29 372 049 kronor (nedsittningsbelopp),
motsvarande kvotvirdet fér de inlésta preferensaktierna. I
samband med inldsen ska ett belopp motsvarande nedsittnings-
beloppet om hégst 29 372 049 kronor avsittas till reservfonden
fran fritt eget kapital. For ytterligare information hinvisas till

pressmeddelande, Pressmeddelande 19 mars 2021.
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Bolagsstyrningsrapport

Sagax dgare styr bolaget direkt och indirekt genom olika beslutssystem. Nedan redogirs for de visentliga
bolagsstyrningssystemen. Bolagsstyrningen uppfyller de krav som stdlls i aktiebolagslagen,
drsredovisningslagen, Svensk Kod for bolagsstyrning (Koden) och
Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter.

BOLAGSORDNING

Bolagets firma ir enligt bolagsordningen AB Sagax och bolaget
ar publikt (publ). Styrelsen har sitt site i Stockholm. Bolaget
ska direkt eller genom dotterbolag dga, férvalta och driva han-
del med fast egendom samt driva dirmed férenlig verksamhet.

For ytterligare information, se Sagax hemsida www.sagax.se.

SVENSK KOD FOR BOLAGSSTYRNING

Svensk kod for bolagsstyrning tridde i kraft den 1 juli
2005. Fran och med den 1 juli 2008 ir Koden tillimplig for
samtliga bolag vars aktier dr upptagna till handel pd Nasdaq
Stockholm. Koden ir avsedd att utgora ett led i sjilvregle-
ringen inom det svenska niringslivet. Den bygger pa prin-
cipen "folj eller forklara”, vilket innebir att samtliga regler
inte alltid méste foljas och att det inte ir felaktigt att avvika
frén en eller flera enskilda regler i Koden om motiv finns och
forklaras. Koden behandlar det beslutssystem genom vilket
igarna direkt eller indirekt styr bolaget. Tyngdpunkten ligger
pa styrelsen i dess egenskap av central aktér i bolagsstyr-
ningen. Koden forvaltas av Kollegiet fér Svensk Bolagsstyr-
ning och finns att tillgd pd www.bolagsstyrning.se. Regler
pa bolagsstyrningsomridet for bérsnoterade bolag finns i
aktiebolagslagen, borsens noteringskrav och regelverk samt i
uttalanden av Aktiemarknadsnimnden.

Styrelsen har valt att endast tillsitta tva ledaméter i
revisionsutskottet istillet for tre ledaméter i enlighet med
Koden. Orsaken ir att styrelsen totalt bestdr av sex ledaméter
och att tvd ledaméter i utskottet beddmts vara indamaélsenligt.

Den samlade styrelsen har valt att endast triffa bolagets
revisorer i niarvaro av VD, vilket ir naturligt dd denne ir bolagets
storsta aktiedgare.

Fodelsedr for styrelse och ledning redovisas inte d3 dessa

uppgifter saknar betydelse fér bedémning av kompetens och

STYRNINGSSTRUKTUR

erfarenhet. Utbildning, styrelseuppdrag och arbetslivserfaren-
het redovisas.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimman ir bolagets hogsta beslutsfattande organ. Vid
bolagsstimman ges samtliga aktieigare méjlighet att utéva
det inflytande dver bolaget som deras respektive aktieinne-
hav representerar. Utéver obligatoriska drenden som anges i

bolagsordningen fattades dven foljande beslut:

Arsstimma den 6 maj 2020

Vid Sagax drsstimma den 6 maj 2020 besl6ts bland annat foljande:

m Att faststilla styrelsens justerade forslag till utdelning om
0,65 kronor per stamaktie av serie A och serie B, samt 2,00
kronor per preferensaktie och stamaktie av serie D for
rikenskapsdret 2019 med utbetalning kvartalsvis om 0,50
kronor per preferensaktie och stamaktie av serie D.

m Att bevilja styrelseledaméterna och verkstillande
direktdren ansvarsfrihet for verksamhetsaret 2019.

m Att antalet styrelseledaméter ska uppga till sex for tiden
intill nista drsstimma.

m Om omval av styrelseledamé&terna Johan Cederlund, Filip
Engelbert, David Mindus, Staffan Salén, Johan Thorell och
Ulrika Werdelin. Staffan Salén utsags till styrelsens ordférande.

m Att arvode ska utgd med 330 000 kronor till styrelseord-
foranden och med 180 000 kronor till envar av de dvriga
av stimman valda styrelseledaméterna som ej ir anstillda i
bolaget. I arvodet ingdr ersittning for utskottsarbete.

m Om principer for utseende av en valberedning infor &rs-
stimman 2020.

® Omval av Ernst & Young Aktiebolag som revisionsbolag
med Oskar Wall som huvudansvarig revisor. Arvodet till

revisorerna ska utgd enligt godkind rikning.

Beredande funktion Beslutande funktion Kontrollerande funktion

Aktieagare
via bolagsstamma

o I

Valberedning
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m Om riktlinjer for ersittning till ledande befattningshavare.

m Om inférandet av Incitamentsprogram 2020/2023 genom
a) emission av teckningsoptioner till dotterbolaget Satrap
Kapitalférvaltning AB och b) godkénnande av verlételse av
teckningsoptioner till anstillda i bolaget eller dess dotterbolag.

m Beslut om bemyndigande for styrelsen att 6ka aktiekapitalet
genom nyemissioner av aktier, teckningsoptioner och/eller
konvertibler.

m Om bemyndigande for styrelsen att, vid ett eller flera
tillfallen intill nistkommande &rsstimma, fatta beslut om
forvirv av stamaktier, preferensaktier, teckningsoptioner.
och/eller konvertibler. Bolagets innehav far vid var tid inte
Sverstiga en tiondel av samtliga aktier i bolaget.

Extra bolagsstdmma den 10 november 2020
Vid Sagax extra bolagsstimma besléts om extra utdelning
om 0,65 kronor till innehavare av stamaktier av serie A och

serie B med avstimningsdag den 12 november 2020.

Extra bolagsstdmma den 19 mars 2021

Vid Sagax extra bolagsstimma besléts om minskning av aktie-
kapitalet genom obligatorisk inlésen av samtliga utestiende
preferensaktier med avstimningsdag den 7 april 2021.

Infér arsstdmman den 5 maj 2021

Med anledning av den fortsatta spridningen av coronaviru-

set och myndigheternas féreskrifter/rdd om undvikande av

sammankomster i syfte att minska risken for smittspridning
har styrelsen beslutat att drsstimman ska genomforas utan
fysisk nirvaro av aktieigare, ombud eller utomstiende och att
utdvandet av rostritt endast kan ske genom att aktiedgare for-
handsréstar i den ordning som foreskrivs nedan. Information
om de av drsstimman fattade besluten offentliggérs onsdagen
den 5 maj 2021 sa snart utfallet av réstningen ir slutligt sam-
manstillt. Aktieigare som vill delta pd rsstimman ska:

m Dels vara inférd i den av Euroclear Sweden AB ("Euro-
clear”) forda aktieboken onsdagen den 27 april 2021,

m Dels anmiila sitt deltagande genom att avge sin férhandsrost
pé sirskilt formulér senast tisdagen den 4 maj 2021. Formu-
liret finns tillgingligt pd Bolagets hemsida, www.sagax.se.
Det ifyllda formuliret ska skickas till AB Sagax, c¢/o Euro-
clear Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm eller genom
att det ifyllda formuliret skickas med e-post till General-
MeetingService@euroclear.com. Ifyllt formulir far dven
inges elektroniskt genom signering med BankID enligt
instruktioner pa https://anmalan.vpc.se/euroclearproxy.

Kallelse till drsstimman med beslutsforslag finns presente-
rad pd bolagets hemsida, www.sagax.se

VALBEREDNING

P4 forslag av bolagets valberedning beslutade &rsstimman
2020 att uppdra at styrelsens ordférande att ta kontakt med
de tre rostmissigt storsta aktiedgarna eller dgargrupperna,
avseende savil direktregistrerade aktieigare som forvaltar-
registrerade aktiedgare, enligt Euroclears utskrift av aktie-
boken per 30 september 2020, som vardera ska utse en
representant att jimte styrelseordféranden utgdra valbered-
ning for tiden intill dess att ny valberedning utsetts enligt
mandat frdn nista drsstimma. Majoriteten av valberedningens
ledaméter ska vara oberoende i férhéllande till bolaget och
bolagsledningen. Minst en av valberedningens ledaméter ska
vara oberoende i férhdllande till den i bolaget réostmissigt
storsta aktiedgaren eller grupp av aktieigare som samverkar

om bolagets forvaltning. Verkstillande direktéren eller annan
person fran bolagsledningen ska inte vara ledamot av valbe-
redningen. Styrelseledaméter kan ingd i valberedningen men
ska inte utgéra en majoritet av dess ledaméter. Om mer 4n en
styrelseledamot ingér i valberedningen far hogst en av dem
vara beroende i forhdllande till bolagets storre aktiedgare.
Valberedningen utser ordférande inom gruppen. Styrelseord-
foranden eller annan styrelseledamot ska inte vara ordférande
for valberedningen. Sammansittningen av valberedningen ska
enligt stimmobeslutet tillkinnages senast sex manader fére
drsstimman 2020. Valberedningen som tillkinnagavs 27 okto-
ber 2020 har féljande sammansittning:
m Bjorn Alsén, ordférande, representerar David Mindus

med bolag.
m Hikan Engstam, representerar Rutger Arnhult med bolag.
m Erik Salén, representerar familjen Salén med bolag.
m Staffan Salén, styrelseordférande i Sagax.

Valberedningen har i enlighet med arsredovisningslagens och
Svensk kod for bolagsstyrnings krav beslutat om en méangfalds-
policy for val till styrelsen. Policyn har féljande utformning
"Styrelsen ska ha en indama&lsenlig sammansittning avseende
kompetens och erfarenhet. Det anses viktigt att ledamé&terna
dven ir aktiedgare i bolaget. Synnerlig vikt fists vid att ndgot
diskriminerande urval av ledaméter pa basis av exempelvis kon,
konsoverskridande identitet eller uttryck, etnisk tillhorighet,
religion eller annan trosuppfattning, funktionsnedsittning,
sexuell liggning eller alder inte forekommer". Valberedningen
har haft ett protokollfért sammantride samt haft kontakt via
telefon och e-mail.

STYRELSEN

Sagax styrelse ska enligt bolagsordningen besta av ligst tre och
hogst dtta ledaméter utan suppleanter. Sagax styrelse bestar av
sex ledamoter som valdes vid drsstimman 2020. Styrelsen
bestér av styrelseledaméterna Johan Cederlund, Filip Engelbert,
Staffan Salén, Johan Thorell, Ulrika Werdelin och VD David
Mindus. Staffan Salén har av drsstimman 2020 utsetts till sty-
relsens ordférande. Uppdraget for samtliga ledaméter 16per till
slutet av kommande &rsstimma. Fér ytterligare information om

styrelsens ledaméter, se sidan 65.

Styrelsens arbetsordning

Styrelsens uppgifter regleras av aktiebolagslagen och bolags-

ordningen. Dirutdver styrs styrelsearbetet av den arbetsordning

som styrelsen antar varje ir i samband med konstituerande
styrelseméte efter drsstimma. Arbetsordningen beskriver sty-
relsens arbetsuppgifter samt ansvarsférdelningen mellan sty-
relsen och VD. Instruktion till VD och instruktion avseende
ekonomisk rapportering faststills vid samma tidpunkt.

m Styrelsen har till uppgift att bland annat besluta om férvirv
och avyttringar av foretag och fastigheter, upptagande av 1dn
och garantier, organisationsfragor, prognoser samt hel- och
deldrsrapporter.

m Styrelsen ska enligt arbetsordningen sammantrida minst
fem ganger per kalenderdr utéver konstituerande mote och
strategimote.

m Arbetsordningen reglerar vilka frigor som alltid ska behand-
las vid dessa fem méten och vid det konstituerande métet.

Styrelsens ordférande

Enligt styrelsens arbetsordning &ligger det styrelsens ord-
forande att se till att styrelsens arbete bedrivs effektivt och
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att styrelsen fullgér sina dligganden. Det 4ligger dven ord-
foranden att fullgéra uppdrag limnat av drsstimman betrif-
fande inrittande av valberedning och att delta i dess arbete
samt att tillse att styrelsens arbete utvirderas en gdng om
dret. Dirutover aligger det styrelsens ordférande att tillse

att handliggningen av drenden inte sker i strid med bestim-
melserna i aktiebolagslagen och bolagsordningen samt tillse
att styrelsemedlemmarna ir insatta i insiderlagstiftningen och

bolagets insiderpolicy.

Styrelsens arbete under 2020

Sagax styrelse hade 26 protokollférda méten under 2020
varav ett konstituerande méte. Huvudpunkterna vid métena
under dret har varit forvirv och avyttringar av fastigheter,
finansieringsfrdgor samt faststéllande av delérsrapporter och
prognoser. Styrelsen har dven informerats om det aktuella
affirsliaget. Utdver de protokollférda sammantridena har
styrelsen dven vid ett tillfille samlats for att sirskilt diskutera
bolagets framtida strategier och finansiella mal. Sagax har
enligt investeringsstrategin for avsikt att fortsitta sin tillvixt
genom foérvirv av fastigheter och genom investeringar i befint-
liga fastigheter. Bolaget investerar i fastigheter som uppfyller
koncernens krav pa avkastning och risk. Varje investering
provas separat vid varje enskilt beslutstillfille. Styrelsens ar-
bete har genom styrelseordférandens forsorg utvirderats och
resultatet sedan diskuterats i styrelsen. De finansiella mal som
styrelsen har faststillt f6ljs l6pande upp i samband med fast-
stillande av budget och kvartalsrapporter.

GRUNDLAGGANDE STRUKTUR FOR SAGAX STYRELSEARBETE

BOLAGSSTYRNING

STYRELSEUTSKOTT

Ersattningsutskott

Styrelsen har vid det konstituerande styrelsemétet den 6 maj
2020 tillsatt ett ersittningsutskott bestdende av styrelsen.
Styrelsen har antagit en instruktion gillande ersittnings-
utskottets arbete. Ersittningsutskottets uppgift ir att bereda
frigor rorande ersittning och andra anstillningsvillkor for
bolagsledningen. Ersittningsutskottet har haft ett samman-
tride avseende ersittningar. Utskottets redovisning finns pa

Sagax hemsida, www.sagax.se.

Revisionsutskott

Revisionsutskottet tillsattes vid konstituerande styrelse-
mote den 6 maj 2020 och bestdr av Johan Thorell och Staffan
Salén. Revisionsutskottet triffar bolagets revisor vid tre till-
fillen per ar. Styrelsen har antagit en instruktion gillande
revisionsutskottets arbete. Revisionsutskottets uppgift ar

att uppritthalla och effektivisera kontakten med koncer-
nens revisor, utdva tillsyn éver rutinerna fér redovisning och
finansiell rapportering, utvirdera revisorns arbete samt folja
hur redovisningsprinciper och krav pi redovisning utvecklas.
Revisionsutskottet har haft tre protokollférda sammantriden
med revisorn under 2020 samt ett protokollfért sammantride
under 2021. Under dessa sammantriden har bland annat
revisorns granskning av bolagets finansiella rapportering och
bolagets interna kontroller avrapporterats och diskuterats.
Revisorns iakttagelser och synpunkter har sedan vidare-
rapporterats till styrelsen.

STYRELSEMOTE | DECEMBER

W Budget fér kommande ar

W Affarslage

W Finansieringsfragor och risker
W Kapitalstruktur

W Styrelseutvardering

W Ledningsutvardering

W Organisationsfragor

STYRELSEMOTE | OKTOBER

M Delarsrapport med prognos

W Redovisnings- och revisionsfragor samt revisionsrapport
W Resultatutfall

W Affarslage

W Finansieringsfragor och risker

M Intern kontroll

W Organisationsfragor

W Strategifragor

W Hyresgastrisker

m STRATEGIDAGAR | SEPTEMBER

B Delarsrapport med prognos
W Redovisnings- och revisionsfragor samt revisionsrapport
W Resultatutfall

e(.embe" WE

Q>

STYRELSEMOTE 1 JULI

m STYRELSEMOTE | FEBRUARI

B Bokslutkommuniké med prognos

W Redovisnings- och revisionsfragor samt revisionsrapport
W Resultatutfall

W Affarslage

W Finansieringsfragor och risker

W Organisationsfragor

W Rapporter fran styrelseutskotten

B Kommande arsstdmma

m STYRELSEMOTE | MAJ

W Delarsrapport med prognos
W Resultatutfall

W Affarslage

W Finansieringsfragor och risker
W Organisationsfragor

B Kommande arsstamma

m KONSTITUERANDE STYRELSEMOTE

W Affarslage
W Finansieringsfragor och risker
M Intern kontroll

W Halvarsrapport med prognos
W Resultatutfall

W Affarslage

W Finansieringsfragor och risker
W Organisationsfragor

M Organisationsfragor
W Strategifragor
B Hyresgaéstrisker

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020

W Arbetsordning och policydokument
W Styrelseutskott

M Firmateckningsratt

W Attestinstruktion

W Sammantradesplan
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AKTIEMARKNADSINFORMATION

Bolaget ska leverera snabb, korrekt, relevant och tillforlitlig
information. Bolaget limnar deldrsrapporter 6ver verksam-
heten kvartalsvis samt bokslutskommuniké och arsredovisning
for hela verksamhetsar. Sagax anvinder hemsidan fér att snabbt
kunna leverera information till aktiemarknaden. Visentliga

hindelser offentliggdérs genom separata pressmeddelanden.

OVRIGA UPPLYSNINGAR AVSEENDE

STYRELSE OCH LEDNING

Det foreligger inga intressekonflikter mellan styrelsen eller
ledningen 4 ena sidan och bolaget 4 andra sidan. Styrelseleda-
moéterna Filip Engelbert, Johan Thorell, Ulrika Werdelin och
Johan Cederlund ir oberoende i férhallande till bolaget, bolags-
ledningen samt i férhallande till dess huvudigare. Styrelse-
ledamoten David Mindus, som dven ir verkstillande direktor i
Sagax, dr beroende i férhillande till bolaget. Staffan Salén och
David Mindus representerar vardera mer dn 10 % av rosterna
och betraktas dirmed som beroende i férh&llande till bolagets
huvudigare. Med oberoende i férhéllande till bolaget och dess
huvudigare avses att omfattande affirsforbindelser med bolaget
saknas samt att styrelsemedlemmarna representerar mindre 4n
10 % av aktierna eller résterna vid rsskiftet.

Det har inte forekommit sirskilda 6verenskommelser
mellan Sagax och stdrre aktiedgare, kunder, leverantorer eller
andra parter som legat till grund fér att nigon av styrelseleda-
moterna eller personerna i ledningsgruppen valts in i styrelsen
eller i bolagets ledning. Nagra begrinsningar foreligger inte i
styrelseledaméternas eller de ledande befattningshavarnas ritt
att avyttra sina virdepapper i Sagax. Inget bolag i koncernen
har ingétt avtal som ger styrelseledaméter eller medlemmar i
ledningsgruppen ritt till férméner efter det att respektive upp-
drag avslutats. Personer i ledningsgruppen har dock ritt till 16n
under viss tid vid uppsigning fran bolagets sida enligt vad som
angivits i not 5.

ERSATTNINGAR TILL STYRELSE OCH

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Vid &rsstimman den 6 maj 2020 beslutades att styrelse-
arvoden ska utgd med sammanlagt 1 050 000 kronor, for-
delat med 330 000 kronor till styrelseordféranden och med
180 000 kronor till envar av de évriga av stimman valda
styrelseledaméterna som ej dr anstillda i Sagax. VD erhéller
ingen ersittning for sitt styrelseuppdrag i Sagax. Arvodet till
revisorerna utgir enligt godkind rikning.

Arsstimman 2020 beslutade om riktlinjer som omfattar
ersittningen till den verkstillande direktéren och &vriga
medlemmar i Sagax ledning. Rorlig kontantersittning som
omfattas av dessa riktlinjer ska syfta till att frimja Sagax af-
firsstrategi och ldngsiktiga intressen. Sagax har langsiktiga
aktierelaterade incitamentsprogram som beslutats av bolags-
stimman och dirfér inte omfattas av dessa riktlinjer. Ersitt-
ningen ska vara marknadsmissig och far bestd av foljande
komponenter: fast kontantlén, rérlig kontantersittning, pen-
sionsférmdaner och andra férmaner. For verkstillande direk-
téren ska pensionsformaner inte utgd. Uppfyllelse av kriterier
for utbetalning av rorlig kontantersittning mits under ett ar.
Den rorliga kontantersittningen far uppg3 till hogst 50 % av
den fasta &rslonen. Vid uppsigning fran Sagax sida far upp-
signingstiden vara hogst sex manader. Vid uppsigning fran
befattningshavarens sida far uppsigningstiden vara hogst sex

ménader. Nigra avgingsvederlag tillimpas ej. For mer infor-
mation om Sagax riktlinjer for ersittning till ledande
befattningshavare se sagax hemsida, www.sagax.se

Sagax har foljt de av drsstimman beslutade riktlinjerna. For
ytterligare information om ersittning till bolagsledningen, se
not 5.

REVISION

Revisorn ska granska bolagets drsredovisning och redovisning
samt styrelsens och den verkstillande direktérens férvaltning.
Revisorn ska nirvara och avlimna rapport vid styrelsemétet
dir beslut om faststillande av bokslut for foregiende verk-
samhetsér fattas. Revisorn ska efter varje rikenskapsdr limna
en revisionsberittelse till 4rsstimman. Revisorn har dven ut-
fort en 6versiktlig granskning av deldrsrapporten fér perioden
januari-september 2020 och avlimnat en granskningsrapport
avseende den finansiella deldrsinformationen. Revisorer utses
av drsstimman for en period om ett ar.

Arsstimman 2020 valde det auktoriserade revisionsbolaget
Ernst & Young AB med auktoriserade revisorn Oskar Wall som
paskrivande huvudansvarig revisor fér tiden fram till drsstim-
man 2021. Oskar Wall har varit revisor i Sagax sedan 20109.

Bolagets ansvarige revisor har vid ett tillfille varit nirvarande
vid styrelseméte i Sagax under 2020 och vid ett tillfille 2021.

INTERN KONTROLL

Enligt aktiebolagslagen och Svensk kod fér bolagsstyrning an-
svarar styrelsen for den interna kontrollen. Denna rapport om
bolagets interna kontroll dr upprittad i enlighet med Svensk
kod for bolagsstyrning och avser bolagets finansiella rappor-

tering.

Kontrollmiljo

Basen for den interna kontrollen utgérs av kontrollmiljén som
tillsammans formar den organisationsstruktur, kultur och de
virderingar som styr Sagax. Kontrollmiljon bestir av Sagax
samlade policyer, riktlinjer, processer, standarder och rutiner.
Bolaget har en relativt liten organisation. Fastighetsskotsel
och jourtjinster har upphandlats p& entreprenad och i vissa
fall ansvarar hyresgisterna sjilva for fastighetsskotseln. Admi-
nistrativa tjénster har upphandlats f6r verksamheter i Danmark

Kontrollmiljo

Risk-
bedémning

Azl Process

for
intern kontroll

Information
och
kommunikation

Kontroll-
aktiviteter
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och Tyskland avseende redovisning av skatter och bokféring.

Administrativ forvaltning av verksamheterna i de olika lin-

derna skots fran lokala kontor i respektive land. Kontroll och

uppfoljning av verksamheten sker lokalt och fran kontoret i

Stockholm. Sagax interna kontroll bygger p principerna om

tydlig ansvarsfordelning, avgrinsade mandat, tydliga besluts-

vigar och regelbunden uppféljning som dokumenterats och

BOLAGSSTYRNING

kommunicerats i styrande dokument sdsom styrelsens arbets-

ordning, finanspolicy, attestinstruktion och rapporterings-

instruktion. Interna policyer, riktlinjer och manualer ér ocksé

av vikt fér den interna kontrollen. Aktuella dokument upp-

dateras regelbundet vid dndring av till exempel lagstiftning,

redovisningsstandarder eller noteringskrav.

INTERNA REGELVERK OCH POLICYDOKUMENT FASTSTALLDA AV SAGAX STYRELSE

Anti-diskrimineringspolicy Anti-korruptionspolicy Arbetsmiljopolicy

Sagax anti-diskrimineringpolicy
syftar till att klargora att likabe-
handlingsprincipen géller inom
Sagax och att detta innebaér att
ingen diskriminering eller annan
sérbehandling far forekomma.
Arbetet ska bedrivas i samverkan
mellan arbetsgivare och arbets-
tagare.

Hallbarhetspolicy

Hallbarhetspolicyn tydliggor
riktlinjerna for Sagax langsiktiga
hallbarhetsarbete. Sagax ¢vergri-
pande mal ar att generera stérsta
mojliga riskjusterade avkastning
till bolagets aktieagare och for
att na detta mal bedrivs bolagets
verksamhet genomgaende med
ett langsiktigt perspektiv. Sagax
arbete med hallbarhetsfragor ar
en naturlig del av verksamheten
och bidrar till att kunna uppna

foretagets mal.

Riskbedémning

Policyn syftar till att klargora
bolagets syn pé korruption och
minska eventuell osakerhet om
vad som d&r att betrakta som kor-
ruption. Brott mot policyn ar skl
for avsked fran bolagets sida.

Informationspolicy

Syftet med Sagax informations-
policy ar att tillférsakra aktiemark-
nadens aktérer snabb, samtidig,
korrekt, relevant och tillforlitlig
information om bolaget. Informa-
tion till foretagets omvarld ges
framst i form av pressmeddelan-

den och ekonomiska rapporter.

Sagax langsiktiga mal ar beroende
av kompetenta och professionella
medarbetare. Det ar darfor viktigt
att bolaget ar en attraktiv arbets-
givare som bade lockar till sig och
har formagan att langsiktigt be-
halla kompetent personal. Arbets-
miljopolicyn anger riktlinjer for
hur Sagax kontinuerligt foljer upp
verksamheten sa att ohélsa och
olycksfall i arbetet férebyggs.

Insiderpolicy

Sagax insiderpolicy syftar till att
minska riskerna for att ndgon
medarbetare bryter mot gallande
insiderlagstiftning. Insiderpolicyn
ar ett komplement till gallande
insiderlagstiftning och staller i
vissa hdnseenden strangare krav
an lagen. Insiderpolicyn omfattar
medarbetare, alla personer med
insynsstallning, narstaende till
dessa samt Gvriga personer som
underrattats om att de omfattas

av policyn.

Kontrollaktiviteter

Finanspolicy

Finanspolicyn anger riktlinjer
och regler for hur finansverksam-
heten i Sagax ska bedrivas samt
aven fungera som vagledning i
det dagliga arbetet fér medar-
betare inom finansfunktionen.
Den anger hur de olika riskerna i
finansverksamheten ska begran-
sas samt hur rapportering avse-
ende Sagax finansverksamhet
ska ske till styrelsen.

Utdelningspolicy

Sagax utdelningspolicy syftar

till att medge en fortsatt tillvaxt
samt en god beredskap att till-
varata affarsmojligheter. Styrel-
sen bedomer det som angelaget
att expansionen kan ske med
bibehallen handlingsfrihet och
finansiell stabilitet. Styrelsen
beddmer det darfor vara lampligt
att utdelningen, inklusive utdel-
ning avseende D-aktier uppgar
till en tredjedel av forvaltnings-

resultatet.

Riskhantering finns inbyggd i bolagets processer och olika me-
toder anvinds for att virdera och begrinsa risker samt for att
sikerstilla att de risker som Sagax utsitts fér hanteras i enlig-
het med faststillda policyer och riktlinjer.

I enlighet med arbetsordningen gor revisionsutskottet
minst en gdng om 4ret en genomgang av intern kontroll tillsam-
mans med bolagets revisorer och genomgéngen redovisas for
styrelsen vid nirmast foljande styrelseméte. Identifiering gors
av de risker som bedéms finnas och atgirder faststills for att
reducera dessa risker. De visentliga risker som Sagax identifie-
rat kopplat till den finansiella rapporteringen ir felaktigheter i
redovisningen och virderingen av fastigheter, skatt och moms
samt risk for bedrigeri, forlust eller férskingring av tillgdngar.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020

De risker som identifierats avseende den finansiella rapporte-
ringen hanteras via bolagets kontrollstrukturer och resulterar

i ett antal kontrollaktiviteter. Dessa syftar till att forebygga,
uppticka och korrigera fel och avvikelser och omfattar till ex-
empel analytisk uppfélining pa flera nivder i organisationen och
jamforelse av resultatposter, kontoavstimningar, uppfoljning och
avstimning av styrelsebeslut och av styrelsen faststillda policyer,
godkinnande och redovisning av affirstransaktioner, fullmakts-
och behérighetsstrukturer, firmatecknare, koncerngemensamma
definitioner, mallar, rapporteringsverktyg samt redovisnings- och
virderingsprinciper. En viktig del av Sagax kontrollaktiviteter

ir standardiserade rapporteringsrutiner samt tydliga arbets-
ordningar och ansvarsférdelningar.
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Vid upprittande av Sagax finansiella rapportering granskas
och analyseras visentliga resultat- och balansposter extra nog-
grant. Riskhantering avseende dessa poster har hogst prioritet.
Avseende resultatrikningen prioriteras frimst hyresintikter,
finansiella poster samt virdeférindringar vilka delvis dr bero-
ende av bedémningar. Vad avser balansrikningen ir det frimst
posterna forvaltningsfastigheter och rintebirande skulder som
analyseras extra noggrant. Systemkontroller, processbeskriv-
ningar och olika koncerninterna direktiv anvinds fér att siker-
stilla att inga visentliga felaktigheter uppstatt eller ska kunna
uppsta.

Fastighetsforvaltarna har ett tydligt resultatansvar for de
fastigheter som de ir ansvariga for. Deras regelbundna analys av
fastigheternas finansiella resultat ir tillsammans med den analys
som gdrs pa koncernnivé en viktig del av den interna kontrollen
for att sikerstilla att den finansiella rapporteringen inte inne-
héller nagra vésentliga fel. Sagax arbetar med att 13pande utveckla

systemstddet for verksamheten.

Information och kommunikation
Sagax informations- och kommunikationspolicy syftar till en
effektiv och korrekt informationsgivning avseende den finansiella
rapporteringen. Aven bolagets insiderpolicy och finanspolicy
behandlar information och kommunikation avseende den
finansiella rapporteringen. Policyer och riktlinjer avseende den
finansiella rapporteringen samt uppdateringar och indringar
gors tillgingliga och kinda for berérd personal och bolags-
ledningen gir drligen igenom regelverket med alla medarbetare.
Bolagets regelverk ir utformat efter svensk lagstiftning, Nasdaq
Stockholms regelverk och Svensk kod fér bolagsstyrning.
Bolagsledningen presenterar kvartalsrapporter for samtliga
medarbetare efter att de har kommunicerats i enlighet med
regelverket. Styrelsen erhéller ytterligare information avseende
riskhantering, intern kontroll och finansiell rapportering fran
revisorerna via revisionsutskottet eller vid styrelseméten dir

revisorerna narvarar.

Styrning och uppféljning

Loépande uppféljning av resultatutfall sker pa flera nivaer i
bolaget, savil pé fastighetsnivé som pé& koncernnivd. Uppfolj-
ning sker mot budget och prognoser. Resultatet analyseras

av sévil forvaltningsavdelningen som ekonomiavdelningen.
Avrapportering sker till VD och styrelse. Enligt styrelsens
instruktion till revisionsutskottet ska bolagets revisorer rap-
portera direkt till revisionsutskottet minst tvd gdnger per &r.
Revisorerna ska rapportera sina iakttagelser fran granskningen
och sin bedémning av den interna kontrollen. Dessa iakttagel-
ser avrapporteras sedan till styrelsen vid nistfoljande styrelse-
sammantride. Protokoll frin revisonsutskotten inkluderas i
styrelsematerial infér nistkommande styrelseméte.

Behov av internrevision

Effektiviteten vid internrevision ir till stor del beroende av
bolagets organisationsstruktur och organisationens storlek.
Sagax har en relativt liten organisation dir savil finans- och
ekonomi- som hyresadministration skots frin bolagets kontor i
Stockholm, Helsingfors, Rotterdam, Paris och Barcelona. Upp-
folining av resultat och balans gors kvartalsvis av savil de olika
funktionerna inom bolaget som av bolagsledningen. Sammantaget
medfdr detta att det inte anses motiverat att ha en sirskild enhet
for internrevision.

Visselblasarfunktion

Sagax visselbldsarfunktion nés via bolagets webbplats. Vissel-
blasartjinsten ir ett varningssystem som ger bdde medarbetare
och externa intressenter méjlighet att anonymt rapportera
eventuella avvikelser frin Sagax affirsetiska riktlinjer. Tjinsten
administreras av extern part for att sikerstilla anonymitet och

professionalism.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020
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Styrelse

STAFFAN SALEN

Styrelseledamot sedan 2004 och styrelseordférande sedan
2016. Ledamot av revisions- och ersittningsutskotten.
Utbildning: Civilekonom frin Stockholms universitet.
Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande i eWork Scandinavia
AB, Amapola AB och Westindia AB. Styrelseledamot i bland
annat Strand Kapitalférvaltning AB, Green Landscaping AB
och Landauer Ltd.

Nuvarande befatining: Verkstillande direktor for Salénia AB.

Arbetslivserfarenhet: Tidigare vice verkstillande direktor
och informationsdirektdr for ForeningsSparbanken AB,
redaktionschef for Finanstidningen och finansanalytiker pa
Procter & Gamble.

Beroende i forhallande till huvudigare.

Innehav i Sagax: 4 264 928 A-aktier, 34 970 660 B-aktier
och 95 600 D-aktier.

JOHAN CEDERLUND

Styrelseledamot sedan 2010. Ledamot av ersittningsutskottet.

Utbildning: Civilekonom fran Handelshégskolan i Stockholm
och jur. kand. frdn Stockholms Universitet.

Ovriga styrelseuppdrag: Bland annat ordférande i industri-
och handelsgruppen Lotorp och ordférande och styrelse-
ledamot i andra bolag i Lotorpkoncernen.
Arbetslivserfarenhet: Tidigare advokat och deligare pa
Advokatfirman Vinge med inriktning pa foretagsforviry,
finansiering och aktiemarknad.

Oberoende i forhallande till bolaget och huvudigare.
Innehav i Sagax: 154 160 B-aktier och 13 359 D-aktier.

FILIP ENGELBERT

Styrelseledamot sedan 2007. Ledamot av ersittningsutskottet.

Utbildning: Bachelor of Science frén Babson College, USA.
Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseledamot i Matterhorn
AEH AB och deras dotterbolag, Gornergrat Capital AB,
IfDelayed AB, Tipptapp AB, Kroppens Hus AB och Stellar
Equipment AB.

Arbetslivserfarenhet: Tidigare verkstillande direktor for
Avito AB, Kontakt East Holding AB och Remium AB.
Oberoende i forhdllande till bolaget och huvudigare.
Innehav i Sagax: 241 000 A-aktier och 2 119 784 B-aktier,
4200 000 D-aktier

DAVID MINDUS

Styrelseledamot och verkstillande direktdr sedan 2004.
Ledamot av ersittningsutskottet.

Utbildning: Civilekonom frdn Stockholms universitet.

Ovriga styrelseuppdrag: Hemso Fastighets AB.
Arbetslivserfarenhet: Tidigare analytiker och affirsutvecklare
pa fastighetsbolag och konsultféretag.

Beroende i forhallande till bolaget och huvudigare.

Innehav i Sagax: 10 648 800 A-aktier, 68 865 112

B-aktier, 1 192 228 D-aktier, 775 preferensaktier.

JOHAN THORELL

Styrelseledamot sedan 2004. Ledamot av revisions- och
ersittningsutskotten.

Utbildning: Civilekonom fran Handelshégskolan, Stockholm.
Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseledamot i bland annat
Tagehus Holding AB, Hemso Fastighets AB, Delarka Holding
AB, Storskogen Group AB, Kallebick Property Invest AB,
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB och Nicoccino
Holding AB.

Nuvarande befatining: Verkstillande direktor for
Gryningskust Holding AB.

Arbetslivserfarenhet: Verksam inom fastighetsforvaltning
sedan 1996.

Oberoende i forhdllande till bolaget och huvudigare.
Innehav i Sagax: 203 254 A-aktier, 6 949 125 B-aktier.

ULRIKA WERDELIN

Styrelseledamot sedan 2010. Ledamot av ersittningsutskottet.
Utbildning: Civilekonom fran Handelshégskolan i Stockholm.
Arbetslivserfarenhet: Tidigare Chief Platform Officer for Accel,
ett globalt riskkapitalbolag med bas i London och Silicon
Valley. Innan dess 25 ar inom olika investeringsfonder och
Managing Director for Goldman Sachs International.
Oberoende i forhallande till bolaget och huvudigare.
Innehav i Sagax: 49 322 A-aktier, 949 690 B-aktier och

264 513 D-aktier.

Aktieinnehavet omfattar eget, nirstiendes och nirstiende bolags innehav per 31 december 2020.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020
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Sagax styrelse bestar av Johan Cederlund, Staffan Salén, Ulrika Werdelin,
David Mindus, Filip Engelbert och Johan Thorell.

Styrelsens ersattningar

Deltagande av totalt antal styrelsemoten

Namn Uppdrag Invald Oberoende”  Ersattning, kr Styrelsem&ten  Ersattningsutskott Revisionsutskott
Staffan Salén Ordférande 2004 Nej 330 000 26 av 26 Tav1 3av3
Filip Engelbert Ledamot 2007 Ja 180 000 25 av 26 Tavi
David Mindus VD/ledamot 2004 Nej - 26 av 26 Tav1
Johan Thorell Ledamot 2004 Ja 180 000 26 av 26 Tavi 3av3
Ulrika Werdelin Ledamot 2010 Ja 180 000 25 av 26 Tav1
Johan Cederlund Ledamot 2010 Ja 180 000 26 av 26 Tavi

1) Med oberoende i férhallande till bolaget och dess huvudégare avses att omfattande affarsférbindelser med bolaget saknas respektive att styrelsemedlemmarna representerar

mindre &n 10 % av aktierna eller résterna vid arsskiftet.
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Foretagsledning

DAVID MINDUS
Se sidan 65.

BJORN GARAT

Finanschef och vice VD sedan 2012.

Utbildning: Internationella ekonomprogrammet vid Linképings Universitet.
Arbetslivserfarenhet: Deligare och ansvarig fér Corporate Finance pd Remium Nordic AB
och finansanalytiker.

Innehav i Sagax: 121 530 A-aktier, 1 867 583 B-aktier, 100 847 D-aktier,

148 preferensaktier och 71 562 teckningsoptioner B-aktier.

AGNETA SEGERHAMMAR

Ekonomichef sedan 2018.

Utbildning: Civilekonom frdn Uppsala universitet.

Arbetslivserfarenhet: CFO och Vice VD for A Group of Retail Assets Sweden AB (Publ),
Ekonomidirektdr pa Steen & Strom, CFO pé Areim, Kista Galleria KB samt Jones Lang LaSalle.
Tidigare revisor pd PwC.

Innehav i Sagax: 62 548 teckningsoptioner B-aktier.

Revisor

OSKAR WALL
Revisor i bolaget sedan 2019.

Auktoriserad revisor hos Ernst & Young AB och medlem i FAR.

Ovriga revisorsuppdrag ar bland andra Arlandastad Holding AB, Estea AB,
Forsmark Kraftgrupp AB, Jirntorget Byggintressenter AB, Karolinska
Development AB, Stendérren Fastigheter AB, och AB Stockholmshem.

Inget aktieinnehav i Sagax den 31 december 2020.

Aktieinnehavet omfattar eget, nirstiendes och nirstiende bolags innehav per 31 december 2020. Sagax har
incitamentsprogram for alla medarbetare, vilka dock inte omfattar bolagets verkstillande direktor.
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Rapport 6ver koncernens totalresultat

Belopp i miljoner kronor Not 2020 2019
Hyresintakter 2 2 898 2581
Ovriga intékter 10 27
Driftskostnader 4 -232 -222
Underhéllskostnader 4 -79 -84
Fastighetsskatt 4 -141 -121
Ovriga fastighetskostnader 4 -60 -47
Driftnetto 3 2397 2133
Central administration 5,6, 21 -132 -122
Resultat fran joint venture och intresseforetag 10 1033 917
- varav férvaltningsresultat 565 441
— varav vardeférandringar pé fastigheter och finansiella instrument 741 690
— varav skatt 272 214
Finansiella intakter 7 39 20
Finansiella kostnader 8 —-455 -446
Finansiella kostnader rantekomponent leasing 8 -26 -24
Resultat inklusive resultat i joint venture och intresseféretag 2 857 2478
- varav Férvaltningsresultat 3 2389 2001
Vardeforandringar pé fastigheter, realiserade -30 -40
Vérdeforandringar pa fastigheter, orealiserade 13,29 1274 1301
Vérdeforandringar pa finansiella instrument, realiserade 18 1 -
Vardeforandringar pa finansiella instrument, orealiserade 18, 29 228 889
Resultat fore skatt 4330 4627
Uppskjuten skatt 12,14 -511 -416
Aktuell skatt 12 -108 -100
Arets resultat” 3 371 4111
Ovrigt totalresultat — poster som kan komma att att aterforas till resultatet:

Omrakningsdifferenser for utlandsverksamhet -693 217
Andel 6vrigt totalresultat for joint venture -13 13
Omrékningsdifferenser avseende sakringsredovisning fran utlandsverksamhet 355 -143
Skatt p& poster som kan komma att aterforas till resultatet 14 3
Totalresultat for aret” 3374 4201
Resultat per A- och B-aktie, kr? 28 10,80 12,15
Resultat per A- och B-aktie efter utspadning, kr? 28 10,78 12,13
Resultat per D-aktie, kr 2,00 2,00
Genomsnittligt antal stamaktier, miljoner? 3171 316,9
Genomsnittligt antal stamaktier efter utspadning, miljoner? 317,7 317,3
Genomsnittligt antal D-aktier, miljoner 118,4 105,7

1) Arets resultat och totalresultat &r i sin helhet hanférbart till moderbolagets aktieagare.

2) Jamférelsetalen har justerats fér fondemissionen av A- och B-aktier under 2019 genom att antalet aktier multiplicerats med 2. Fondemissionsvillkoren var 1 A- respektive B-aktie for varje

A- respektive B-aktie. Avstimningsdagen for fondemissionen var 3 juni 2019.
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Kommentarer till koncernens totalresultat

INTAKTER

Hyresintikterna 6kade med 12 % till 2 898 (2 581) miljoner kro-
nor. Intikterna har frimst paverkats av fastighetsforvirv. Ovriga
intikter uppgick till 10 (27) miljoner kronor. Féregiende &r pé-
verkades huvudsakligen av ersittning i samband med hyresgisters
fortida avilyttning samt forsikringsersittningar.

FASTIGHETSKOSTNADER

Drifts- och underhéllskostnaderna uppgick till sammanlagt 311
(306) miljoner kronor. Kostnaderna for fastighetsskatt ckade till
141 (121) miljoner kronor. Ovriga fastighetskostnader ckade till
60 (47) miljoner kronor. Kostnadsékningarna forklaras frimst av
fastighetsforvirv.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna for koncernens centrala administration uppgick till
132 (122) miljoner kronor, motsvarande 4,5 % (4,7 %) av koncer-
nens hyresintikter.

Kostnader for central administration i koncernens resultat-
rikning bestdr av kostnader for till exempel bolagsadministration
och kostnader fér uppritthillande av bérsnotering. Moderbola-
gets kostnader for bland annat koncernledning, IT, revision och
finansiell rapportering ingér i begreppet central administration.
Aven delar av kostnaderna for Sagax kontor i Helsingfors, Paris,
Rotterdam och Barcelona har rubricerats som kostnader for central
administration.

RESULTAT FRAN JOINT VENTURE OCH INTRESSEFORETAG
Resultat fran joint venture och intresseféretag avser Sagax ande-
lar av resultaten frin bolagets joint venture och intresseféretag, se
sidan 40 fér mer information.

Resultat fran joint venture och intresseféretag inklusive virde-
forindringar pa fastigheter och rintederivat samt skatt uppgick till
1 033 (917) miljoner kronor varav férvaltningsresultat 565 (441)
miljoner kronor, virdeférindringar pa rintederivat —18 (=5) miljo-
ner kronor och virdeférindringar pa fastigheter 759 (695) miljoner
kronor. Resultatet belastades med 272 (214) miljoner kronor i upp-

skjuten skatt, se dven not 23.

FINANSIELLA INTAKTER
Sagax finansiella intikter uppgick till 39 (20) miljoner kronor och
bestod frimst av rinta pa konvertibelt skuldebrev, se not 18.

FINANSIELLA KOSTNADER

De finansiella kostnaderna uppgick till 481 (470) miljoner kronor
inklusive rintekomponent fér leasing om 26 (24) miljoner kronor.
Den genomsnittliga rintan uppgick den 31 december 2020 till 1,8 %
(1,9 %) till foljd av att refinansiering och nyupplaning skett till ligre
rinta. De rintebirande skulderna har dkat till 19 904 (17 159) miljo-
ner kronor till féljd av fastighetsforviry.

Rintekostnaderna uppgick till 408 (374) miljoner kronor, av-
skrivningar pé periodiserade upplaningsutgifter till 47 (42) miljoner
kronor, kostnaden fér 1aneléften till 22 (25) miljoner kronor samt
Svriga finansiella kostnader till 4 (29) miljoner kronor. Fér mer infor-
mation om Sagax finansiering se not 17.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020

VARDEFORANDRINGAR

Forvaltningsfastigheternas redovisade virdeforindring under dret
uppgick till 1 244 (1 261) miljoner kronor varav 1 274 (1 301)
miljoner kronor var orealiserad virdeférindring. 1 154 miljoner
kronor av virdeférindringarna férklaras av en allmin marknads-
virdeforindring. 121 miljoner kronor férklaras av forbittrad in-
tjdning, se dven not 13.

De finansiella instrumentens virdeférindring uppgick till 210
(884) miljoner kronor under perioden, varav —18 (=5) miljoner kro-
nor avser joint venture. Virdeférindring hanférlig till rintederivat
uppgick till =24 (-15) miljoner kronor, varav —18 (~5) miljoner kronor
avser joint venture. Omvirdering av bérsnoterade aktier medférde en
orealiserad virdef6rindring om 77 (594) miljoner kronor. Finansiella
instrument avseende joint venture har omvirderats med 134 (305)

miljoner kronor, se dven not 18.

RESULTAT
Forvaltningsresultatet ckade med 19 % till 2 389 (2 001) miljoner
kronor. Forvaltningsresultatet har 6kat frimst till f6ljd av fastig-
hetsférviry och hogre forvaltningsresultat i joint venture och
intresseforetag. Forvaltningsresultatet per A- och B-aktie efter
utspidning 6kade med 20 % till 6,62 (5,51) kronor.

Arets resultat efter skatt uppgick till 3 711 (4 111) miljoner
kronor.

SKATT

Sagax redovisar en skattekostnad om 619 (516) miljoner kronor.
Den uppskjutna skattekostnaden fér dret uppgick till 511 (416)
miljoner kronor och den aktuella skattekostnaden uppgick till
108 (100) miljoner kronor. Se dven not 12.

Hyresintakter

Mkr/kvartal Mkr/ar
800 3200
700 2 800
600 2 400
500 2 000
400 1600
300 1200
200 800
100 400
0 0
W Hyresintakter per kvartal
B Rullande 12 ménader
Forvaltningsresultat
Mkr/kvartal Mkr/ar
700

600

500
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300
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B Forvaltningsresultat per kvartal
B Rullande 12 manader
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Rapport dver koncernens finansiella stallning

2020 2019
Belopp i miljoner kronor Not 31 dec 31 dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 13 37 264 32 333
Forvaltningsfastigheter till forséljning 13 284 292
Nyttjanderatt tomtrattsavtal 13 368 346
Materiella anldggningstillgangar 21 26 9
Nyttjanderatt 6vriga anlaggningstillgangar 21 26 24
Andelar i joint venture och intresseféretag 23 5945 4939
Fordringar pa joint venture 24 1 -
Finansiella fordringar 15 587 535
Finansiella instrument 18 888 755
Summa anlaggningstillgangar 45 429 39233
Omsattningstillgangar
Hyresfordringar 123 124
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 16 186 159
Ovriga fordringar 121 146
Borsnoterade aktier 18 738 405
Kassa och bank 31 24 86
Summa omsattningstillgangar 1193 921
SUMMA TILLGANGAR 46 622 40 154
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 28
Aktiekapital 808 776
Ovrigt tillskjutet kapital 3522 3046
Reserver omrakningsdifferenser 338 675
Balanserad vinst inklusive arets resultat 17 785 14 760
Summa eget kapital 22 452 19 257
Langfristiga skulder
Réntebarande skulder 17,32 17 977 16 052
Uppskjuten skatteskuld 14 2 476 2018
Finansiella derivat 18 118 119
Leasingskuld 394 370
Ovriga langfristiga skulder 19 145 94
Summa langfristiga skulder 21110 18 653
Kortfristiga skulder
Réntebarande skulder 17 1851 1385
Leverantorsskulder 42 19
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 20 737 545
Ovriga skulder 430 294
Summa kortfristiga skulder 3060 2243
Summa skulder 24 170 20 896
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 46 622 40 154
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Kommentarer till koncernens
finansiella stillning samt kassaflode

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Den 31 december 2020 omfattade fastighetsbestdndet 673 (553)
fastigheter med en uthyrningsbar area om 3 480 000 (3 022 000)
kvadratmeter. 98 % av virderingsobjekten har marknadsvirderats
av oberoende virderingsinstitut. Ovriga fastigheter har forvir-
vats i december 2020 och siledes anses forvirvspriset motsvara
marknadsvirdet. Forindringen av fastigheternas redovisade virde
forklaras i not 13.

Andelar i joint venture och intresseféretag om 5 945 (4 939)
miljoner kronor bestar av aktier i Hemso Intressenter AB,
Soéderport Holding AB, Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra, NP3
Fastigheter AB samt Fastighetsbolaget Emilshus AB. I enlighet
med kapitalandelsmetoden bokférs resultatandelar, andel av dvrigt
totalresultat, kapitaltillskott samt erhdllna utdelningar mot denna

balanspost.

Omsattningstillgangar
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter om 186 (159) mil-
joner kronor bestar frimst av periodiserade hyresrabatter.

Ovriga fordringar om 121 (146) miljoner kronor bestar framst av

fordringar avseende mervirdesskatt, inkomstskatt och fastighetsskatt.

Sagax finansiella placeringar om 738 (405) miljoner kronor be-
stod huvudsakligen av borsnoterade aktier i Nyfosa AB.

Kassa och bank uppgick till 24 (86) miljoner kronor vid &rs-
skiftet. Utover dessa medel hade Sagax totalt 4 343 (3 652) miljo-
ner kronor i outnyttjade ldneldften vid arsskiftet. Total disponibel
likviditet uppgick till 4 367 (3 738) miljoner kronor. Kreditfacili-
teter motsvarande utestdende foretagscertifikat om 1 081 (1 192)
miljoner kronor ir ej inkluderade i disponibel likviditet.

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick den 31 december 2020 till

22 452 (19 257) miljoner kronor, en 6kning med 3 195 miljoner
kronor under 2020. Férindringen forklaras av totalresultat 2020
om 3 374 miljoner kronor, nyemissioner om 528 miljoner kronor
efter transaktionskostnader samt aktieutdelning och incitaments-
program om totalt —706 miljoner kronor. Férindringar av eget

kapital redovisas pa sidan 73.

Forvaltningsresultat och kassaflode

Mkr
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B Forvaltningsresultat, rullande 12 manader

B Kassaflode fran den l6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital, rullande 12 manader
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Langfristiga skulder

Koncernens rintebirande skulder beskrivs i not 17. De rintebirande
skulderna har under aret 6kat framst till fljd av fastighetsinveste-
ringar. Valutakursférindringar medférde att skulderna minskade
med -750 (124) miljoner kronor under 2020.

Avsikten med redovisning av uppskjuten skatt ir att beakta
eventuella skattekonsekvenser vid till exempel framtida forsiljning
av tillgdngar eller utnyttjande av underskottsavdrag. Skatten kom-
menteras i not 12 och not 14. Skulden nettoredovisas per land och
redovisas som en uppskjuten skatteskuld om 2 476 (2 018) miljoner
kronor i balansrikningen. Koncernens skattemissiga underskott
uppgick till 1 026 (1 927) miljoner kronor vid drets slut.

Sagax rintederivat bestar endast av rintetak och nominella rinte-
swappar. Rintederivatens ssmmanlagda marknadsvirde uppgick till
-118 (~119) miljoner kronor pa balansdagen. Over- respektive under-
virde pa rintederivaten bruttoredovisas i balansrikningen med en
fordran om 0 (0) miljoner kronor och en skuld om 118 (119) miljoner
kronor. De kvartalsvisa marknadsvirderingarna av derivatavtalen
paverkar redovisat resultat och eget kapital men paverkar ej bolagets
kassaflode eller beldningsgrad.

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rintebirande skulder uppgick till 1 851 (1 385)
miljoner kronor, varav 1 081 (1 192) miljoner kronor utgjordes av
foretagscertifikat. Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
bestod vid arsskiftet frimst av forutbetalda hyresintikter samt

upplupna rintekostnader.

KASSAFLODE
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore forindringar av
rorelsekapital uppgick till 2 219 (1 795) miljoner kronor. Kassa-
flodet fran den 16pande verksamheten avviker fran forvaltnings-
resultatet frimst till f6ljd av att resultat frdn joint venture och
intresseforetag under 2020 delvis aterinvesterats i dessa verksam-
heter och att endast erhéllen utdelning paverkar kassaflédet.
Forindringar av rorelsekapitalet paverkade kassaflodet med
314 (16) miljoner kronor. Investeringsverksamheten har paverkat
kassaflodet med -5 543 (-3 051) miljoner kronor och avsig huvud-
sakligen fastighetsforvirv samt investeringar i befintligt fastighets-
bestdnd. Kassafldet frdn finansieringsverksamheten tillférde Sagax
2950 (1 252) miljoner kronor varav 3 095 (1 588) miljoner kronor
netto till f6ljd av refinansiering av investeringar och amorteringar.
Sammantaget har likvida medel férindrats med —62 (13) miljoner
kronor, se kassaflddesanalys pa sidan 72.
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Rapport dver kassafldde, koncernen

Belopp i miljoner kronor Not 31 2020 2019
Resultat fore skatt 4330 4627
Vardeforandringar pa finansiella instrument -228 -889
Vérdeforandringar pa fastigheter -1244 -1 261
Resultat fran dgande av joint venture och intresseféretag -1 033 -917
Utdelning fran joint venture och intresseforetag 424 281
Uppl6ésning av periodiserade upplaningsutgifter 47 42
Ovriga poster ej ingdende i kassaflédet =21 -14
Betald skatt -55 74
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére

férandring av rérelsekapital 2219 1795
Kassaflode fran férandring av kortfristiga fordringar 77 -4
Kassaflode fran férandring av kortfristiga skulder 260 48
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 2557 1839
Forvérv av fastigheter -5 585 -2 836
Forsaljning av fastigheter 1426 1413
Investeringar i befintliga fastigheter -666 -707
Forvarv av borsnoterade aktier -256 -64
Forvarv av finansiella instrument 7 -503
Forvérv av joint venture och intresseféretag -260 -178
Kapitaltillskott till joint venture och intresseféretag -150 -150
Utlaning till joint venture och intresseféretag -41 -
Okning av évriga anléaggningstillgéngar -10 -25
Minskning av 6vriga anlaggningstillgangar 6 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -5543 -3 051
Emission av D-aktier 508 198
Emission av B-aktier incitamentsprogram 20 "
Utbetald utdelning till aktiedgare -679 -560
Incitamentsprogram -9 -2
Upptagna lan 7 886 7322
Amorterade lan -4 791 -5734
Fortida losen av finansiella derivat -8 -
Okning av évriga langfristiga skulder 1 -
Minskning av 6vriga langfristiga skulder = -11
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2926 1224
Arets kassaflode -60 12
Kursdifferens i likvida medel -2 1
Forandring av likvida medel -62 13
Likvida medel vid periodens ingang 86 73
Likvida medel vid periodens utgang 24 86
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Forandringar av eget kapital, koncernen

. Intjdnade

Ovrigt Reserver vinstmedel Totalt eget
Belopp i miljoner kronor Aktiekapital tillskjutet kapital ~ omrakningsdifferenser inkl. arets resultat kapital
Eget kapital 31 december 2018 487 3126 585 11218 15416
Aktieutdelning - - - -566 -566
Emission av D-aktier 10 191 - - 201
Transaktionskostnader - -3 - - -3
Fondemission av A- och B-aktier 279 -279 - - -
Emission B-aktier incitamentsprogram 0 " - - "
Incitamentsprogram - - - 4 4
Inlésen incitamentsprogram - - - -7 -7
Totalresultat januari-december 2019 - - 90 4111 4201
Eget kapital 31 december 2019 776 3046 675 14 760 19 257
Aktieutdelning - - - -697 -697
Emission av D-aktier 32 481 - - 513
Transaktionskostnader - -5 - - -5
Emission B-aktier incitamentsprogram - - - 20 20
Incitamentsprogram - - - 5 5
Inlésen incitamentsprogram - - - -14 -14
Totalresultat januari-december 2020 - - -337 3711 3374
Eget kapital 31 december 2020" 808 3522 338 17 785 22 452

1) Eget kapital &r i sin helhet hanférligt till moderbolagets aktiedgare.
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Moderbolaget

Resultatet efter skatt for moderbolaget uppgick till 589 (343)
miljoner kronor. Moderbolagets férvaltningsarvode fran kon-
cernféretag uppgick under aret till 57 (55) miljoner kronor och
frén joint venture till 19 (18) miljoner kronor fér fastighets- och
bolagsférvaltning.

Moderbolagets tillgdngar utgors frimst av aktier och andelar i

dotterbolag eller i joint venture samt fordringar p4 koncernféretag.

Moderbolagets tillgingar uppgick till totalt 23 453 (19 961) mil-
joner kronor varav fordringar pa koncernféretag utgjorde 15 323
(13 124) miljoner kronor.

Moderbolagets resultatrakning

Kassaflodet frin den l6pande verksamheten fore forindringar

av rorelsekapital uppgick till -121 (=174) miljoner kronor. 2 816
(847) miljoner kronor investerades netto under 2020 dels genom
kapitaltillskott, dels genom utldning till koncernféretag och joint
venture. Kassaflodet frin finansieringsverksamheten bidrog med
2 965 (941) miljoner kronor under ret. Moderbolagets kassa-
flodesanalys presenteras pa sidan 76.

Belopp i miljoner kronor Not 2020 2019
Nettoomsattning 27 77 73
Administrationskostnader 5,6, 21 -94 -89
Resultat fore finansiella intakter och kostnader -17 -16
Resultat fran andelar i koncernféretag 1" 511 258
Resultat fran andelar i joint venture 85 64
Finansiella intakter 434 616
Finansiella kostnader 8 —475 -673
Resultat fore bokslutsdispositioner 538 249
Periodiseringsfond 0 -7
Erhéllna/lamnade koncernbidrag 52 104
Resultat fore skatt 591 347
Skatt pa drets resultat 12 -2 -4
Arets resultat 589 343
Moderbolagets rapport éver totalresultatet

Belopp i miljoner kronor 2020 2019
Arets resultat 589 343
Ovrigt totalresultat 0 -
Arets totalresultat 589 343
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Moderbolagets balansrakning

2020 2019
Belopp i miljoner kronor Not 31 dec 31 dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Inventarier 21 1 2
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 22 7 449 6 337
Andelar i joint venture 23 585 435
Fordringar pa koncernféretag 25 1654 1627
Finansiella fordringar 15 0 4
Summa anléggningstillgangar 9690 8404
Omsattningstillgangar
Fordringar pa koncernféretag 25 13 669 11 497
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 45 141
Ovriga fordringar 48 16
Kassa och bank 32 0 1
Summa omsattningstillgangar 13762 11556
SUMMA TILLGANGAR 23453 19 961
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital 28
Aktiekapital 808 776
Reservfond 121 121
Summa bundet eget kapital 929 897
Fritt eget kapital
Overkursfond 2708 2581
Balanserat resultat 1 0
Arets resultat 589 343
Summa fritt eget kapital 3298 2924
Summa eget kapital 4227 3821
Obeskattade reserver 30 30
Skulder
Langfristiga rantebarande skulder 17 10673 7 868
Langfristiga skulder till koncernforetag 26 3554 3423
Uppskjuten skatteskuld 14 4 3
Kortfristiga rantebarande skulder 17 1148 1295
Kortfristiga skulder till koncernbolag 26 3514 3223
Leverantdrsskulder 1 0
Ovriga skulder 145 134
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 20 157 164
Summa skulder 19 196 16 109
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 23453 19 961
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Rapport dver kassafléde, moderbolaget

Belopp i miljoner kronor Not 31 2020 2019
Resultat fore skatt 591 347
Ej kassaflodespaverkande poster

Resultat fran andelar i koncernforetag =511 -252
Koncerninterna ranteintakter —433 -349
Koncerninterna rantekostnader 172 121
Bokslutsdispositioner - 7
Orealiserade valutakursdifferenser 50 -16
Ovriga poster ej ingdende i kassaflodet 17 -24
Betald skatt -8 -9
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére

férandring av rérelsekapital =121 -174
Kassaflode fran forandring av kortfristiga fordringar -23 12
Kassaflode fran forandring av kortfristiga skulder -7 67
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -151 -95
Andelar i koncernféretag -601 -393
Fordringar pa koncernféretag -2 069 -303
Kapitaltillskott till joint venture -150 -150
Okning av 6vriga anlaggningstillgangar = -1
Minskning av 6évriga anldggningstillgangar 4 -1
Kassafléde fran investeringsverksamheten -2 816 -847
Nyemission av aktier 527 209
Utbetald utdelning till aktiedgare -679 -560
Incitamentsprogram -14 -6
Upptagna lan 4409 1296
Amorterade lan -1401 -3159
Skulder till koncernforetag 131 3166
Minskning av 6vriga langfristiga skulder -8 -4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2 965 941
Arets kassaflode -1 1
Likvida medel vid arets ingang 1 2

Likvida medel vid arets utgang
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Forandringar av eget kapital, moderbolaget

Belopp i miljoner kronor Not 28 Aktiekapital Reservfond  Fritt eget kapital Totalt eget kapital
Eget kapital 31 december 2018 487 121 3234 3842
Emission av D-aktier 10 - 191 201
Transaktionskostnader - - -3 -3
Fondemission av A- och B-aktier 279 - =279 -
Emission B-aktier incitamentsprogram - - " "
Aktieutdelning - - -566 -566
Inlésen incitamentsprogram 2016-2019 - - -6 -6
Arets resultat 2019 - - 343 343
Eget kapital 31 december 2019 776 121 2924 3821
Emission av D-aktier 32 - 481 513
Transaktionskostnader - - -5 -5

Fondemission av A- och B-aktier - - — _

Emission B-aktier incitamentsprogram - - 20 20
Aktieutdelning = = -697 -697
Inlésen incitamentsprogram 2017-2020 - - -14 -14
Avrets resultat 2020 - - 589 589
Eget kapital 31 december 2020 808 121 3298 4227
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Redovisningsprinciper och noter

NOT 1 Redovisningsprinciper

INFORMATION OM BOLAGET

Arsredovisning och koncernredovisning fér AB Sagax (publ), organi-
sationsnummer 556520-0028, avseende verksamhetsiret 2020 har
godkints av styrelsen for publicering den 13 april 2021. Boksluts-
kommuniké presenterades den 8 februari 2021. Moderbolaget ir ett
publikt svenskt aktiebolag med site i Stockholm, Sverige. Bolagets
adress ir AB Sagax, Engelbrektsplan 1, 114 34 Stockholm. Sagax

ir ett fastighetsbolag med affirsidé att investera i kommersiella
fastigheter frimst inom segmentet lager och litt industri. Bolaget ir
noterat pd Nasdaq Stockholm, Large Cap. Koncernens verksamhet
beskrivs i forvaltningsberittelsen. Arsredovisning och koncernredo-

visning foreslés faststillas pa rsstimman den 5 maj 2021.

GRUNDER FOR REDOVISNINGEN

Allmént

Koncernens rikenskaper har upprittats enligt de av EU godkinda
International Financial Reporting Standards (IFRS) faststillda

av International Accounting Standards Board (IASB). Vidare har
koncernredovisningen upprittats i enlighet med svensk lag genom
tillimpning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 1, kompletterande redovisningsregler for koncerner.

Den funktionella valutan fér moderbolaget ir svenska kronor
vilken dven utgdr rapporteringsvalutan for moderbolaget och for
koncernen. Alla belopp ir i miljoner svenska kronor (Mkr) om
inget annat anges och avser rikenskapsdret 1 januari — 31 decem-
ber 2020. Siffror inom parentes avser motsvarande tidpunkt eller
tidsperiod foregdende dr. Avrundningsdifferenser kan forekomma.

Sagax betraktar, i enlighet med IAS 21 Effekterna av dndrade
valutakurser, euron som funktionell valuta for verksamheterna
i Finland, Tyskland, Nederlinderna, Frankrike och Spanien. For
verksamheten i Danmark betraktas den danska kronan som funk-
tionell valuta. Vid upprittande av koncernredovisning omriknas
koncernens utlandsverksamheters balansrikningar fran dess
funktionella valuta till svenska kronor baserat p4 balansdagens
valutakurser. Intikts- och kostnadsposter omriknas till genom-
snittskurserna for dret. Eventuella omrikningsdifferenser som
uppstér redovisas i dvrigt totalresultat och som férindring av
reserver i koncernens eget kapital. Ackumulerade omriknings-
differenser redovisas i resultatrikningen nir utlandsverksamheten
avyttras.

Tillgdngar och skulder ir redovisade till anskaffningsvirden,
forutom férvaltningsfastigheter och vissa finansiella tillgdngar och
skulder vilka virderas till verkligt virde samt uppskjuten skatt

som redovisas till nominellt belopp.

Koncernen

Koncernredovisningen omfattar Sagax och dess dotterbolag.
Dotterbolag ir bolag i vilka moderbolaget har ett direkt eller in-
direkt bestimmande inflytande. Sagax har direkt eller indirekt
100 % av rostetalet i samtliga dotterbolag. Koncernredovisningen
upprittas enligt forvirvsmetoden vilken innebir att férvirv av
ett dotterbolag betraktas som en transaktion dir moderbolaget

indirekt férvirvar dotterbolagets tillgdngar och &vertar dess
skulder. Fran och med foérvirvstidpunkten inkluderas i koncern-
redovisningen det férvirvade bolagets intikter och kostnader
samt identifierbara tillgdngar och skulder. Bolag som avyttrats
ingdr i koncernredovisningen fram till dess att moderbolagets
bestimmande inflytande upphér. Koncerninterna transaktioner,

fordringar och skulder elimineras i sin helhet.

Samarbetsarrangemang

Ett joint venture ir ett samarbetsarrangemang genom vilket parterna
som har gemensamt bestimmande inflytande har ritt till netto-
tillgdngarna. Intressebolag ir bolag 6ver vilka dgarbolaget har ett
betydande inflytande och som vare sig ir dotterbolag eller ett joint
venture. Andelarna i joint venture och intressebolag redovisas enligt
kapitalandelsmetoden vilket innebir att andelar initialt redovisas till
anskaffningsvirde. Det redovisade virdet ckas eller minskas direfter
med koncernens andel av resultat och 6vrigt totalresultat efter
forvirvstidpunkten. Koncernens andel av resultatet ingdr i koncer-
nens resultat och koncernens andel av dvrigt totalresultat ingér i
koncernens 6vrigt totalresultat. Utdelningar frin joint venture och
intressebolag redovisas som en minskning av investeringens redo-
visade virde. Om koncernens andel av férlusterna i ett joint venture
eller intressebolag dverstiger innehavet i detta bolag samt, i férekom-
mande fall langfristiga fordringar p3 bolaget som utgér en del av
koncernens nettoinvestering, redovisar koncernen endast férluster
om koncernen har pitagit sig forpliktelser eller gjort utbetalningar &
bolagets vignar.

En gemensam verksamhet (joint operation) ir ett samarbets-
arrangemang genom vilket parterna har ritt till de tillgdngar och har
forpliktelser avseende de skulder som ror arrangemanget. Koncer-
nen redovisar sina tillgdngar och skulder inklusive sin andel av alla
gemensamma tillgdngar och skulder samt sina intikter och kostnader
frin en gemensam verksamhet samt sin andel av verksamhetens

gemensamma intikter och kostnader.

KRITISKA BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR

IFRS kriver att Sagax gor bedémningar och antaganden som
paverkar koncernens redovisade tillgdngar, skulder, intikter och
kostnader. Dessa bedomningar baseras pa historiska erfarenheter
samt andra faktorer som bedéms vara rimliga under rddande om-
stindigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig frin dessa bedémningar
om andra antaganden gors eller andra forutsittningar foreligger.
Ytterligare faktorer vilka kan paverka bedémningen av koncernen
redogors for i not 32, Finansiell riskhantering.

Nir Sagax forvirvar ett bolag med en eller flera fastigheter
klassificeras forvirvet som ett tillgdngsforvirv eller ett rorelsefor-
virv. En rorelse bestar av resurser och processer som tillimpas pa
dessa resurser och som kan resultera i produktion. Ett forviry av
en sddan verksamhet betraktas som ett rorelseférvirv varvid full
uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan bedémt fastig-
hetsvirde och skattemissigt restvirde. Ett férvirv av ett fastig-
hetsbolag utan ovan nimnda komponenter ir att betrakta som
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ett tillgdngsforvirv varvid ingen uppskjuten skatt hanforlig till
forvirvet redovisas. Aven férvarv som uppfyller det frivilliga kon-
centrationstestet, som innebir en férenklad bedémning av om det
verkliga virdet pa de férvirvade bruttotillgingarna i allt visentligt dr
koncentrerat till en identifierbar tillgdng eller grupp av tillgingar,
kan klassificeras som tillgdngsférvirv. Alla koncernens bolagsfor-
virv under &ret har klassificerats som tillgdngsforvirv.

Sagax verksamhet ir fokuserad p3 tillvixt i kassaflode fran
den 16pande forvaltningen, det vill siga tillvixt i férvaltnings-
resultatet. Dirfor baseras till exempel finansiella mal, prognoser
och utdelningspolicy pa forvaltningsresultatet. Storleken pi
virdeférindringarna mélsitts inte och ingdr inte i basen for ut-
delning. Fér att ge en relevant forstielse av verksamheten har
rapporten dver totalresultatet utformats med hinsyn till detta.
Redovisning av virdefériandringar (ej kassaflodespaverkande) sker
efter kassaflodespaverkande poster och en upplysningsrad, be-
nimnd varav férvaltningsresultat, har infogats i rapporten.

Aven klassificering av Sagax preferensaktier som egetkapital-
instrument i enlighet med IAS 32 ir en visentlig bedémning som
styrelsen har att géra. Styrelsens bedémning ir att de utestiende
preferensaktierna enligt IAS 32 utgor ett egetkapitalinstrument da
ingen avtalsenlig forpliktelse foreligger att betala utdelning eller
terbetala insatt kapital. En utbetalning dr beroende av att ett be-
slut om detta fattas av bolagsstimman, ett beslut vilket endast kan
fattas efter att styrelsen foreslagit stimman att utdelning ska ske.
Det foreligger heller ingen skyldighet eller avtalat finansiellt incita-
ment for bolaget att 16sa in preferensaktierna. Sagax stamaktier av
serie A, B och D har klassificerats som egetkapitalinstrument.

Att faststilla vissa tillgdngars redovisade virde kriver upp-
skattning av effekterna av osikra framtida hindelser.

Inom omrédet virdering av forvaltningsfastigheter kan be-
démningar ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och
finansiella stillning. Virdering kriver en uppskattning av det
framtida kassaflddet samt faststillande av avkastningskrav. Virde-
ringarna utfors kvartalsvis av oberoende virderingsforetag med
undantag for de tyska fastigheterna som endast virderas externt
vid 4rsskiftet av kostnadsskil samt fastigheter som férvirvats i
nira anslutning till balansdagen som virderas till anskaffnings-
kostnad. De virderingar och antaganden som gjorts beskrivs
sirskilt under avsnittet Férvaltningsfastigheter i not 13. Externa
virderingar, baserade pa observerbara marknadsdata, av finan-
siella instrument som derivat erh3lls kvartalsvis och ligger till
grund for orealiserade virdeforindringar, vilka i enlighet med
IFRS paverkar koncernens resultat och finansiella stillning.

Mot bakgrund av de beslut som Skatteverket fattat avseende
koncernbolaget Firethorne AB ir bedémning av virde p& uppskjuten
skattefordran kopplad till underskottsavdrag en bedémning som sty-
relsen gjort. For ytterligare information se not 12.

ANDRADE REDOVISNINGSREGLER, IFRS
Nedan redogérs for dndringar i [IFRS med péverkan eller moijlig

paverkan p& Sagax redovisning.
Andrade redovisningsregler som tratt i kraft 2020

En indring av IFRS 3 Rérelseforviry antogs av EU under 2020
avseende definitionen av ett roérelseforvirv. Andringen innebir
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bland annat att om det verkliga virdet pé de forvirvade brutto-
tillgdngarna i allt visentligt dr koncentrerat till en identifierbar
tillgdng eller grupp av tillgdngar, s kallade koncentrationstestet,
kan foretaget klassificera det som ett tillgdngsférvirv utan ytter-
ligare bedémningar. Dirutdver har definitionen av en rérelse
fortydligats.

Ett antal nya och dndrade standarder tillimpas for forsta
gdngen 2020 utan ngon visentlig inverkan pa koncernens finan-
siella rapporter.

Nya eller &ndrade redovisningsstandarder och

tolkningar tillampliga efter 2020

Det féreligger ingen fordndring av redovisningsstandarder som
ir tillimplig efter 2020 som har en visentlig paverkan pa Sagax

redovisning.

Férandringar i svenska regelverk
Forindringar i svenska regelverk under 2020 har inte paverkat
Sagax redovisning och rapportering i visentlig omfattning.

KLASSIFICERING

Anliggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar enbart av
belopp som forvintas dtervinnas eller betalas efter mer in tolv
ménader riknat frin balansdagen. Omsittningstillgdngar och
kortfristiga skulder bestdr enbart av belopp som férvintas ater-

vinnas eller betalas inom tolv manader fridn balansdagen.

RAPPORTERING FOR SEGMENT

Foretagets interna rapporteringsrutiner ir frimst baserat pa den
geografiska uppdelningen av marknaden vilken speglar bedomda
marknadsrisker. Segmentsindelningen motsvarar koncernens
interna rapporteringsstruktur till bolagets VD vilken har identi-
fierats som hogste verkstillande beslutsfattare.

INTAKTER

Intikterna utgors huvudsakligen av hyror f6r tillhandahéllande av
lokaler. Hyresintékter periodiseras linjért i enlighet med IFRS 16.
Hyresintikter, som ur ett redovisningsperspektiv benimns ope-
rationella leasingavtal, resultatfors i den period de avser. Ersitt-
ningar for fastighetsskatt ses som en integrerad del av hyresavtalet
och redovisas som hyresintikter vilket dven giller for ersittningar
avseende exempelvis uppvirmning och elektricitet eftersom
Sagax kontrollerar leverantdrsrelationen. I de fall hyresavtal med-
for reducerad hyra under del av hyrestiden som motsvaras av en
vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras denna under- respek-
tive dverhyra &ver kontraktets 16ptid.

Foérskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintikter i
rapporten éver finansiell stillning. Hyresintikter frin forvirvade
fastigheter bokférs fran och med tilltridesdagen.

Ovriga intikter utgors huvudsakligen av ersittningar fran
hyresgister avseende fortida avflyttningar eller bristfilligt under-
hall, forsikringsersittningar och ersittningar fran elbolag vid
leverans av egenproducerad el vilka samtliga redovisas enligt IFRS
15. Statliga bidrag for el producerad av solcellspaneler redovisas
ocksé som &vriga intikter i enlighet med IAS 20.
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KOSTNADER

Kostnader belastar resultatet i den period till vilken de hinfér sig.
Kostnader for central administration i koncernens resultatrikning
bestar av kostnader for till exempel bolagsadministration och kost-
nader f6r uppritthéllande av borsnotering. Moderbolagets kostnader
for bland annat koncernledning, IT, revision och finansiell rapporte-
ring ingér i begreppet central administration. Aven delar av kostna-
derna for Sagax kontor i Barcelona, Helsingfors, Paris och Rotterdam
har rubricerats som kostnader for central administration.

FINANSIELLA KOSTNADER

Med finansiella kostnader avses rinta, avgifter och andra kostnader
som uppkommer da Sagax upptar rintebirande skulder. Utgifter
for uttagande av pantbrev aktiveras i koncernens balansrikning.
Finansiella kostnader belastar resultatet fér den period till vilken
de hinfor sig.

Till finansiella kostnader hinfor sig dven kostnader for rinte-
derivatavtal. Betalningsstrommar enligt dessa avtal resultatfors
for den period de avser. Orealiserade virdeférindringar redovisas
under egen rubrik i resultatrikningen och paverkar ej redovisade
finansiella intikter eller kostnader. Rinteutgifter under produk-
tionstiden fér storre ny-, till- eller ombyggnationer aktiveras och
paverkar ej finansiella kostnader.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Ersittning till anstillda sdsom l6ner och sociala kostnader, betald
semester och betald sjukfrinvaro med mera redovisas i takt med
att de anstillda har utfért tjinster i utbyte mot ersittningen.
Bonusar betalas och kostnadsfors i takt med att de beviljas och
pensionspremier betalas och kostnadsfors ménatligen. Fér redo-
visning av incitamentsprogram, se eget kapital.

Pensioner

Koncernens anstillda omfattas av olika avgiftsbestimda pensions-
planer. Utdver faststillda avgifter till fristdende foretag har Sagax
inga ytterligare forpliktelser. Sagax har inga andra dtaganden efter

avslutad anstillning.

EGET KAPITAL
Samtliga stamaktier av serie A, B och D samt preferensaktier redo-
visas som aktiekapital. Vid aterkdp av egna aktier reduceras det
egna kapitalet med den betalda képeskillingen inklusive eventuella
transaktionskostnader. Om dessa aktier senare avyttras redovisas
erhillna belopp i eget kapital.

Efter det att bolagsstimman fattat beslut om utdelningar
redovisas dessa utdelningar som minskning av eget kapital och
skuldférs i avvaktan pd utbetalning.

Incitamentsprogram

Inbetalningar av optionspremier i samband med incitamentspro-
gram redovisas som 6kning av eget kapital i koncernen. Eventuella
I6neutbetalningar hinférliga till incitamentsprogram redovisas

i koncernen som minskning av eget kapital och i moderbolaget
som administrationskostnader. Eventuell inlésen av utestende
optionsprogram regleras direkt mot eget kapital.

Resultat per stamaktie
Resultat per stamaktie av serie A och B definieras som resultat i
relation till genomsnittligt antal stamaktier av serie A och B efter

att hinsyn tagits till stamaktier av serie D och preferensaktiernas
del av resultatet fér perioden, se dven not 28.

Resultat per stamaktie av serie D definieras som motsvarande
ritt till utdelning, vilken bestims av bolagsordningen och maxi-

malt uppgir till 2,00 kronor per &r.

KASSAFLODE

Kassaflddesanalysen har upprittats i enlighet med den in-
direkta metoden, vilket innebir att resultat fore skatt justeras
for transaktioner som inte medfért in- eller utbetalningar under
iret, samt for eventuella intikter och kostnader som hinfors till
investerings- eller finansieringsverksamhetens kassafléden.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Sagax samtliga fastigheter innehas i syfte att generera hyres-
inkomster och rubriceras som foérvaltningsfastigheter i enlig-

het med IAS 40. Sagax har valt att redovisa sina fastigheter till
verkligt virde och har som prinicp att 13ta oberoende virderings-
institut virdera samtliga forvaltningsfastigheter som inte forvir-
vats i nira anslutning till bokslutet d3 istillet forvirvspriset anses
motsvara verkligt virde eller fastigheter som omfattas av 6verens-
kommelse om forsiljning vilka virderas till avtalat virde.

Enligt IFRS 13 syftar en virdering till verkligt virde till att
uppskatta priset vid virderingstidpunkten av tillgdngen genom en
ordnad transaktion mellan marknadsaktorer under aktuella mark-
nadsforhallanden. Hirvid beaktas férmégan att anvinda tillgingen
pa det maximala och bista sittet. Virderingen sker enligt niva 3
inom virderingshierarkin i IFRS 13, icke observerbara indata. En
fastighets viirde utgérs enligt vedertagen teori av det diskonterade
nuvirdet av framtida kassafléden som tillgingen forvintas generera.
Som huvudmetod vid virdebedémningarna anvinds kassaflédes-
kalkyler i vilka driftnetton, investeringar och restvirden nuvirdes-
beriknas. Restvirdet beriknas genom att det bedémda driftnettot
aret efter sista kalkylaret evighetskapitaliseras med &satt direkt-
avkastningskrav. Nuvirde av kassaflode och restvirde beriknas
genom att kassaflodet och restvirdet diskonteras med kalkylrintan.
For ytterligare information om virderingarna se not 13.

Nettoresultat frin fastighetsforsiljningar redovisas vid fran-
tridet av fastigheterna, sdvida det inte foreligger sirskilda villkor
i kopeavtalet. Om fastigheterna frantrids efter ett kvartalsskifte,
dé fastigheterna ska marknadsvirderas, redovisas de i den foljande
kvartalsrapporten till ett virde motsvarande det mellan parterna
&verenskomna priset. Virdeforindringar pa dessa fastigheter rub-
riceras dd som orealiserade virdeférindringar i kvartalsrapporten.
Konsekvensen blir d4 att inga realiserade virdeférindringar redovisas
det kvartal d3 fastigheterna har frantritts. Om Sagax avtalar om
forsilining och frantrider fastigheter inom ett och samma kvartal

redovisas virdeférindringarna som realiserade virdefériandringar.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgdngar utgdérs av maskiner, inventarier
och lokalanpassningar vilka har upptagits till anskaffningsvirde
med avdrag fér ackumulerade avskrivningar enligt plan och even-
tuellt gjorda nedskrivningar. Avskrivningar gors linjirt for att for-
dela anskaffningsvirde, minskat med det beriknade restvirdet, dver
den beriknade nyttjandeperioden. Fér maskiner och inventarier ir
nyttjandeperioden 5 ar. For forbittningsutgifter pd annans fastighet
och nyttjanderittstillgdngar gors avskrivningar 6ver den kortaste av

nyttjandeperioden eller leasingperioden.
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FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument omfattar pa balansrikningens tillgdngssida
likvida medel, hyresfordringar, finansiella placeringar, laneford-
ringar, derivatinstrument och 6vriga fordringar samt pa skuldsidan
laneskulder, derivatinstrument, leverantorsskulder och évriga
skulder. Finansiella instrument redovisas inledningsvis till verkligt
virde med tilligg for eventuella transaktionskostnader. Undantaget
ir den kategori av finansiella instrument vilken redovisas till verk-
ligt virde via resultatet och dir eventuella transaktionskostnader ej
beaktas.

Redovisning i och borttagande fran balansrakningen
Finansiella tillgdngar och finansiella skulder redovisas i balans-
rikningen nir koncernen blir part i instrumentets avtalsmissiga
villkor. Hyresfordringar och kundfordringar tas upp nir faktura
skickats och villkoren for bolagets ritt till ersittning dr uppfyllda.
Rorelseskulder redovisas nir motparten levererat tjinst eller
vara, oavsett om faktura erhillits eller ej. Leverantorsskulder
redovisas nir faktura erhallits.

For finansiella tillgdngar upphér redovisningen i balansrik-
ningen nir rittigheterna till betalningar frdn innehaven har upp-
hort eller har blivit 6verforda och alla visentliga rittigheter och
risker hianforliga till dgande har dverforts. For finansiella skulder
upphér redovisningen i balansrikningen nir férpliktelserna i

avtalen har fullgjorts eller pd annat sitt utslickts.

Finansiella tillgangar varderade till

upplupet anskaffningsvarde

Fordringar klassificeras till upplupet anskaffningsvirde om de
avtalsenliga villkoren resulterar i betalningar som endast avser
kapitalbelopp och rinta pa det utestiende kapitalbeloppet.
Fordringar upptas initialt till verkligt virde plus eventuella trans-
aktionskostnader. I efterféljande redovisning sker virdering till
upplupet anskaffningsvirde baserat pa effektivrintemetoden
minskat med avdrag for kreditreserveringar. Kreditreservering
for forviantade forluster pa fordringar gors vid fordrans uppkomst
baserat pa historik och bedémning av férlustrisk.

Rinteintikter redovisas i takt med att de intjinas (berik-
ningen sker pa basis av underliggande tillgdngs avkastning enligt
effektiv rinta).

Kortfristiga fordringar forfaller till betalning inom ett &r
frin balansdagen. D3 koncernen redovisar fastighetsférsiljningar
pa frantridesdagen uppstir normalt inga fordringar till f6ljd av
fastighetsforsiljningar.

Finansiella tillgangar vérderade till verkligt

vérde via resultatet

Ovriga finansiella tillgdngar virderas till verkligt virde via
resultatet. Hiri innefattas rintederivatinstrument, bérsnoterade
aktier, konvertibelt skuldebrev samt optioner. Verkligt virde fast-
stills fér borsnoterade aktier med noterade kurser i enlighet med
nivd 1 i virderingshierarkin i IFRS 13, med indirekt eller direkt
observerbara indata enligt niva 2 for rintederivat och med icke
observerabara indata enligt nivd 3 for konvertibelt skuldebrev
samt option avseende Hemso Intressenter AB.

Sagax dgande i Hemso Intressenter AB styrs av ett 1dngsiktigt
aktiedgaravtal med Tredje AP-fonden. Aktiedgaravtalet reglerar
bland annat silj- respektive kopoptioner mellan de tva deligarna
avseende Sagax aktieinnehav i bolaget.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020

Fordringar och skulder i utlandsk valuta

Transaktioner i utlindsk valuta redovisas till transaktionsdagens
kurs. Monetira tillgdngar och skulder i utlindsk valuta omriknas
till balansdagens kurs, varvid kursdifferenser fors till drets resul-
tat. Kursdifferenser avseende koncernexterna rorelsefordringar
och rorelseskulder redovisas i rorelseresultatet. Valutakursdif-
ferenser som uppstér fér 1dn upptagna i utlindsk valuta i syfte att
valutasikra nettoinvesteringar i utlandsverksamhet redovisas i
Svrigt totalresultat till den del sikringen ir effektiv.

Likvida medel
Likvida medel bestdr av banktillgodohavanden vilka redovisas till
nominellt virde per bokslutsdagen.

Finansiella skulder

Lén redovisas inledningsvis till verkligt virde netto efter transak-
tionskostnader. Direfter redovisas 1dnen till upplupet anskaffnings-
virde. Férekommer skillnader mellan uppldningsbeloppet, netto
efter transaktionskostnader, och iterbetalningsbeloppet redovisas
de i resultatrikningen fordelat 6ver 13neperioden med tillimpning
av effektivrintemetoden. Upplupna rintor redovisas under upp-
lupna kostnader.

Derivatinstrument

Sagax anvinder rintederivatavtal i syfte att reducera rinte-
riskerna och uppné 6nskad rintebindningstid. Uppléning till
rorlig rinta byts till fast rintesats genom rinteswapkontrakt alter-
nativt begrinsas rinterisken genom rintetak i syfte att begrinsa
forandringar i framtida kassafldden avseende rintebetalningar.
Koncernen tillimpar inte sikringsredovisning utan har valt att
redovisa virdeférindringarna direkt mot resultatrikningen.

I rapporten 6ver finansiell stillning redovisas rintederivat som
en langfristig skuld eftersom beloppet inte kommer att regleras i
kontanter.

Initialt redovisas derivat i rapporten &ver finansiell stillning
till anskaffningsvirde pa affirsdag. Samtliga derivat virderas dir-
efter till verkligt virde i balansrikningen och virdeférindringar
redovisas mot resultatrikningen.

Det verkliga virdet for rintederivat baseras p en diskontering
av beriknade framtida kassafléden enligt kontraktens villkor och
forfallodagar med utgdngspunkt i marknadsrintor. For att fast-
stilla verkligt virde anvinds marknadsrintor for respektive 16ptid
noterade pa bokslutsdagen och allmint vedertagna beriknings-
metoder, innebirande att verkligt virde har faststillts enligt
observerbara data, det vill siga niva 2 i virderingshiearkin enligt
IFRS 13. Med orealiserad virdeférindring avses den virdefériand-
ring som uppstatt under verksamhetséret pa de derivatavtal kon-
cernen hade vid arets utging.

INKOMSTSKATT
Inkomstskatt avser aktuell och uppskjuten skatt.

Inkomstskatt belastar rapporten éver koncernens totalresul-
tat. Vid redovisning av uppskjuten skatt tillimpas balansriknings-
metoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder
och fordringar fér alla skillnader mellan en tillgdngs eller skulds
bokférda virde och dess skattemissiga virde, s3 kallade tempo-
rira skillnader. Detta innebir att det finns en skatteskuld eller
skattefordran som aktualiseras den dag tillgdngen eller skulden
realiseras. I Sagax foreligger temporira skillnader avseende fastig-
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heter, derivat och obeskattade reserver. Uppskjuten skattefordran
hinforlig till underskottsavdrag redovisas nir det ir sannolikt att
framtida skattemissiga 6verskott kommer att finnas tillgingliga
vilka kan nyttjas mot underskottsavdrag.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder beriknas med
hjilp av de skattesatser som forvintas gilla for den period da ford-
ringarna avriknas eller skulderna regleras, baserat pa den skatte-
lagstiftning som foéreligger pa balansdagen.

Om forvirvet ir ett rorelseférvirv (Business Combination)
redovisas full uppskjuten skatt pa skillnaden mellan verkligt virde
enligt forvirvsanalys och skattemissigt restvirde.

Om forvirvet dr att betrakta som ett tillgdngsforvirv (Asset
Deal) redovisas ingen uppskjuten skatt vid skillnad enligt ovan vid
forvirvstillfillet. For skillnader mellan fastigheternas redovisade
virde och deras skattemissiga restvirde uppkomna efter forvirvs-
tillfillet redovisas uppskjuten skatt.

Uppskjuten skatt redovisas till nominella virden, utan dis-
kontering. Férutom tidsfaktorn beaktas heller inte att fastigheter
ofta kan siljas i bolagsform. Den verkliga skattekostnaden vid en
fastighetsforsiljning kan diarfér avvika fran den skatteskuld som
Sagax tidigare beaktat i redovisningen.

LEASING
Hyreskontrakt hanforliga till Sagax férvaltningsfastigheter ér att
betrakta som operationella leasingavtal. Redovisning av dessa
framgar av principen for intikter samt not 2.

Avtal dir Sagax ir leasetagare utgdrs huvudsakligen av tomt-

rittsavtal. Koncernen redovisar en leasingskuld fér tomtrittsavtal

utifrdn premissen att avtalen ir eviga och en motsvarande nytt-
janderittstillgdng redovisas som férvaltningsfastighet. Sagax har
valt att sirredovisa nyttjanderittstillgdngar i balansrikningen. I
resultatrikningen redovisas tomtrittsavgilder som finansiell kost-
nad. Ovriga leasingavtal avser kontor, markarrenden, personbilar
och kontorsmaskiner. Fér dessa redovisas en nyttjanderittstillging
och en leasingskuld baserat pa avtalens 16ptid. Hyran férdelas i
resultatrikningen mellan avskrivningar och finansiella kostnader.

MODERBOLAGET

Moderbolaget har upprittat arsredovisningen enligt &rsredovis-
ningslagen och Rédet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2, redovisning for juridisk person. RFR 2 innebir att moder-
bolaget i rsredovisningen fér den juridiska personen ska tillimpa
samtliga av EU godkinda IFRS och uttalanden sa 1&ngt detta ir
mojligt inom ramen fér drsredovisningslagen och med hinsyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning.

Aktier i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaff-
ningsvirdemetoden. Det bokforda virdet prévas fortldpande mot
dotterbolagens koncernmissiga egna kapital. I de fall bokfort
virde understiger dotterbolagens koncernmissiga virde sker
nedskrivning som belastar resultatrikningen. I de fall en tidigare
nedskrivning inte lingre dr motiverad sker dterféring av denna.

Fordringar i moderbolaget pa dotterbolag redovisas till
anskaffningsvirde. Kreditreserveringar har bedémts uppg till
ovisentliga belopp.

Utdelningar frén joint venture och intressebolag redovisas som

finansiell intikt.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020
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Koncernens hyresintikter ar 2020 uppgick till 2 898 (2 581)
miljoner kronor. De 6kade hyresintikterna ir frimst en effekt av
ett storre fastighetsbestdnd samt intiktshéjande investeringar i
befintligt fastighetsbestand.

Hyresintikterna utgors av hyresvirdet med avdrag for virdet
av under 3ret vakanta lokaler samt limnade hyresrabatter. Med
hyresvirde avses erhallna hyresintikter med tilligg for beddmd
marknadshyra fér vakanta ytor. I hyresvirdet ingér tilligg som
debiteras sdsom tilligg for virme, el, fastighetsskatt och index.

Forfallodr for tecknade hyreskontrakt framgar av vidstdende
tabell dir kontrakterad arshyra avser arsvirde for befintliga hyres-
kontrakt. For att begrinsa exponeringen mot avflyttningar och
hyresforluster strivar Sagax efter 1dnga kundrelationer samt efter
att prioritera hyresgister med hog kreditvirdighet.

Hyresnivarisk ir hinforlig till utvecklingen av aktuella mark-
nadshyror. Sagax arbetar kontinuerligt med att omférhandla
befintliga hyresavtal i syfte att minimera risken p3 kort sikt.
Vidstiende tabell visar avtalade framtida hyresintikter avseende
befintliga hyreskontrakt. Den genomsnittliga iterstdende 16ptiden
for hyresavtalen uppgick till 5,1 (5,5) ar.

Sagax har en diversifierad avtalsstruktur, vilket stirker
mdjligheterna att uppritthalla en jaimn uthyrningsgrad. For att
begrinsa risken for minskade hyresintikter efterstrivar Sagax att
uppné en god diversifiering av hyresavtalens lingd och storlek.
Sagax kontrakterade &rshyra férdelades vid &rets utgéng pa 1 813
(1 724) hyresavtal med cirka 1 200 (1 200) hyresgister. I tabel-
len hir intill redovisas storleken p& Sagax hyresavtal i relation till
koncernens kontrakterade rshyra vid drets utgéng.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick vid 4rets utging
till 95 % (95 %). Det totala hyresvirdet fér outhyrda lokaler och
limnade hyresrabatter uppgick vid &rets slut till 159 (135) miljo-
ner kronor.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020

Kontrakterad arshyra

Forfalloar Area, kvm Mkr Andel

2021 461 000 390 14 %

2022 391 000 374 13 %

2023 360 000 341 12 %

2024 269 000 288 10 %

2024 548 000 375 13 %

>2025 1282 000 1098 39 %

Summa 3312000 2 865 100 %

Avtalade framtida hyresintakter 2020-12-31 2019-12-31
Avtalade hyresintakter ar 1 2 693 2477
Avtalade hyresintakter mellan ar 2 och 5 7 343 6754
Avtalade hyresintakter senare an ar 5 4690 5083
Summa 14726 14 312
Fordelning av hyresavtal

Kontrakterad .

Andel av arshyra Antal  Genomsnittlig Hy.res—
kontrakterad hyres- kontrakterad  duration,
arshyra Mkr Andel avtal, st arshyra, Mkr ar
>2% 241 8 % 3 80 10
1-2 % 322 1M % 8 40 6
<1% 2302 80 % 1802 1 5
Totalt 2865 100 % 1813 2 5
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1 NOT 3 Redovisning av koncernens marknadsomraden
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Intakter

Stockholm

Helsingfors

Nederlanderna

Finland

universitetsstader

2020 2019

2020

2019

2020 2019

2019

2020

2019

Hyresintakter
Ovriga intékter
Fastighetskostnader

671 657
1 6
-108 -120

593
5
-130

581
15
-128

291 212

242

-66

335

317
1
-68

Driftnetto

Orealiserade
vardeférandringar”

Realiserade
vardeférandringar”

Vardeférandringar
relaterade till joint venture

Skatt joint venture
Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

565 542

324 362

-3 _

469

64

468

65

181

223

249

52

-3

Totalavkastning

Forvaltningsfastigheter
Likvida medel
Oférdelade poster:

Uppskjuten
skattefordran

Ovriga tillgdngar

886 904

10 552 9840

532

6771

521

6708

657 467

4262 2982

384

3465

404

2919

305

3180

298

3148

Summa tillgangar

Fastighetskrediter
Oférdelade poster:

Uppskjuten
skatteskuld

Ovriga skulder

10 552 9840

6771

3180

Summa skulder

Koncernens egna kapital

Summa skulder och
eget kapital

Ovriga upplysningar

Investeringar i fastigheter

Ej kassaflédespaverkande
poster:

Orealiserade
vardeférandringar

Resultat fran
joint venture

Uppskjuten skatt

297 302

324 362

237

64

206

65

56 16

an 277

22

159

125

223

28

40

23

52

Summa ej kassaflodes-
paverkande poster

1) Vérdeférandringar pa finansiella instrument har ej férdelats per marknadsomrade.
2) Jamférelsetalen har raknats om. Fran 2020 redovisas Madrid & Barcelona som separata segment,

324 362

64

65

411 277

tidigare redovisat i Ovriga Europa.

159

223

40

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020
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1
2
Summa
Madrid & Barcelona? Sverige, 6vrigt Finland, 6vrigt Ovriga Europa Ofordelade poster Koncernen 3
2019 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
101 10 151 195 231 233 225 134 - - 2 898 2 581 4
- - - - - - - - - - 10 27
-14 -7 -10 -22 -23 -19 -10 -32 -25 =512 -475 5
87 10 144 185 209 210 206 124 -32 -25 2397 2133
6
236 54 51 16 -1 179 -9 74 - - 1274 1301 7
4 - - 14 1 13 - 1 - - 30 40
8
9
10
322 63 194 187 196 376 197 199 -32 -25 3641 3393 1
1813 888 1886 1828 2527 2634 3093 1676 - - 37 548 32 625 12
- - - - - - - - 24 86 24 86
13
14
- - - - - - - 9050 7442 9 050 7 442
1813 888 1886 1828 2527 2634 3093 1676 9074 7 528 46 622 40 154 15
- - - - - - - - 19 828 17 437 19 828 17 437 16
- - - - - - - - 2476 2018 2476 2018 17
- - - - - - - - 1866 1441 1886 1441 18
- - - - - - - - 24 170 20 896 24 170 20 896
19
- - - - - - - - 22 452 19 257 22 452 19 257
20
- - - - - - - - 46 622 40 154 46 622 40 154
21
1 - 7 2 14 31 3 3 - - 666 707 22
23
236 54 51 16 -1 179 -9 74 228 889 1498 2 190
24
- - - - - - - - 1033 917 1033 917
- - - - - - - 511 —416 511 —416 25
26
236 54 51 16 -1 179 -9 74 750 1390 2020 2691
27
28
Rorelsesegmenten ir i enlighet med Sagax interna verksamhetsuppféljning sisom den granskas av bolagets VD.
Enligt IFRS 8 ska upplysning limnas om intikterna frdn en enskild kund 6verstiger 10 %. S& var inte fallet under 2020 och 2019. 29
30
31
32
33
34
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1 NOT 4 Fastighetskostnader

2

86

Fastighetskostnaderna uppgick 2020 till 512 (474) miljoner
kronor. I detta belopp ingar direkta fastighetskostnader, sdsom
kostnader for drift, underhall, fastighetsskatt samt indirekta
kostnader for fastighetsadministration. I flertalet av Sagax hyres-
kontrakt avtalas att hyresgisten star for vissa fastighetskostnader.
Sagax har dven tecknat s kallade triple netavtal vilket innebir att
hyresgisten sjilv ir avtalspart och stir for alla drifts- och under-
hallskostnader. Den absoluta merparten hyresavtal som avser
fastigheter beligna utanfér Stockholm, Helsingfors och Paris ir
triple netavtal.

DRIFTS- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

I drifts- och underhéllskostnader ingar kostnader for bland annat
el, uppvirmning, vatten, fastighetsskotsel, forsikringar och under-
hall. I de fall Sagax tecknar avtal fér drifts- och underhéllskostna-
der vidaredebiteras i de flesta fall hyresgisten i form av tilligg till
hyran. Driftskostnaderna uppgick under &r 2020 till 232 (222)
miljoner kronor och underhillskostnaderna uppgick till 79 (84)
miljoner kronor.

TOMTRATTSAVGALD

Tomtrittsavgild dr den arliga avgift Sagax betalar for upplitelse

av mark. Vid 4rets slut uppgick antalet fastigheter med tomtritt

till 76 (79). Tomtrittsavgilder inklusive arrendeavgifter uppgick
under &r 2020 till 26 (24) miljoner kronor och avser i huvudsak

Sagax tomtritter i Stockholms stad.

FASTIGHETSSKATT
I Sverige ir fastighetsskatten en statlig skatt som betalas arsvis i
procent av faststillda taxeringsvirden. For Sagax varierar fastig-
hetsskatten mellan 0,5 och 1,0 % beroende pi om fastigheten
klassas som lager-/industrilokaler (0,5 %) eller kontors-/butiks-
lokaler (1,0 %). Sagax har tre fastigheter i Stockholm dir ingen
fastighetsskatt utgér. I Finland och Nederlinderna ir fastighets-
skatterna kommunala och skattesatserna varierar frén kommun
till kommun. For Sagax fastigheter dr skatten i Finland mellan
0,41 och 1,9 % och i Nederlinderna mellan 0,15 och 0,57 % pa
faststillda taxeringsvirden. Den tyska fastighetsskatten faststills
lokalt och uppgar for Sagax del till 1,26 % av taxeringsvirdena.
Den franska fastighetsskatten faststills lokalt och motsvarar i
genomsnitt 15 % av forvintade hyresintikter. Den spanska fastig-
hetsskatten faststills lokalt och uppgér till mellan 0,4 och 1,17 %
av fastighetsvirdena.

Fastighetsskatten uppgick totalt till 141 (121) miljoner kronor
under 2020.

OVRIGA FASTIGHETSKOSTNADER

I 6vriga fastighetskostnader ingdr bland annat uthyrningkostnader
och férvaltningskostnader. Kostnaderna uppgick under 2020 till
60 (47) miljoner kronor.

Anstallda och

NOT personalkostnader
Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Antal anstallda
Medelantal anstallda 72,4 63,4 33,2 29,8
—varav man 42,3 36,6 16,8 16,8
Loner och ersattningar
Styrelse, VD och 6vriga
ledande befattningshavare 10,6 9,0 10,6 9,0
- varav tantiem och bonus 2,5 2,5 2,5 2,5
Ovriga anstallda 68,2 63,9 28,0 28,2
Summa 78,8 72,9 38,6 37,2
Sociala kostnader
Styrelse, VD och 6vriga
ledande befattningshavare 4,5 4,0 4,5 4,0
— varav pensionskostnader 0,8 0,8 0,8 0,8
Ovriga anstallda 19,8 18,9 11,2 11,6
— varav pensionskostnader 8,3 7,8 3,7 3,3
Summa 24,3 22,9 15,7 15,6

STYRELSE OCH VD

Under ar 2020 hade moderbolaget 6 (6) styrelseledaméter varav 1
(1) kvinna. Koncernen och moderbolaget hade, inklusive VD, 3 (3)
ledande befattningshavare varav 1 (1) kvinna. Koncernledningen
bestir av VD, finanschef och ekonomichef.

Till VD har under dr 2020 utbetalats 4,3 (4,2) miljoner kronor
i16n inklusive férmaner om 5 (5) tusen kronor och 1,1 (1,1) miljon
kronor i bonus for verksamhetsiret 2019. Under 2020 avtalade er-
sittningar och férmaner till VD var 3,3 miljoner kronor per 4r i fast
ersittning samt med en rérlig ersittningsdel som maximalt kunde
uppga till fyra ménadsléner och som regleras i férhallande till indi-
viduellt satta mal. Under 2021 har avtalats om att VD erhiller 1,1
miljoner kronor i bonus f6r verksamhetséret 2020.

VD:s ersittning for 2021 uppgér enligt avtal till 3,3 miljoner
kronor i fast ersittning samt med en rorlig ersittningsdel som maxi-
malt kan uppga till fyra ménadsléner och som regleras i férhallande
till individuellt satta mél. VD erhéller inga pensionsférméaner. Vid
uppsigning fran bolagets sida dger VD ritt till tre ménadsléner.

Till styrelsen har arvode om sammanlagt 1,1 (1,1) miljoner
kronor utgitt i enlighet med beslut p4 drsstimman den 6 maj 2020.
Dirav har styrelsens ordférande erhallit 330 (330) tusen kronor
och &vriga 4 (4) ej anstillda ledaméter 180 (180) tusen kronor var-
dera. VD erhaller ingen ersittning for sitt styrelseuppdrag i Sagax.

OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Sagax koncernledning, ledande befattningshavare med koncern-
Svergripande ansvarsomraden, utgors av finanschef och ekonomi-
chef.

Till finanschef och ekonomichef har det under 2020 utgatt sam-
manlagt 5,2 (5,1) miljoner kronor i 16n, inklusive 1,4 (1,4) miljoner
kronor i bonus. Sammanlagt 0,8 (0,8) miljoner kronor har dven be-
talats for pensionsforsikringar.

Ersittning och féorméner utgir enligt gillande avtal med sam-
manlagt 3,9 miljoner kronor per ir i fast ersittning for dvriga
ledande befattningshavare samt med en rorlig ersittningsdel for
2021. Den rérliga ersittningsdelen kan maximalt uppga till 1,5
miljoner kronor. Betalningar av pensionspremier sker till avgifts-
bestimd plan i enlighet med beskrivning i not 1.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020
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NOT personalkostnader, forts.

Vid uppsigning fran bolagets sida dger dessa befattningshavare
ritt till fyra ménadsloner eller de villkor som féljer av lagstift-
ningen. Uppsigningstiden vid uppsigning frin ledande befatt-

ningshavares sida, exklusive VD, ir fyra manader.

INCITAMENTSPROGRAM

Sagax har tre optionsprogram fér bolagets medarbetare. Program-
men ir tredriga och léper under perioderna 2018-2021, 2019-2022
respektive 2020-2023. Teckningsoptionerna ger ritt att teckna

nya stamaktier av serie B i juni 2021, juni 2022 respektive juni
2023. Teckningskurserna motsvarar Sagaxaktiens betalkurs vid
optionsprogrammets inledande omriknat med den genomsnittliga
kursutvecklingen for de noterade fastighetsbolagen enligt Carnegies
fastighetsindex (CREX) under motsvarande period. Tecknings-
optionerna kommer siledes att bli virdefulla under férutsittning
att Sagax har en kursutveckling som ir bittre in genomsnittet for
de noterade fastighetsbolagen under respektive trearsperiod. Totalt
innehade medarbetare vid drsskiftet 1 186 040 teckningsoptio-
ner med ritt att teckna stamaktier, motsvarande 0,6 % av antalet
utestdende A- och B-aktier. Bolagets verkstillande direktér och
styrelseledaméter omfattas inte av programmen.

Under 2020 emitterade Sagax 288 119 stamaktier av serie B
med anledning av utnyttjande av teckningsoptioner. Dirutdver
dterkoptes 122 590 teckningsoptioner med anledning av incita-
mentsprogrammet 2017-2020 till motsvarande marknadsvirde vid
tidpunkten for dterkdpet. Kostnaden for dterkdpet av tecknings-
optionerna uppgick till 14 miljoner kronor.

Personalen férvirvade 601 687 teckningsoptioner for totalt 5,8
miljoner kronor under 2020. De tre férsta dren medarbetare deltar
i incitamentsprogram erhiller de en premiesubvention i form av
extra 16n med ett belopp motsvarande upp till 1/12 av &rslénen
beroende pé antalet forvirvade teckningsoptioner. Subventionen ir
beroende av att &rslénen understiger 0,5 miljoner kronor. Forfaran-
det var i enlighet med &rsstimmobeslut 2020.

Inga ytterligare teckningsoptioner eller konvertibler har emit-

terats av bolaget.

SJUKFRANVARO 2020
Sjukfranvaron under 2020 uppgick till 0,7 % (0,9 %), varav andelen
langtidssjukskrivna var 0 % (0 %). Sjukfranvaro férdelat pa

aldersgrupper och kon redovisas nedan.

Alder Sjukfranvaro
20-29 0,49 %
30-49 0,81 %
50> 0,45 %
Kén Sjukfranvaro
Man 0,58 %
Kvinnor 0,92 %

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020
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Ersattningar till revisorer

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Ernst & Young AB:
Ersattning for revision 51 3,8 0,5 0,5
Ersattning for revisions-
verksamhet utéver
revisionsuppdrag 0,6 0,3 0,5 0,1
Andra konsulttjanster
fran revisionsbyran 0,0 0,2 0,0 0,2
Summa 57 4,3 1,0 0,8

NOT 7 Finansiella intakter

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Ranteintakter dotterbolag - - 433 348
Ranteintakter 38 2 - -
Utdelningar fran
borsnoterade aktier 2 18 - -
Ovriga finansiella intakter 0 - 1 268
Summa 39 20 434 616

Koncernens rinteintikter hirror frimst frin rintebirande konver-
tibla skuldebrev samt bérsnoterade obligationer. Moderbolagets 6v-
riga finansiella intikter 2019 avser valutakursvinster pa fordringar.

NOT Finansiella kostnader
Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Réntekostnader 388 353 204 209
Avskrivningar pa
periodiserade
upplaningsutgifter 47 42 18 24
Outnyttjade laneloften 22 25 10 "
Rantekostnader till
dotterbolag - - 172 121
Valutakursforluster - - 68 279
Aktiverade ranteutgifter -6 -3 - -
Ovriga finansiella
kostnader 4 29 3 28
Summa 455 446 475 673

Finansiella kostnader ir kostnader som uppstar for rintebirande
1an, finansiella derivat samt laneloften.

I moderbolagets rintekostnader om 204 (209) miljoner kro-
nor ingick 197 (202) miljoner kronor som var direkta rintekostna-
der for upptagna lan.

I koncernens rintekostnader om 388 (353) miljoner kronor
ingick 355 (317) miljoner kronor som var direkta rintekostnader
for upptagna lan, exklusive rintekostnader hinforliga till rinte-
derivat. Finansiella kostnader rintekomponent leasing uppgick
till 26 (24) miljoner kronor och avsig huvudsakligen tomtritts-
avgilder.
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NOT 12 Skattekostnad

Koncernen
2020-12-31 2019-12-31
Forfaller till betalning inom 1 ar 21 23
Forfaller till betalning mellan 2-5 ar 80 77
Forfaller till betalning senare én 5 ar 462 398
Summa 563 498

Sammanstillningen avser kostnader fér kontrakterade framtida
tomtrittsavgilder. Tomtrittsavgild dr den avgift en dgare till
byggnad pad kommunalt dgd mark 4rligen betalar till kommunen.

Sagax har 76 (79) fastigheter upplitna med tomtritt vid
utgdngen av 2020 i Sverige, Finland och Nederlinderna och kost-
naderna uppgick till 23 (23) miljoner kronor. Befintliga tomtritts-
avtal forfaller med en relativt jamn spridning 6ver kommande 60
ar.

vor 10

Resultat fran andelar i joint venture
och intresseféretag

Koncernen

2020 2019
Forvaltningsresultat:
Fastighetsbolaget Emilshus AB 19 2
Hemso Intressenter AB 223 218
NP3 Fastigheter AB 104 33
Soderport Holding AB 217 188
Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra 1 -
Summa 565 441
Vérdeférandringar pa fastigheter:
Fastighetsbolaget Emilshus AB 4 -
Hemso Intressenter AB 357 279
NP3 Fastigheter AB 78 -
Soderport Holding AB 296 416
Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra 24 -
Summa 759 695
Vérdeférandringar pa finansiella instrument:
Fastighetsbolaget Emilshus AB - -
Hemso Intressenter AB =17 -10
NP3 Fastigheter AB 3 -
Soderport Holding AB -5 5
Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra - -
Summa -18 -5
Skatt:
Fastighetsbolaget Emilshus AB -4 0
Hemso Intressenter AB -119 -89
NP3 Fastigheter AB -39 -7
Soderport Holding AB -104 -118
Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra -7
Summa =272 -214

1 1 Resultat fran andelar i koncernféretag

NOT
Moderbolaget
2020 2019
Resultatandelar fran kommanditbolag 3 4
Resultat vid forsaljning av dotterbolag 0 148
Utdelning fran dotterbolag 508 106
Summa 51 258

Sagax redovisar skattekostnader i form av aktuell skatt och upp-
skjuten skatt. Med aktuell skatt forstas skatt som ska betalas eller
erhallas avseende det skattepliktiga resultatet for aktuellt &r. Aven
justering av aktuell skatt for tidigare &r hinfors hit.

Med uppskjuten skatt forstis framtida skattekonsekvenser av
hindelser som har beaktats i bolagets redovisning eller deklaration.
Utifran den s3 kallade balansansatsen gors en jimforelse mellan
redovisade och skattemissiga virden pa tillgdngar respektive skulder.
Skillnaden mellan dessa virden multipliceras med aktuell skattesats
och redovisas som uppskjuten skatt. Avsikten ir att beakta skatte-
konsekvenserna vid till exempel framtida forsiljning av tillgdngar
eller utnyttjande av underskottsavdrag. Inkomstskatten fordelas i
resultatrikningen pé tva poster, aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Aktuell skatt beriknas pa 4rets skattepliktiga resultat, vilket kan
avvika fran det redovisade resultatet, med respektive lands skatte-
sats. Skillnaderna beror pa bolagets méjligheter att:

1) gora skattemissiga avskrivningar

2) gora direktavdrag for vissa investeringar i fastigheter, vilka
aktiveras i bolagets redovisning, samt

3) utnyttja befintliga skattemissiga underskott.

Uppskjuten skatt har beriknats med respektive lands p4 balans-
dagen beslutade skattesats féor kommande &r. Sagax franska verksam-
het dr av franska skattemyndigheten klassificerad som SIIC regime.
Sagax spanska verksamhet har ansokt om klassificering som
SOCIMI. Sirskilt for dessa associationsformer ir att ingen inkomst-
skatt betalas, utan beskattning sker p& annat vis, bl.a via fastighets-
skatt och skatt pa utdelningar. I tabellen for avstimning av redovisad
skatt ingdr effekten av detta i beloppet for "skillnad i utlindska
skattesatser".

Skatteverket har i ett beslut den 7 december 2017 avseende
beskattningsdret 2015 nekat koncernbolaget Firethorne AB avdrag
for underskott om 1 166 miljoner kronor. Den 7 februari 2019 fast-
stillde forvaltningsritten Skatteverkets beslut. Sagax uppfattning ir
att Skatteverkets beslut ar felaktigt och berort bolag har dirfor éver-
klagat beslutet till nista instans. I redovisningen har Sagax beaktat
underskotten till fullo. I det fall Skatteverkets beslut faststlls beds-
mer Sagax att koncernens redovisade resultatpdverkan skulle uppgd

till =156 miljoner kronor.

Redovisad skattekostnad eller Koncernen Moderbolaget
skatteintakt 2020 2020
Aktuell skattekostnad:

Berdknad skattekostnad -108 -2
Skatt till foljd av andrad taxering - -
Summa aktuell skatt -108 -2
Uppskjuten skattekostnad eller

skatteintakt:

Uppskjuten skatt avseende

obeskattade reserver -0 -
Uppskjuten skatt avseende

underskottsavdrag -182 -
Uppskjuten skatt avseende temporéra

skillnader i finansiella instrument -13 -
Uppskjuten skatt avseende temporéra

skillnader pa fastigheter -317 -
Summa uppskjuten skatt -511 -
Totalt redovisad skattekostnad -619 -2
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Nedan redovisas vilka skatteintikter respektive skattekostnader som

péverkat Sagax redovisning av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019

Avstamning av redovisad skatt

Resultat fore skatt 4330 4627 591 249
Aterlaggning resultat fran joint venture’? -1 033  -917 - -
Resultat fore skatt exklusive

joint venture 3297 3710 591 249
Forvantad skattekostnad enligt svensk

skattesats 21,4 % —705 -794 -126 -53
Skillnad i utlandska skattesatser 137 85 - -
Ej avdragsgilla kostnader -8 -2 -7 =27
Ej skattepliktiga intakter 38 164 127 41
Avdragsgilla kostnader redovisade

mot eget kapital 1 1 1 1
Upplosning av tidsbestamda underskott ~ —120 -10 - -
Ovriga skattemdassiga justeringar 28 4 3 32
Skatt till foljd av dndrad taxering 0 2 - 3
Skatt vid fastighetsforsaljningar 3 27 - -
Forandring uppskjuten skatt till foljd

av andrad skattesats 7 6 - -
Redovisad skatt -619  -516 -2 -4

1) I resultat fran joint venture &r skattekostnaden redan beaktad varfor resultatet aterlagges i
denna avstdmning.

NOT 13 Foérvaltningsfastigheter

Forindringen av fastigheternas redovisade virde framgar nedan.

Koncernen
Specifikation av arets forandring 2020 2019
Redovisat ingdende varde 32 625 29024
Forvarv av fastigheter 5585 2 836
Investeringar i befintligt bestand 666 707
Bokfort varde salda fastigheter -1 456 -1453
Valutaomrakningseffekt -1 146 209
Vardeférandring 1274 1301
Redovisat vérde 31 december 37 548 32625

MARKNADSVARDEN

Det sammanlagda marknadsvirdet p4 Sagax fastigheter och tomt-
ritter uppgar till 37 548 (32 625) miljoner kronor. 129 (139)
miljoner kronor av fastighetsvirdet avsig 16 (17) fastigheter

dgda i gemensamma verksamheter (joint operations) i Finland.
Valutakurseffekter svarar fér -1 146 (209) miljoner kronor i virde-
forindring. Omrikning frin euro och danska kronor har skett till
balansdagens kurser, 1 euro motsvarade 10,04 (10,43) kronor och

1 dansk krona motsvarade 1,35 (1,40) kronor. Den redovisade orea-
liserade virdeférindringen uppgick under dret till 1 274 (1 301)

miljoner kronor. Vid berikning av verkligt virde beaktas ett stort

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020

antal parametrar. 98 % av virderingsobjekten har virderats externt
per 31 december 2020. Ovriga fastigheter har férvirvats i decem-
ber 2020 och siledes anses forvirvspriset motsvara marknads-
virdet. P4 foljande sida redogérs for virderingsmetodik och
generella férutsittningar. Moderbolaget dger inga fastigheter.
Fastigheternas direktavkastning 2020 uppgick till 6,3 %
(6,4 %) i forhéllande till marknadsvirdet vid drets utgéng.
Under 2020 uppgick de orealiserade virdeférindringarna till
1 274 miljoner kronor enligt féljande:

Belopp i miljoner kronor 2020 2019
Nyuthyrningar/Omférhandlingar 485 674
Avflyttningar/fOmforhandlingar -364 -337
Allman marknadsfoérandring 1154 965
Totalt 1274 1301
Berakning av direktavkastning 2020-12-31 2019-12-31
Driftnetto enligt rapport 6ver totalresultat 2 397 2133
Aterlaggning av tomtrattsavgald -25 -24
Innehavsjustering for forvary

och forsaljningar >/ 10
Valutaomrakning till balansdagskurs -67 -19
Justerat driftnetto 2362 2100
Bokfort varde fastigheter 37 548 32 625
Direktavkastning, % 6,3 6,4
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Fastigheter med hogst marknadsvéarde i bokstavsordning

Uthyrningsbar

Fastighet Kommun area, kvm
Gjutmastaren 8 Stockholm, Sverige 19 200
Holger-Crafoord Strasse 26 Hechingen, Tyskland 64 000
Inteckningen 5 Lund, Sverige 23 800
Jordbromalm 3:1 Haninge, Sverige 94 000
Jordbromalm 4:3 Haninge, Sverige 51400
Kaapelitie 4 Uledborg, Finland 67 600
Karaportti 8 Esbo, Finland 16 100
Koneenkatu 8 Hyvinge, Finland 61900
Martinkylantie 9 A Vanda, Finland 52 800
Tikkurilantie 5 Vanda, Finland 62 300
Totalt 513 100

VARDERINGSMETODIK

Virderingarna genomfors i Sverige enligt RICS och IVSC:s
rekommendationer. Varje virderingsobjekt virderas separat, utan
hinsyn till eventuell portféljeffekt, av fastighetsvirderare som
auktoriserats av Samhillsbyggarna. Motsvarande giller fér Sagax
fastigheter utomlands. Som huvudmetod vid virdebedémning-
arna anvinds kassaflddeskalkyler i vilka kassafléden och rest-
virden nuvirdesberiknas.

Restvirdet beriknas genom att det bedémda driftnettot aret
efter sista kalkyldret evighetskapitaliseras med &satt direktavkast-
ningskrav. Nuvirde av kassafléde och restvirde beriknas genom
att kassaflodet och restvirdet diskonteras med kalkylrintan.
Virdet av eventuella byggritter har adderats till nuvirdet.

Fastigheterna besiktigas av virderingsminnen enligt ett
rullande schema. Besiktningarna omfattar allminna utrymmen
samt ett urval av lokaler, dir sirskild vikt liggs vid stérre hyres-
gister samt vakanta lokaler. Syftet med besiktningen ir att be-
doma fastighetens allminna standard och skick, underhallsbehov,
marknadsposition och lokalernas attraktivitet.

ANALYSER OCH GENERELLA FORUTSATTNINGAR
Fastighetsvirderingen grundar sig pa observerbara indata som
aktuella hyresavtal, marknadshyror, faktiska utfall for drifts- och
underhéllskostnader, planerade investeringar och nuvarande
vakansgrader samt icke observerbara indata som avkastningskrav
och framtida vakansnivier.

Kalkylperioden har anpassats efter iterstdende 16ptid for be-
fintliga hyresavtal och varierar mellan 5 och 20 4r. Kalkylperioden
uppgar som regel till 10 &r. Kassaflodeskalkylerna baseras pa
inflationsantaganden gjorda av virderingsforetagen som ligger
mellan 0 och 2,0 % per ar for kalkylperioderna med skillnader
mellan de olika linderna. Som grund fér bedémning av framtida
driftnetton ligger analys av gillande hyresavtal samt analys av den
aktuella hyresmarknaden. Hyresavtalen har individuellt beaktats
i kalkylen. Normalt har de befintliga hyresavtalen antagits gilla
fram till hyresavtalens slut. For de fall hyresvillkoren har bedémts
som marknadsmissiga har de sedan antagits moijliga att forlinga
pa ofériandrade villkor alternativt varit mojliga att nyuthyra pa
liknande villkor. I de fall den utgiende hyran bedémts avvika fran
gillande marknadshyra har denna justerats till marknadsmaissig
nivd. Den maximala och bista anvindningen av fastigheterna har
antagits vid fastighetsvirderingarna. Kassaflédesanalysen beak-
tar marknadslége, hyresniva, annan anvindning och 1dngsiktig
vakansgrad for varje fastighet.

Drift- och underhallskostnader har dels baserats pa en analys av
de historiska kostnaderna for respektive fastighet, dels pa erfaren-
heter och statistik avseende likartade fastigheter. Dessa kostnader
har dock mindre betydelse vid virdering av Sagax fastighetsbe-
stdnd di hyresgisterna normalt sjilva betalar dessa kostnader i
tilligg till den 6verenskomna hyran.

ANTAGNA DRIFTNETTON VID VARDERING

Det av fastighetsvirderarna totalt beriknade driftnettot for 2021
uppgick till 2 385 miljoner kronor i virderingarna. Detta drift-
netto kan jaimféras med det driftnetto om 2 344 miljoner kronor
som Sagax redovisar i Aktuell intjiningsférmédga per 1 januari 2021
justerat for tomtrittsavgilder. Det driftnetto vilket virderings-
minnen baserat de beddémda marknadsvirdena pa ir foljaktligen
rimligt vid en jimforelse med den aktuella intjiningsférmégan vid
arsskiftet.

Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter 2011-2020

. KPI- Real varde-
Ar Vardeférandring” férandring? forandring
20M 129 Mkr 1,6 % 2,6 % -1,0 %
2012 134 Mkr 1,5 % 0,7 % 0,8 %
2013 136 Mkr 1,3 % 0,5 % 0,8 %
2014 436 Mkr 3,3 % 0,2 % 31 %
2015 677 Mkr 4,5 % 0,0 % 4,5 %
2016 1306 Mkr 71 % 0,7 % 6,4 %
2017 1113 Mkr 5,0 % 1.4 % 3,6 %
2018 1265 Mkr 4,8 % 1,6 % 32 %
2019 1301 Mkr 4,2 % 1,5 % 2,8 %
2020 1274 Mkr 3,6 % 0,4 % 3,3 %

1) Vérdeférandringar utéver investeringar.
2) Végd férandring av KPI eller motsvarande pa de marknader Sagax ager fastigheter.

Kort om Sagax fastighetsvarderingar

37 548 Mkr

Savills Sweden, Savills Immobilien, Savills
SA, Savills Aguirre Newman, Peltola &
Co, Jones Lang LaSalle samt Cushman &
Wakefield | RED

5-20 ar
0-2,0 %
Historiska kostnader for respektive fastighet

samt erfarenhet och statistik fran jamfor-
bara fastigheter

4,6-16,0 %. Vagt genomsnitt 7,4 %
4,6-16,0 %. Vagt genomsnitt 7,7 %
4,0-14,0 %. Vagt genomsnitt 6,5 %

Verkligt vérde
Oberoende vérderingsforetag

Kalkylperiod
Antagen inflationsutveckling
Drifts- och underhallskostnader

Kalkylranta kassaflode
Kalkylranta restvérde
Direktavkastningskrav

VARDEFORANDRINGAR RELATIVT INFLATION

Ovanstdende tabell visar fastigheternas reala virdeférindringar
nir hinsyn tas till inflation uttryckt som férindring av Konsument-
prisindex (KPI). Med virdefdrindring avses den forindring av
fastighetsportféljens marknadsvirde som éverstiger investeringar

i densamma.

KALKYLRANTA OCH AVKASTNINGSKRAV

Kalkylrintan utgor ett nominellt avkastningskrav pa totalt kapi-
tal. Utgdngspunkten for kalkylrintan ir den nominella rintan pd
statsobligationer med fem &rs 16ptid med dels en generell risk-
premie for fastigheter, dels ett objektspecifikt tilligg. Det valda
direktavkastningskravet for restvirdebedémningen har himtats
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fran marknadsinformation frin den aktuella delmarknaden och har
anpassats med hinsyn till fastighetens fas i den ekonomiska livs-
cykeln vid kalkylperiodens slut. Kalkylrinta for nuvirdesberikning
av kassafloden (4,6-16,0 %), kalkylrinta f6r nuvirdesberikning av
restvirde (4,6-16,0 %) samt direktavkastningskrav for restvirde-
bedémning (4,0-14,0 %) baseras pa analyser av genomforda trans-
aktioner samt p3 individuella bedémningar avseende risknivd och
respektive fastighets marknadsposition.

Den 31 december 2020 uppgick den vigda kalkylrintan for
diskontering av kassafléden och restvirden till 7,4 % (7,7 %) res-
pektive 7,7 % (8,1 %). Det vigda direktavkastningskravet uppgick

Fastigheternas forvantade framtida kassaflode under
vald kalkylperiod beraknas enligt féljande:

+ Hyresinbetalningar

- Driftutbetalningar

- Underhall

- Tomtrattsavgald

= Driftnetto
- Investeringar

= Kassaflode

till 6,5 % (6,6 %). Detta innebir att om Sagax fastighetsportfslj

teoretiskt sett skulle betraktas som en enda fastighet motsvarar

marknadsvirdet om 37 548 miljoner kronor ett direktavkastnings-

krav om 6,5 %, en kalkylrinta om 7,4 % avseende kassaflodet och

en kalkylrinta om 7,7 % avseende nuvirdesdiskontering av rest-

virdet. Som framgar av diagrammet nedan &verensstimmer Sagax

redovisade direktavkastning vil med direktavkastningskraven vid

fastighetsvirderingarna.

I tabellen nedan redovisas fastighetsvirderingarnas kinslighet

for forindrade antaganden.

Kanslighetsanalys for fastighetsvarderingar

Vardeférandring

Belopp i

miljoner kronor Forandring 2020 2019
Direktavkastningskrav  +/— 0,25 %-enheter ~ -979/+1 053 —-830/+931
Kalkylrdnta +/— 0,25 %-enheter -896/+921 -763/+803
Hyresintakter +/-5 % +1432/-1427 +1207/-1221
Fastighetskostnader +/-5 % -234/+235 -216/+206

Direktavkastning jamfort med direktavkastningskrav

%
10

Zm

4

0

2011 2012 2013 2014 2015 2016

B Redovisad direktavkastning

2017 2018

2019 2020

M Direktavkastningskrav vid vérderingar

Kalkylréntor och direktavkastningskrav

Vagda genomsnitt

Kalkylranta kassafléde

Kalkylranta restvarde

Direktavkastningskrav

Marknadssegment 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Stockholm 7.2 % 7,6 % 7.2 % 7,6 % 5,4 % 57 %
Helsingfors 8,0 % 8,3 % 8,4 % 8,8 % 6,5 % 6,8 %
Nederlanderna 6,5 % 6,3 % 6,5 % 6,3 % 7,0 % 71 %
Paris 7.5 % 8,3 % 7.5 % 8,3 % 6,4 % 6,9 %
Finland, universitetsstader 8,6 % 8,7 % 9,4 % 9,7 % 7,4 % 7,7 %
Madrid & Barcelona 7.4 % 7.6 % 7.4 % 7.6 % 6,3 % 6,3 %
Sverige, 6vrigt 8,4 % 8,7 % 8,4 % 8.7 % 6,6 % 6,8 %
Finland, 6vrigt 7.3 % 7.3 % 9.1 % 9.2 % 71 % 7.2 %
Ovriga Europa 6,6 % 6,7 % 6,8 % 6,9 % 8,9 % 7.2 %
Vagt genomsnitt 7.4 % 7.8 % 77 % 8,1 % 6,5 % 6,6 %

Intervaller Kalkylranta kassafléde Kalkylranta restvarde Direktavkastningskrav

Marknadssegment 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Stockholm 4,6-9,9 % 4,9-10,2 % 4,6-9,9 % 4,9-10,2 % 4,9-8,0 % 5,0-8,0 %
Helsingfors 5,5-11,8 % 5,5-12,0 % 6,9-11,8 % 6,9-12,0 % 4,9-9,8 % 4,9-10,0 %
Nederlanderna 5192 % 51-8,4 % 51-9,2 % 51-8,4 % 5,8-9,1 % 5,8-9,4 %
Paris 5,0-11,0 % 5,5-12,5 % 5,0-11,0 % 5,5-12,5 % 4,0-7,8 % 4,5-9,0 %
Finland, universitetsstader 5,5-14,0 % 5,5-14,0 % 7,9-14,0 % 8,0-14,0 % 5,9-12,0 % 6,0-12,0 %
Nederlénderna 51-9,2 % 51-8,4 % 51-9,2 % 5,1-8,4 % 5,8-9,1 % 5,8-9,4 %
Madrid & Barcelona 6,3-10,0 % 7,3-10,0 % 6,3-10,0 % 7,3-10,0 % 5,8-7,0 % 6,0-7,0 %
Sverige, ovrigt 71-11,3 % 7,3-1,4 % 7,1-11,3 % 7,3-11,4 % 5,2-9,3 % 5,2-9,3 %
Finland, ovrigt 5,5-16,0 % 5,5-16,0 % 7,5-16,0 % 7,6-16,0 % 5,5-14,0 % 5,6-14,0 %
Ovriga Europa 4,8-10,0 % 5,3-11,0 % 4,8-11,0 % 5,3-11,0 % 5,8-12,5 % 6,0-12,5 %
Vagt genomsnitt 7.4 % 7,8 % 7,7 % 8,1 % 6,5 % 6,6 %
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VARDERINGSFORETAGEN

Savills

Savills virderar de svenska, franska, spanska och tyska fastigheterna
och ir ett av virldens ledande fastighetsradgivningsforetag med

39 000 anstillda pa éver 600 kontor i mer dn 70 linder. Bolaget ir

noterat pd London Stock Exchange. Se dven www.savills.com

Peltola & Co

Kiinteistdtaito Peltola & Co Oy virderar de finska fastigheterna
och har specialiserat sig pa virderingar av handels-, kontors-,
industri- och lagerfastigheter. Varje r virderas cirka 1 200 fastig-
heter. Se dven www.kiinteistotaito.fi

NOT 1 4 Uppskjuten skatteskuld och skattefordran

Jones Lang LaSalle

Jones Lang LaSalle virderar de nederlindska fastigheterna samt
tva av de franska fastigheterna och ir ett globalt fastighetsrad-
givningsforetag med 93 000 medarbetare och nirmare 300 kontor

i 80 linder. Se dven www.jll.com.

Cushman & Wakefield | RED

Cushman & Wakefield | RED virderar Sagax tva danska fastigheter
och ir ett danskt féretag i partnerskap med Cushman & Wakefield,
ett fastighetstjinsteforetag med 51 000 anstillda pa 400 kontor i 70
linder. Se dven www.red.dk.

Uppskjuten skatt har beriknats med respektive lands pa balans-
dagen beslutade skattesats for kommande ir, se not 1 Redo-

Sagax totala uppskjutna skattefordran och skatteskuld brutto-
redovisas nedan.

visningsprinciper. Koncernen Moderbolaget

Koncernens skattemissiga underskottsavdrag uppgér till Uppskjuten skattefordran 2020 2019 2020 2019
1 026 (1 927) miljoner kronor med hinsyn taget till resultatet Finansiella instrument - - - -
for &r 2020. Mojligheten att utnyttja underskottsavdragen pa- Underskottsavdrag 211 393 - -
verkas av skatteregler om tidsbegrinsade spirrar. Det finns dven Summa 2n 393
bortre tidsbegrinsningar att beakta avseende underskott om 23
(665) miljoner kronor. Uppskjuten skatteskuld

Moderbolaget hade den 31 december 2020 inga (-) skatte- Finansiella instrument 36 23 - -
missiga underskottsavdrag. Temporéra skillnader p&

I Rapport éver koncernens finansiella stillning nettoredovisas fastigheter 2623 2358 4 3
uppskjuten skattefordran och skatteskuld per land enligt nedan- Obeskattade reserver 30 30 — —
stdende sammanstillning. Summa 2689 24 4 3

Koncernen Uppskjuten skatteskuld,
Redovisad uppskjuten skatteskuld 2020 2019 netto 2478 2018 4 3
Danmark 3 4
Finland 1017 815 De skattemiissiga restvirdena for koncernens fastigheter uppgér till
Nederlanderna 177 110 14 944 (16 750) miljoner kronor.
Spanien 13 13
Sverige 1159 970
Tyskland 108 106
Summa 2478 2018
Férutbetalda kostnader och
NOT 1 5 Finansiella fordringar NOT 1 6 upplupna intakter
Koncernen Koncernen Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Konvertibelt skuldebrev 514 473 Periodiserade upplanings-
Obligation 37 30 kostnader - - 46 32
Ovriga langfristiga rantebarande fordringar 0 9 Periodiseradg hyresrgbatter
o L . och férmedlingsprovisioner 128 126 - -
Ovriga langfristiga fordringar 36 24 )
Summa 587 535 Upplupna hyresintékter 1 8 - -
Upplupna rénteintakter 0 1 - 7
Ovrigt 45 24 2 2
Se éven not 18. Summa 186 159 48 41

92

Koncernen redovisar inga periodiserade uppladningskostnader i
denna balanspost da dessa i enlighet med IFRS 9 har reducerat
rintebirande skulder i Rapport 6ver koncernens finansiella still-
ning med 76 (82) miljoner kronor.
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Koncernen Moderbolaget

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Réntebarande skulder,
langfristig del 17 977 16 052 10 625 7817
Foretagscertifikat 1081 1192 1081 1192
Ovriga réntebarande
skulder, kortfristig del 770 193 70 102
Summa 19 828 17 437 11776 911

De rintebirande skulderna utgjorde 43 % (43 %) av koncernens
finansiering per 31 december 2020. De rintebirande skulderna
bestér dels av sju icke-sikerstillda bérsnoterade obligationslan,
dels av banklan som upptagits med sikerhet i dotterbolagens
fastigheter samt av ett icke-sikerstillt certifikatprogram om
1 081 (1 192) miljoner kronor. Banklénen tillhandahélls av Deut-
sche Pfandbriefbank, Nordea, SEB, Swedbank, HSBC, ING,
Société Générale samt Danske Bank. Vid arsskiftet uppgick de
rintebirande skulderna till 19 904 (17 519) miljoner kronor varav
motsvarande 15 403 (13 557) miljoner kronor var upptagna i
euro. De rintebirande skulderna har under 2020 ékat frimst till
foljd av fastighetsforviry. De riantebirande skulderna har minskat
med 750 miljoner kronor (6kat med 124 miljoner kronor férega-
ende &r) till foljd av valutakursférindringar under aret.

I enlighet med IFRS 9 har periodiserade upplaningsutgifter
om 76 (82) miljoner kronor reducerat rintebirande skulder i
balansrikningen. Réintebirande skulder redovisas féljaktligen till
19 828 (17 437) miljoner kronor. I samband med upptagande av
nya eller omférhandlade kreditfaciliteter uppstar utgifter vilka
periodiseras 6ver respektive facilitets 16ptid. Dessa utgifter kan
utgoras av till exempel juristarvoden, virderingskostnader och
engingsersittningar till kreditgivare. Under 2020 redovisades
totalt 47 (42) miljoner kronor som kostnad fér periodiserade
uppldningsutgifter.

Sagax langfristiga rintebirande skulder uppgick till 18 053
(16 134) miljoner kronor motsvarande 91 % (92 %) av de totala
rintebirande skulderna. Efter avdrag fér periodiserade upp-
laningsutgifter redovisas langfristiga rintebirande skulder
som 17 977 (16 052) miljoner kronor per &rsskiftet.

De kortfristiga rintebirande skulderna uppgick till 1 851
(1 385) miljoner kronor motsvarande 9 % (8 %) av Sagax rénte-
birande skulder. 1 081 (1 192) miljoner kronor i utestdende fore-
tagscertifikat har i balans rikningen rubricerats som kort fristiga
eftersom de alltid har en 16ptid som understiger ett ar. D3 certi-
fikatens back up-faciliteter har en 16ptid 6verstigande ett &r redo-
visas de dock som l3ngfristiga i tabellen pa sidan 94 6ver Sagax
kapitalbindning vid arsskiftet. Foretagscertifikaten har emitterats
av moderbolaget. Avtalsenliga amorteringar under 2021 uppgar
till 41 miljoner kronor. De kortfristiga rintebarande skulderna
iterbetalas genom bolagets kassafléde, genom férlingning av 1éne-
avtal eller genom nyuppléning for refinansiering av 1an som 16per
ut. Sagax efterstrivar att ha en 13g andel kortfristig rintebirande
finansiering i syfte att minimera bolagets refinansieringsrisk.
Sagax begrinsar sin refinansieringsrisk genom att avtala om for-
utbestimd 16ptid i samband med nyupplédning. Sagax efterstrivar
dven att refinansiera de ldngfristiga rintebirande skulderna i god
tid. Sammantaget bedoms detta arbetssitt effektivt begrinsa bo-
lagets refinansieringsrisk. Den genomsnittliga terstdende kapital-
bindningen uppgick till 3,4 (3,8) ar vid drets utging.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020

Sagax hade borsnoterade obligationsldn om totalt 14 698 (12 070)
miljoner kronor utestdende vid &rsskiftet. Under 2020 emit-
terades obligationsldn om 300 miljoner euro motsvarande 3 309
miljoner kronor. Obligationer emitterade inom ramen fér bola-
gets EMTN-program ir inregistrerade vid Euronext Dublin och
Svriga obligationer ir inregistrerade pa privatobligationslistan vid
Nasdaq Stockholm. Nedan redovisas av Sagax emitterade obliga-
tionslin per den 31 december 2020.

Ej sékerstallda obligationslan

Loptid Belopp  Valuta Réntevillkor
2017-2021 600 SEK Stibor 3 ménader + 2,25 % marginal
2017-2022 1250 SEK Stibor 3 manader + 2,15 % marginal
2019-2023 500 SEK Stibor 3 ménader + 0,90 % marginal
2019-2023 250 SEK 1,128 % fast rantekupong
2018-2024 500 EUR 2,00 % fast rantekupong
2019-2025 4059 EUR 2,25 % fast rantekupong?
2020-2027 300 EUR 1,12 % fast rantekupong

1) Nominellt belopp uppgar till 400 miljoner euro.
2) Effektiv rénta uppgar till 1,89 % vilket understiger réntekupongen till féljd av att
tap-emission om 100 miljoner euro genomférdes med premie.

Sagax hade vid &rsskiftet en tillginglig likviditet om 4 343
(3 738) miljoner kronor varav outnyttjade lanel6ften om totalt
4 319 (3 652) miljoner kronor. Kreditfaciliteter motsvarande ute-
stdende foretagscertifikat om 1 081 (1 192) miljoner kronor ar
ej inkluderade i disponibel likviditet. Bolaget hade vid &rsskiftet
avtal med SEB, Nordea, Danske Bank, Swedbank, ING respektive
Société Générale om revolverande kreditfaciliteter om totalt 5 061
(4 984) miljoner kronor som stér till Sagax férfogande, varav
5025 (3 327) miljoner kronor var outnyttjade vid &rsskiftet.
Sagax har dven avtalat med SEB, Nordea, Swedbank, HSBC och
ING om kortfristiga kreditfaciliteter om sammanlagt 300 (357)
miljoner kronor varav 223 (250) miljoner kronor var outnyttjade
vid arsskiftet. Ovriga linelsften uppgick till 100 (100) miljoner
kronor varav 100 (75) miljoner kronor var outnyttjade. Kostnaden
for dessa ldneldften uppgick till 22 (25) miljoner kronor under
2020. Inga ytterligare sikerheter behéver stillas for nyttjande av
lanelsftena.

Nedanstdende tabell visar niir i tiden Sagax rintebirande
skulder forfaller till slutbetalning.

Lénens rintebindningsstruktur framgér av tabellen nedan.

Nettoskuld 2020-12-31 2019-12-31
Rantebarande skulder 19 904 17 519
Réntebarande tillgangar -550 -511
Likviditet -24 -86
Borsnoterade aktier -2 140 -1 690
Nettoskuld 17 190 15232

Ingdngna avtal om rinteswappar har beaktats med avtalade rinte-
nivder och léptider. Rintetak om 3 894 miljoner kronor redovisas
i tabellen till balansdagens rintenivi samt med forfall de r d&

respektive rintetak lper ut.
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NOT 17 Réntebarande skulder, forts.

Sagax obligationer dr borsnoterade. Marknadsvirdet dversteg per
31 december upplupet anskaffningsvirde med 466 (388) miljo-
ner kronor. Ovriga rintebirande skulder l6per i huvudsak med

kort rintebindning innebirande att upplupet anskaffningsvirde

visentligen 6verensstimmer med verkligt virde.

Genomsnittlig

Kapitalbindning, ar Belopp Andel Réntebindning, ar Belopp ranta Andel
2021 700 4% 2021 2 760 0,3 % 14 %
2022 1637 8 % 2022 1253 3,0 % 6 %
2023 4837 24 % 2023 2 295 2,8 % 12 %
2024 5019 25 % 2024 5235 1,9 % 26 %
2025 4701 24 % 2025 4068 1,9 % 20 %
>2025 3011 15 % >2025 4294 1,2 % 22 %
Summa 19904 100 % Summa/genomsnitt 19 904 1,8 % 100 %
Genomsnittlig kapitalbindning var 3,4 (3,8) &r. Genomsnittlig rintebindning var 3,4 (3,5) ar.
NOT 1 8 Finansiella instrument
Koncernen
Derivat 2020-12-31 2019-12-31 tidigast tre dr. Konverteringsritten kommer att f3 ett virde om
Overvérden pé finansiella derivat 0 1 Groupe BMG:s substansvirde 6kar. Omvirderingen 2020 uppgick
Undervarden pa finansiella derivat -118 -119 till 23 (0) miljoner kronor.
Summa -18 -19 Sagax finansiella strategi bygger pé 13g rinterisk vilket upp-
nds genom att bland annat nyttja rintederivat. Rintederivat ska
Koncernen enligt IFRS marknadsvirderas. Principer for virdering dterfinns
?;é;;?jfméeri?‘dor:’:gﬁ;eﬁidfienansieIIa 2020 5019 inot 1 Redovisningsprinciper. Virdeférindringar i rintederivat-
Rantederivat 5 0 portfsljen uppkommer bland annat som en effekt av férindrade
Bérsnoterade aktier 77 594 marknadsrintor samt till f6ljd av férindring av dterstiende 16ptid.
Konvertibelt skuldebrev 3 B Rintederivaten har marknadsvirderats i enlighet med virderingar
Finansiellt instrument avseende joint venture 134 305 frdn motparterna. Derivaten utgdrs av nominella rinteswappar
Summa 28 889 och rintetak. Sagax motparter for derivatavtalen ir Nordea, SEB,
Swedbank, Danske Bank, HSBC, Deutsche Pfandbriefbank, ING
och Société Générale. Sagax rintederivat ingds i svenska kronor
Koncernen eller euro.
xil;?jfméerigd::gﬁ:;rzi:inansieIIa 2020 5019 Tabellen pé foljande sida visar derivatens rintebindnings-
Rantederivat ] ~ struktur. Genomsnittlig rinta pa derivaten ir redovisade till de
Bérsnoterade aktier _ _ villkor som gillde p& bokslutsdagen. Per 31 december 2020 upp-
summa 1 - gick marknadsvirdet i Sagax rintederivatportfdlj till -118 (-119)

Resultateffekten &r 2020 uppgick till 228 (889) miljoner kronor,
varav 1 (0) miljoner kronor var realiserad virdeférindring.

Borsnoterade aktier har omvirderats till balansdagens sting-
ningskurs med orealiserad resultateffekt om 77 (594) miljoner kro-
nor. Redovisat virde avseende bérsnoterade aktier uppgick till 738
(405) miljoner kronor per 31 december 2020.

Sagax dgande i Hemsd Intressenter AB styrs av ett 1dngsiktigt
aktiedgaravtal med Tredje AP-fonden. Aktiedgaravtalet reglerar
bland annat silj- respektive képoptioner mellan de tvd deligarna
avseende Sagax aktieinnehav i bolaget. I enlighet med IFRS 9 har
finansiellt instrument avseende Hemso Intressenter AB mark-
nadsvirderats till 888 (754) miljoner kronor.

2019 investerade Sagax i det franska fastighetsbolaget
Groupe BMG genom ett konvertibelt 1dn. Groupe BMG ir ett
fastighetsbolag inriktat pd kommersiella fastigheter utanfor
Sagax marknader. Lanet har en 16ptid om fem &r och Sagax har
en ritt men inte en skyldighet att konvertera lanet till aktier efter

miljoner kronor.

Sagax rintederivat omfattade sammanlagt 6 060 (6 261) mil-
joner kronor i nominellt belopp. Rintederivaten begrinsade Sagax
ranterisk vid arsskiftet och motsvarade 95 % (80 %) av bolagets
rintebirande skulder med rérliga rintor. P4 féljande sida redovisas
derivatavtalen foérdelade per motpart. Den vigda genomsnittliga
rintenivan for rintederivaten uppgick till 1,6 %, men d& inga av
rintetaken vid 4rsskiftet hade en strikerintenivd som paverkade
den vigda genomsnittliga rintenivén f6r bolaget dr det riinte-
swapparnas genomsnittliga vigda rintenivd om 1,4 % som pa-
verkat koncernens redovisade rintenivd om 1,8 % vid &rsskiftet.

Den genomsnittliga rintebindningen med beaktande av rinte-
derivaten uppgick till 3,4 (3,5) &r vid arsskiftet. Bolagets férvalt-
ningsresultat paverkas dirmed endast i begrinsad omfattning av
forindringar i det allminna rinteliget.

De finansiella derivatens virdefoérindringar under dret redovisas
som realiserade eller orealiserade virdeférindringar i Sagax resultat-
rikning. Orealiserade virdeforindringar paverkar resultat fore skatt
men inte kassaflodet eller forvaltningsresultatet.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020
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NOT 1 8 Finansiella instrument, forts.

FINANSIELLA RAPPORTER il

Derivatavtal 31 december 2020

Genomsnittlig

Genomsnittlig

Antal Nominella belopp Andel aterstaende 16ptid ranteniva Marknadsvarde

Belopp i miljoner kronor 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Nominella ranteswappar:

Deutsche Pfandbriefbank 1 1 453 471 7 % 8 % 1,3 2,3 0,7 % 0,7 % -9 -12
Nordea 4 2 838 654 14 % 10 % 5,2 4,3 0,6 % 1,4 % -32 -34
Swedbank 1 1 246 256 4 % 4% 2,0 3,0 0,5 % 0,5 % -6 -6
SEB 1 1 629 629 10 % 10 % 7.9 5,9 1.7 % 2,2 % =72 -68
Delsumma 7 5 2 166 2009 36 % 32% 4,9 4,2 1,0 % 1.4 % -119 -119
Réntetak:

Deutsche Pfandbriefbank 3 1 912 798 15 % 13 % 2,8 3,8 2,0 % 2,0 % - -
Danske Bank 1 1 216 224 4% 4% 3,5 4,5 0,8 % 0,8 % - -
ING 1 1 437 454 7 % 7 % 2,5 3,5 2,0 % 2,0 % - -
HSBC 1 1 371 386 6 % 6 % 0,7 1,7 1.3 % 1.3 % - -
Nordea 3 4 441 650 7 % 10 % 0,4 1.1 2,2 % 2,0 % - -
Société Générale 1 1 266 276 4% 4% 2,3 3,3 2,0 % 2,0 % - -
Swedbank 2 3 451 663 7 % 11 % 0,0 0,9 1.5 % 1,9 % - -
SEB 1 1 800 800 13 % 13 % 1.1 2,1 2,5% 2,5 % - -
Delsumma 12 13 3894 4251 64 % 68 % 1,6 2,4 1.9 % 1,9 % - 1
Summa 20 18 6 060 6 261 100 % 100 % 2,8 3,0 1,6 % 1.8 % -118 -119

-varav avtal i svenska kronor 8 8 2536 2 853 47 % 46 % 4,0 31 1,8 % 2,1 % -100 -102

-varav avtal i euro 14 10 3524 3407 53 % 54 % 1,9 2,8 1,4 % 1,5% -18 -17

. . Nedan redogors dven for framtida likviditetsfloden hinforliga till
Réntederivat 31 december 2020

rintederivat, vilka utgdrs av betald rinta minus erhéllen rinta.
Nominellt Marknadsvirde, Genomsnittlig For att beridkna rorligt ben i ett rintederivat har Stibor- respektive

Réntebindning, &r belopp, Mkr Mkr ranta’ Euriborrintor anvints éver hela derivatets 16ptid sdsom de note-
2021 1263 - 1.7 % rades pa bokslutsdagen. Med ovanstiende antaganden uppgick det
2022 1253 -9 1.9 % totala betalningsansvaret for avtalade krediter och rintederivat
2023 2045 -9 1.6 % till ssmmanlagt 21 145 (18 862) miljoner kronor &ver aterstdende
2024 216 0 0.8 % loptider. For jaimforbarhet redovisas de beridknade likviditets-

2025 - - - flodena per den 31 december 2020 respektive per den 31 decem-
2025 1283 -100 13%  ber 2019.

Summa/genomsnitt 6 060 -117 1.6 %

1) Genomsnittlig strikerénta har anvénts for rantetak.

Ovan redogérs for rintederivatens fordelning 6ver tid och hur
genomsnittliga rintor och marknadsvirden férdelas per forfalloar.
Nedan redogérs for likviditetsfloden hinforliga till kredi-
ter. Aven for dessa har antaganden gjorts om Stibor- respektive

Euriborrintor sdsom de noterades pa bokslutsdagen. Ovriga
skulder ir kortfristiga och forfaller till betalning inom ett ar.

OVRIGA FINANSIELLA INSTRUMENT | RAPPORTEN

OVER FINANSIELL STALLNING

Rapporten 6ver finansiell stillning inkluderar fordringar och skul-
der som ir att betrakta som finansiella instrument virderade till
anskaffningsvirde. Upplupet anskaffningsvirde med undantag av
bérsnoterade obligationer motsvaras i allt visentligt av marknads-
virdet vid drets utging, se not 17.

Framtida likviditetsfloden for rantebdrande
skulder och rantederivat per 2019-12-31

Framtida likviditetsfloden for rantebarande
skulder och rantederivat per 2020-12-31

1B UB Rénte- Derivat- Totala 1B UB Rénte- Derivat- Totala
Ar skulder  Amorteras skulder betalning betalning betalningar Ar skulder ~ Amorteras skulder betalning betalning betalningar
2020 17 519 -123 17 396 -317 -29 —-470 2021 19904 -1823 18081 -325 -25 -2 173
2021 17 396 -1796 15600 -289 -29 -2 114 2022 18 081 -1660 16421 -299 =21 -1981
2022 15600 -1250 14350 -254 -25 -1529 2023 16 421 -4289 12132 -263 -17 -4 568
2023 14 350 -4879 9471 -230 -19 -5128 2024 12132 -5019 7113 -129 -17 -5 165
2024 9471 -5217 4254 -99 -17 -5333 2025 7113 -4103 3010 =52 -17 -4172
>2024 4254 -4 254 - -19 -17 -4 289 >2025 3010 -3010 - -34 -42 -3 086
Totalt -17 519 -1207 -136 -18 862 Totalt -19 904 -1103 -138 -21 145

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020
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NOT

1 8 Finansiella instrument, forts.

Kategorisering av finansiella instrument

Koncernen 2020-12-31

Koncernen 2019-12-31

Finansiella tillgangar/
skulder varderade
till upplupet

Finansiella tillgangar/
skulder varderade
till upplupet

Finansiella tillgangar/
skulder varderade
till verkligt vérde via

Finansiella tillgangar/
skulder varderade
till verkligt varde via

anskaffningsvarde resultatet anskaffningsvarde resultatet
Finansiella tillgangar
Réantederivat - 0 - 1
Finansiellt instrument avseende joint venture - 888 - 754
Hyresfordringar 123 - 124 -
Konvertibelt skuldebrev - 514 - 473
Obligation 37 - 30 -
Borsnoterade aktier - 738 - 405
Ovriga fordringar 157 - 178 -
Likvida medel 24 - 86 -
Summa 341 2141 419 1632
Finansiella skulder
Réntederivat - 118 - 119
Réntebarande skulder 19 828 - 17 437 -
Leverantorsskulder 4 - 19 -
Ovriga skulder 191 - 125 -
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 737 - 545 -
Summa 20 798 118 18 126 119

Materiella

NOT 1 9 Ovriga langfristiga skulder NOT 21 anlédggningstillgangar

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31  2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Depositioner fran 145 94 Ackumulerade anskaffnings-
hyresgaster B B vérden vid drets bérjan 17 1 6 6
Summa 145 94 - - Arets investeringar 17 6 - 0
Omklassificering till
fastigheter - - - -
Summa 34 17 6 6
Ackumulerade avskrivningar
vid arets borjan -7 -6 -5 -5
Upplupna kostnader och Avrets avskrivningar 1 -1 0 0
NOT forutbetalda intakter Summa 8 7 5 5
Bokfort varde 26 9 1 1
Koncernen Moderbolaget
2020-12-31  2019-12-31  2020-12-31  2019-12-31 Materiella anliggningstillgdngar bestdr av inventarier och
Upplupen fastighets- anpassningar fér Sagax kontor i Stockholm, Helsingfors, Paris,
skatt 24 24 - - Rotterdam och Barcelona. Fér kontor, bilar och kontorsutrustning
Upplupna finansiella som Sagax leasar redovisas en nyttjanderittstillgdng om 26 (24)
kostnader 228 193 138 110 o & . vt gang
Forutbetalda miljoner kronor.
hyresintakter 370 180 - -
Ovriga interimsskulder 115 148 19 16
Summa 737 545 157 126

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020
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NOTER I
NOT 22 Andelar i koncernféretag 1
2
Moderbolaget AB Sagax direktigda och indirekt dgda dotterbolag framgir nedan. Samtliga nedan direktigda dotterbolag dir
andelen understiger 100 % igs tillsammans med andra heligda koncernféretag. 3
Antal aktier/ Bokfért varde Bokfort varde 4
Direktagda dotterbolag Org nr Sate Andel andelar 2020-12-31 2019-12-31
Bilhornet KB 969685-9124 Stockholm 1% 1 3 10 5
Firethorne AB 556014-2571 Stockholm 100% 14 372 924 661 661
Sagax Alpha AB 556527-1540 Stockholm 100% 1000 1 1 6
Sagax Beta AB 556546-4558 Stockholm 100% 1000 132 132
Sagax Bruket Fastigheter AB 556022-3934 Stockholm 100% 20 000 000 740 740 7
Sagax EUR AB 559205-4240 Stockholm 100% 1000 1 0
Sagax Euro MTN AB (publ) 559209-9690 Stockholm 100% 1000 127 127
Sagax EURO MTN NL B.V. KVK78311764 Rotterdam 100% 1 0 0
Sagax Europa AB 556715-1914 Stockholm 100% 1000 713 713 9
Sagax Fastighet Egah AlImuk AB 559075-2720 Stockholm 100% 1000 0 0 10
Sagax Finland Holding AB 556923-4262 Stockholm 100% 50 000 373 373
Sagax Finland Oy 2104952-4 Helsingfors 51% 2 500 27 27 1
Sagax Invest AB 556640-8547 Stockholm 100% 1000 30 30
Sagax Jordbro AB 556734-4741 Stockholm 100% 1000 75 75 12
Sagax Lund AB 556740-3505 Stockholm 100% 1000 35 35
Sagax Macrohuset AB 559025-5013 Stockholm 100% 1000 0 0 13
Sagax Nederland B.V. KVK66495202 Rotterdam 100% 1 000 128 128
Sagax Projektutveckling AB 559029-0473 Stockholm 100% 1000 0 0 14
Sagax Real Estate SL B67228676 Barcelona 100% 75 000 000 796 392
Sagax Smaland AB 556768-9509 Stockholm 100% 1000 121 121 15
Sagax Stockholm 7 AB 556909-6109 Stockholm 100% 1000 98 0
Sagax Stockholm 8 AB 556909-6091 Stockholm 100% 500 4 4 16
Sagax Stockholm 12 AB 559019-6897 Stockholm 100% 1000 14 14
Sagax Stockholm 13 AB 559019-6837 Stockholm 100% 1000 0 0 17
Sagax Stockholm 19 AB 559081-6665 Stockholm 100% 1000 260 260
Sagax Stockholm 25 AB 559128-7916 Stockholm 100% 1000 15 15 18
Sagax Stockholm 26 AB 559163-6575 Stockholm 100% 1000 0 0
Sagax Stockholm 27 AB 559214-7093 Stockholm 100% 1000 0 0 19
Sagax Stockholm 28 AB 559235-3634 Stockholm 100% 1000 0 0
Sagax Stockholm Tio AB 556954-1955 Stockholm 100% 500 265 265 20
Sagax Stockholm Tva AB 556713-4837 Stockholm 100% 500 1185 1185
Storstockholms Industrifastigheter AB 556695-9572 Stockholm 100% 1000 210 50 21
Svenskasagax Holding SAS FR808512826 Paris 100% 1 000 888 923
Veddesta Properties AB 556573-9124 Stockholm 100% 1000 53 53 l 22
Totalsumma 6 561 6 337
23
24
25
Indirekt 4gda dotterbolag Org nr Land Sate Indirekt 4gda dotterbolag Orgnr Land Sate 26
Alpha 1 Oy 2155931-3 Finland Helsingfors EVAF B-FROST Finland
As Oy Kuopion Properties Oy 2115360-4 Finland Helsingfors 27
Haapaniemenkatu 6" 0214793-8 Finland Kuopio Fast AB Erikseger AB 556749-8133  Sverige Stockholm
Asunto Oy Edelfeltinkatu 3" 0160356-7 Finland Kotka Fastighets AB Apicius AB 559015-8902 Sverige Stockholm 28
Asunto Oy Leivonhovi" 0150230-1 Finland Lahtis Fastighets AB Microhuset 559016-3159  Sverige Stockholm
Asunto Oy Porin Santojentie 15" 0217489-9 Finland Bjorneborg Fastighets AB Rafilmen 556742-6167  Sverige Stockholm 29
Asunto Oy Tietola” 0128859-5 Finland Lojo Fastighetsbolaget Barebo
Breidan 4 Fastighets KB 969715-9268  Sverige Stockholm Grasanden AB 556737-4151  Sverige Stockholm 30
Cephyr AB 556646-0753  Sverige Stockholm Fastighetsbolaget Reglaget AB 556591-6706  Sverige Stockholm 31
Fastighetsforv Skultuna 3 KB 969646-0196 Sverige Stockholm
32
33
34

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020
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B NOTER
I NOT 2 2 Andelar i koncernféretag, forts.
2
3 Indirekt 4gda dotterbolag Org nr Land Sate Indirekt 4gda dotterbolag Org nr Land Sate
Forvaltningsbolaget Hedenhog i KOy Kotkan Kisallinkatu 10 2612405-2 Finland Helsingfors
4 Huddinge AB 556468-6615 Sverige Stockholm KOy Kuopion
Gammelbackan Lukkosalmenportti 2190203-8 Finland Kuopio
5 Palvelukeskus Oy" 0214069-9 Finland Borga KOy Kuopion Mestarinkatu 5 2731637-1 Finland Kuopio
Grepens KB 916452-1354  Sverige Lidkoping KOy Lahden Ansiokatu 8 2731639-8 Finland Lahtis
6 Gila Fastighets AB 556659-0260  Sverige Stockholm KOy Lahden Jatkokatu 1 2612409-5 Finland Helsingfors
A Fastighets AB 556801-3956  Sverige Stockholm KOy Lapuan Metsakiventie 4~ 2119444-9 Finland Lappo
7 Huenst B-58240185  Spanien Barcelona KOy Larin Ky®stinkatu 28 2731644-3  Finland Tavastehus
Jobegu AB 556697-8937  Sverige Stockholm KOy Liedon Avantintie 20 2612411-6 Finland Helsingfors
8 Karkkilan Linja-autoasema Oy” 0126992-5 Finland Hogfors KOy Lohjan Ratakatu 26 2731642-7 Finland Lojo
KB Kolsva 1 916608-8386 Sverige Stockholm KOy Luomannotko 5 2731645-1 Finland Esbo
9 KB Slénten 17 969667-0604 Sverige Stockholm KOy Lyhtykulma 2681286-7 Finland Helsingfors
KB Titania 969636-7763  Sverige Stockholm KOy Muuramen Punasilta 2097941-2 Finland Muurame
10 Kiinteisto Oy Aittokulma® 0219425-9 Finland Jyvaskyla KOy Nimismiehenpelto 0658624-1 Finland Helsingfors
Kiinteistd Oy Karjalantie 3 0211878-2 Finland Kotka KOy Noljakan Liikekeskus” 0548737-2 Finland Joensuu
1" Kiinteistd Oy Vantaan Sanomati 2634936-6  Finland Helsingfors KOy Nurmijarven
Kiinteistd Oy Vesalankeskus” 0146223-1 Finland Hollola Karhunkierros 1 2903577-6 Finland Nurmijarvi
12 Klingan 3 Fastigheter 556726-7942  Sverige Stockholm KOy Nurmon Ostoskeskus” 0181183-3 Finland Seindjoki
Koskelo Holding Oy 2009577-2 Finland Esbo KOy Oulun Johdinkuja 5 2265934-0 Finland Uledborg
13 KOy Ansakulma 2705230-2 Finland Vanda KOy Oulun Jaasalontie 17 2731625-9 Finland Uledborg
1 KOy Denegin Keskikankaantie 9 2059988-2 Finland Helsingfors KOy Oulun Kaapelitie 4 2303033-3 Finland Helsingfors
KOy Espoon Karaportti 8 25479521 Finland Esbo KOy Oulun Lumijoentie 2 2878202-4 Finland Uledborg
15 KOy Espoon Koskelontie 27 A 2691505-7 Finland Esbo KOy Oulun Moreenikuja 2 2765012-6 Finland Uledborg
KOy Espoon Mankimiehentie 4 2886834-6 Finland Esbo KOy Pakkasraitti 14 2880525-7 Finland Tusby
16 KOy Espoon Olarinluoma 8 2298118-8 Finland Helsingfors KOy Peltolamminkatu 40 0804138-4 Finland Helsingfors
KOy Espoon Ruukintie 20 0783679-1 Finland Esbo KOy Pirkkalan Lasikaari 1 3004484-8 Finland Pirkkala
17 KOy Forssan Koikkurintie 2 2731647-8 Finland Forssa KOy Pirkkalan Vesalanportti 2229677-0 Finland Birkala
KOy Gunnarlankatu 5 2128395-1 Finland Helsingfors KOy Porin Korjaamokatu 1 2612408-7 Finland Helsingfors
18 KOy Hakamaenkuja 8-10 2541642-4 Finland Helsingfors KOy Porin Raja-Hiltantie 8 2731631-2 Finland Bjorneborg
KOy Helsingin Konalankuja 5 2702587-3 Finland Helsingfors KOy Rauman Ayhénjarventie 5 2731635-5 Finland Raumo
19 KOy Helsingin Muonakulma 2756538-6 Finland Helsingfors KOy Ristipellontie 17 2447642-5 Finland Helsingfors
KOy Helsingin KOy Rovaniemen
20 Muonamiehenraitti 2809177-6 Finland Helsingfors Teollisuustie 28 2731633-9 Finland Rovaniemi
KOy Helsingin Puusepéankatu 2 1589532-9 Finland Helsingfors KOy Ruosilankulma 1937007-9 Finland Helsingfors
21 KOy Helsingin Ristipellonkulma 2773506-6 Finland Helsingfors KOy Ruosilantie 18 0744708-3 Finland Helsingfors
—_— KOy Helsingin Ruosilantie 14 2773505-8 Finland Helsingfors KOy Seindjoen Yrittajantie 2 2731618-7 Finland Seindjoki
22 KOy Helsingin Ruosilantie 16 2773508-2 Finland Helsingfors KOy Sahkotie 8 2565951-4 Finland Vanda
KOy Helsingin Valokaari 8 2702507-2 Finland Helsingfors KOy Tampereen
23 KOy Hollolan Tarmontie 2-4 2103880-9 Finland Helsingfors Joentaustankatu 3 2731623-2 Finland Tammerfors
KOy Hyvinkaan Hakakalliontie 7 2731622-4  Finland Hyvinge KOy Tampereen , _
24 KOy Hameenlinnan Nuutisarankatu 19 2612407-9 Finland Helsingfors
Autotehtaantie 1 2702571-8 Finland Helsingfors KOy Tg.mpereen )
25 3 ) ) o Patamaenkatu 7 1636010-7 Finland Tammerfors
KOy JKL Metsalehmuksentie 6  2933938-2 Finland Jyvaskyla KOV T
: : y Tampereen
KOy Joensuun Muuntamontie 3 2832727-5 Finland Joensuu U taiankatu 3 2028664-0 Finland T f
26 , - . . urastajankatu inlan ammerfors
KOy Juhanilanmaki 0734652-2 Finland Helsingfors KOy Terassammon Yrityskeskus 1740299-7 Finland Jyvaskyla
27 KOy Jykeskeljo 17721023 Finland Jyvaskyla KOy TRE Hautalankatu 19-20  2945481-5 Finland Tammerfors
KOy Jyskén Palvelukeskus” 0175433-0  Finland Jyvaskyla KOy TRE Hautalankatu 31 2945486-6  Finland Tammerfors
28 KOy Jyvaskylan Ahjokatu 26 1994773-9 Finland Jyvaskyla KOy Turun Postinkatu 3 2955735-5 Finland Abo
KOy Jyvaskylan Metséraivio 2~ 2945477-8 Finland Jyvaskyla KOy Turun Rydéntie 7 29557427 Finland Abo
29 KOy Jyvaskylan Savelankatu 5  2854809-4 Finland Jyvaskyla KOy Turun Uhrilahteenkatu 8 2955741-9 Finland Abo
KOy Jyvaskylan Yritystie 1 2854808-6  Finland Jyvaskyla KOy Turun Urusvuorenkatu 3~ 3088275-3  Finland Turku
30 KOy Kankitie 3004485-6  Finland Jyvaskyla KOy Tuusulan Pakkasraitti 4 2652079-2 Finland Tusby
KOy Karkkilan Sahkokiinteisté”  1536323-4 Finland Hogfors KOy Vantaan Ansatie 4 0598169-6 Finland Helsingfors
31 KOy Kempeleen Vihikari 10 28782067 Finland Kempele KOy Vantaan Hakaméenkulma 2696847-4 Finland Helsingfors
KOy Keski-Suomen Talo" 0712443-6 Finland Jyvaskyla KO
y Vantaan
32 KOy Kiimingin Hallitie 2 2765013-4 Finland Uledborg Honkanummentie 5 1044118-4 Finland Helsingfors
KOy Koivuhaanportti 10 0741876-8 Finland Helsingfors KOy Vantaan Juurakkotie 3 2814954-4 Finland Vanda
33 KOy Kokkolan Patamaentie 1 2832725-9 Finland Karleby KOy Vantaan Kiitoradantie 14 ~ 1898385-0 Finland Helsingfors
34 KOy Konalankuja 2 0119121-6 Finland Helsingfors KOy Vantaan Klinkkerikaari 2 0558383-1 Finland Vanda
KOy Konekeskus 0825860-4 Finland Jyvaskyla
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NOTER I
NOT 22 Andelar i koncernforetag, forts. 1
2
Indirekt 4gda dotterbolag Org nr Land Sate Indirekt 4gda dotterbolag Orgnr Land Sate 3
KOy Vantaan Karkikuja 1832321-1 Finland Helsingfors Sagax Finland Holding 9 Oy 2681285-9 Finland Helsingfors
KOy Vantaan Lumijalki 3089291-9 Finland Vanda Sagax Finland Holding 10 Oy 2709703-3 Finland Helsingfors 4
KOy Vantaan Martinkylantie 9 2599495-3 Finland Vanda Sagax Finland Holding 11 Oy 2753789-5 Finland Helsingfors
KOy Vantaan Niittykulma 2756539-4 Finland Vanda Sagax Finland Holding 12 Oy 2807403-6 Finland Helsingfors 5
KOy Vantaan Niittyvillankuja 2 2731626-7 Finland Vanda Sagax Finland Holding 13 Oy 2913112-7 Finland Helsingfors
KOy Vantaan Nuolitie 20 2825579-3 Finland Vanda Sagax Finland Holding 14 Oy 2913111-9 Finland Helsingfors 6
KOy Vantaan Porttisuontie 9 2112915-3 Finland Helsingfors Sagax Finland Holding 15 Oy 2915842-6 Finland Helsingfors
KOy Vantaan Sarkatie 2 1971094-2 Finland Vanda Sagax Finland Holding 16 Oy 2915844-2 Finland Helsingfors 7
KOy Vantaan Taivaltie 4 0625322-8 Finland Vanda Sagax Finland Holding 17 Oy 2945479-4 Finland Helsingfors
KOy Vantaan Tiilitie 9 2591653-3 Finland Vanda Sagax Finland Holding 18 Oy 3085889-2 Finland Helsingfors
KOy Vantaan Tikkurilantie 146 2702493-4 Finland Helsingfors Sagax Finland Holding 19 Oy 3105016-6 Finland Helsingfors
KOy Vantaan Tikkurilantie 5 2319111-0 Finland Helsingfors Sagax Finland Real Estate Oy 2553679-2 Finland Helsingfors 9
KOy Vantaan Trukkikuja 1 2613719-5 Finland Helsingfors Sagax Fort AB 559128-7825  Sverige Stockholm
KOy Vantaan Tulkintie 29 1635180-9 Finland Helsingfors Sagax Gess AB" 559235-3667  Sverige Stockholm 10
KOy Vantaanlaaksontie 6 2298116-1 Finland Helsingfors Sagax Hallenstraat 16 B.V. KVK66500133 Nederlanderna Rotterdam 1
KOy Virkatie 10 2475125-5 Finland Helsingfors Sagax Haninge AB 556730-5080 Sverige Stockholm
KOy Virkatie 7 2565952-2 Finland Vanda Sagax Helsingborg KB 969716-9374  Sverige Stockholm 12
KOy Virkatie 8 A 2565960-2 Finland Vanda Sagax HoldCo 1 B.V. KVK70337136 Nederlanderna Rotterdam
KOy Virkatie 8 B 2565956-5 Finland Vanda Sagax HoldCo 2 B.V. KVK71059679 Nederlanderna Rotterdam 13
KOy Ylivieskan Kiskotie 2 2731628-3 Finland Ylivieska Sagax HoldCo 3 B.V. KVK73374350 Nederlanderna Rotterdam
KOy Ylojarven Teollisuustie 11 2607210-9 Finland YIsjarvi Sagax HoldCo 4 B.V. KVK75791013 Nederlanderna Rotterdam 14
KOy Ylojarven Vanha Vaasantie 2607206-1 Finland Ylojarvi Sagax HoldCo 5 B.V. KVK78137667 Nederlanderna Rotterdam
KOy Ylsjarven Vanha Sagax HoldCo 6 B.V. KVK80927467 Nederlanderna Rotterdam 15
Vaasantie 3 2952073-9 Finland Yljarvi Sagax Holding 1 ApS 35669752 Danmark Herlev
KOy Yrityspaja 1731678-1 Finland Jyvaskyla Sagax Huskvarna AB 556703-0555  Sverige Stockholm 16
KOy Arravaara 2404395-3 Finland Vanda Sagax Industrial 1 B.V. KVK68504691 Nederlanderna Rotterdam
Leverantdren 1 AB 556921-3928  Sverige Stockholm Sagax Industrial 2 B.V. KVK68504802 Nederlanderna Rotterdam 17
Kugghjulet 3 AB 556034-5901  Sverige Stockholm Sagax Industrial 3 B.V. KVK69131589 Nederlanderna Rotterdam
Marcato Fastigheter AB 556438-8527 Sverige Stockholm Sagax Industrial 4 B.V. KVK69131554 Nederlanderna Rotterdam 18
Marcato Férvaltnings AB 556248-7982  Sverige Stockholm Sagax Industrial 5 B.V. KVK69131511 Nederlanderna Rotterdam 19
Murarnas Hus AB 556565-2343  Sverige Stockholm Sagax Industrial 6 B.V. KVK70338744 Nederlinderna Rotterdam
Panncentralen 1 Fastighets AB  556606-2583  Sverige Stockholm Sagax Industrial 7 B.V. KVK70338833 Nederlanderna Rotterdam 20
Parque Empresarial Butarque SL B-82308966  Spanien Madrid Sagax Industrial 8 B.V. KVK70701393 Nederlanderna Rotterdam
Sagax Ackumulatorn i Huddinge 556623-1170  Sverige Stockholm Sagax Industrial 9 B.V. KVK70697620 Nederlanderna Rotterdam 21
Sagax Almere 1 B.V. KVK67193439 Nederlanderna Rotterdam Sagax Industrial 10 B.V. KVK71061584 Nederlanderna Rotterdam
Sagax Alpha KB 969667-5777  Sverige Stockholm Sagax Industrial 11 B.V. KVK71062394 Nederlanderna Rotterdam | 27
Sagax Atan AB 559165-0006  Sverige Stockholm Sagax Industrial 12 B.V. KVK71851240 Nederlanderna Rotterdam
Sagax Beta KB 969680-2256  Sverige Stockholm Sagax Industrial 13 B.V. KVK71851178 Nederlanderna Rotterdam 23
Sagax Beta Komplementdr AB  556646-6891  Sverige Stockholm Sagax Industrial 14 B.V. KVK71851194 Nederlanderna Rotterdam
Sagax Bokbindaren 1 AB 556757-8504  Sverige Stockholm Sagax Industrial 15 B.V. KVK71851143 Nederlanderna Rotterdam 24
Sagax Cirkel AB 559276-9755  Sverige Stockholm Sagax Industrial 16 B.V. KVK72572256 Nederlanderna Rotterdam
Sagax Dess AB 559235-3659  Sverige Stockholm Sagax Industrial 17 B.V. KVK72572299 Nederlanderna Rotterdam 25
Sagax Diameter AB 559276-9839  Sverige Stockholm Sagax Industrial 18 B.V. KVK72572310 Nederlanderna Rotterdam
Sagax Donker Sagax Industrial 19 B.V. KVK73376884 Nederldanderna Rotterdam 26
Duyvisweg 301 B.V. KVK66641276  Nederlanderna  Rotterdam Sagax Industrial 20 B.V. KVK73377007 Nederlanderna Rotterdam
>agax Dur AB 559235-3675  Sverige stockholm Sagax Industrial 21 B.V. KVK73377112 Nederlanderna Rotterdam 27
Sagax Eindhoven 1 B.V. KVK67272177 Nederlanderna Rotterdam Sagax Industrial 22 BV. KVK75794446 Nederlanderna Rotterdam 28
Sagax Elb AB 559164-9974  Sverige Stockholm Sagax Industrial 23 B.V. KVK75794462 Nederlanderna Rotterdam
Sagax Elektra 11 AB 5590927595 Sverige stockholm Sagax Industrial 24 B.V. KVK75794497 Nederlanderna Rotterdam 29
>agax Eng AB 559164-9966  Sverige stockholm Sagax Industrial 25 B.V. KVK17026761 Nederlanderna Rotterdam
Sagax Fastighet Egah Almuk AB 5590752720 Sverige stockholm Sagax Industrial 26 B.V. KVK80932800 Nederlanderna Rotterdam 30
Sagax F?nland AB 556759-7975  Sverige stockholm Sagax Industrial 27 B.V. KVK80932525 Nederlanderna Rotterdam
zigzi(lf/:raﬂr?angdement oy 2513597-2 Finland Helsingfors Sagax Industrial 28 B.V. KVK80933076 Nederlanderna Rotterdam 31
Sagax Finland Holding 2 Oy 2547955-6 Finland Helsingfors 5agax Jonkoping KB 969700-5099  Sverige stockholm
Sagax Finland Holding 4 Oy 2590939-2 Finland Helsingfors Sagax Kista AB >56855-5006  Sverige stockholm 32
Sagax Finland Holding 6 Oy 2608825-8 Finland Helsingfors >agax Konsumentvagen AB 556717-8305  Sverige stockholm 33
Sagax Finland Holding 7 Oy 2655160-1 Finland Helsingfors sagax Korsberga AB 556715-1963  Sverige stockholm
Sagax Finland Holding 8 Oy 2676625-8 Finland Helsingfors sagax Kubik AB 559276-9839  Sverige stockholm 34
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NOT 22 Andelar i koncernforetag, forts.

Indirekt 4gda dotterbolag Org nr Land Sate
Sagax Kvadrat AB 559276-9771  Sverige Stockholm
Sagax Kvm AB 559128-7809  Sverige Stockholm
Sagax Lager AB 559128-7791  Sverige Stockholm
Sagax Lillsjo AB 556674-7365  Sverige Stockholm
Sagax MIX AB 559003-7213  Sverige Stockholm
Sagax Moll AB 559235-3683  Sverige Stockholm
Sagax NEEAH AB 556715-8521  Sverige Stockholm
Sagax Postflyg AB 556791-5052  Sverige Stockholm
Sagax Real Estate ApS 35669744 Danmark Herlev
Sagax Rek AB 559164-9982  Sverige Stockholm
Sagax Rektangel AB 559276-9763  Sverige Stockholm

Sagax Roosendaal 1 B.V. KVK67470939 Nederldnderna Rotterdam

Sagax Rosersberg AB 556740-3596  Sverige Stockholm
Sagax Sapla 1 AB euro 556740-5187  Sverige Stockholm
Sagax Sapla 2 AB euro 556740-5294  Sverige Stockholm
Sagax Sapla 3 AB euro 556740-5286  Sverige Stockholm
Sagax Sapla 4 AB euro 556740-5278  Sverige Stockholm
Sagax Sapla 5 AB euro 556683-0377 Sverige Stockholm
Sagax SEK AB 559199-7415  Sverige Stockholm
Sagax Skarphallen AB 556979-4588 Sverige Stockholm
Sagax Skarpnack AB 556852-4531  Sverige Stockholm
Sagax Skruvnyckeln Holding AB 559105-5743  Sverige Stockholm
Sagax Solna AB 556073-1407  Sverige Stockholm
Sagax Staffanstorp AB 556805-3762  Sverige Stockholm
Sagax Stockholm 15 AB 559037-4962  Sverige Stockholm
Sagax Stockholm 20 AB 559081-6657 Sverige Stockholm
Sagax Stockholm 23 AB 559083-1888 Sverige Stockholm
Sagax Stockholm 24 AB 559083-1896  Sverige Stockholm
Sagax Stockholm 29 AB 559276-9789  Sverige Stockholm

1) Joint operations.

NOT

2 3 Andelar i joint venture och intresseféretag

Indirekt 4gda dotterbolag Org nr Land Sate
Sagax Stockholm Nio AB 556954-1963  Sverige Stockholm
Sagax Satra AB 556930-2085 Sverige Stockholm

Sagax Tel B.V. KVK67390382 Nederldnderna Rotterdam

Sagax Temple Holding 2 Oy 2111984-4 Finland Helsingfors
Sagax Temple Holding 4 Oy 2111986-0 Finland Helsingfors
Sagax Temple Portfolio 1 Oy 2111959-6 Finland Helsingfors
Sagax Temple Portfolio 2 Oy 2111967-6 Finland Helsingfors
Sagax Temple Portfolio 3 Oy 2111963-3 Finland Helsingfors
Sagax Temple Portfolio 4 Oy 2111970-5 Finland Helsingfors

Sagax Terneuzen B.V. KVK68120370 Nederldnderna Rotterdam

Sagax Tsg AB" 559164-9990 Sverige Stockholm
Sagax Tyskland AB 556715-1930  Sverige Stockholm
Sagax Veddesta 2:42 AB 556804-6436 Sverige Stockholm
Sagax Yta AB 559128-7908  Sverige Stockholm
Sagax Aptimera AB 556200-9844 Sverige Stockholm
Sagax Alvsjo AB 559035-3149  Sverige Stockholm
Satrap Kapitalférvaltning AB 556748-3309 Sverige Stockholm
Saunakallion Ostoskeskus Oy”  0197158-9 Finland Traskanda
SCI Immobiliere BCM 538619891 Frankrike Paris
Sointulan Keskus Oy" 0197931-0 Finland Valkeakoski
Storstockholms

Industrifastigheter KB 969695-2648 Sverige Stockholm
Stubbehagen Fastighets AB 556698-0891 Sverige Stockholm
Svenska Sagax 1 SAS 808495303 Frankrike Paris
Svenskasagax 2 SAS 822558268 Frankrike Paris
Svenskasagax 3 SAS 822558268 Frankrike Paris
Svenskasagax 4 SAS 851392084 Frankrike Paris

T E Real Estate KB 969712-2852  Sverige Stockholm
Tillverkaren 1 Fastighets AB 556730-4307 Sverige Stockholm

Sagax dger 50 % av Séderport Holding AB tillsammans med
Nyfosa AB (publ). Séderports verksamhet bestar i att dga, for-
valta och utveckla fastigheter i Sverige. S6derport iger fastigheter
framforallt inom segmenten lager och litt industri. Séderport
dger dven 78,4 % av Torslanda Property Investment AB som dir-
med ingdr som ett dotterféretag i Soderports koncernredovisning.
P4 uppdrag av Séderport ombesdrjer Sagax fastighetsforvaltning

i Stockholm och ekonomisk férvaltning av Séderportkoncernen.
Fastighetsforvaltning i Goteborg ombesorjes av Nyfosa.

Sagax dger 50 % av Hemsé Intressenter AB vilket i sin tur dger
30 % av Hemso Fastighets AB. Resterande andelar dgs av Tredje
AP-fonden. Mer information om Hemsé Fastighets AB finns pa bola-
gets hemsida, www.hemso.se.

Dirutodver dger Sagax 25 % av Fastighetsbolaget Emilshus AB
som ir ett fastighetsbolag med affirsidé att forvirva, utveckla och
forvalta hogavkastande kommersiella fastigheter i Sméaland. Mer
information finns pa bolagets hemsida, www.emilshus.com.

Sagax dger ocksd 20 % av rosterna och 14 % av kapitalet i NP3
Fastigheter AB, som ir ett kassaflodesorienterat fastighetsbolag
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med fokus p& kommersiella férvaltningsfastigheter frimst i norra
Sverige. NP3 Fastigheter AB ir noterat p&d Nasdaq Stockholm,
Mid Cap. Mer information finns pa bolagets hemsida,
www.np3fastigheter.se

Sagax dger 50 % av Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra, res-
terande del dgs av NP3 Fastigheter AB. Ess-Sierra etablerades i
december 2020 och verksamheten bestér i att dga och férvalta
37 fastigheter som ér uthyrda till Beijer Byggmaterial AB. Den
uthyrningsbara ytan uppgar till 203 000 kvadratmeter.

Sagax redovisar resultat- och dgarandelar i joint venture och
intresseforetag enligt kapitalandelsmetoden. Resultatandelar, lik-
som tillkommande férvirvskostnader, redovisas éver virdena pa
andelarna i koncernredovisningen. Koncernens totalresultat inne-
fattar koncernens andel av totalresultatet i investeringsobjektet.
Sagax andel av resultatet i intresseféretagen NP3 och Emilshus
baseras pa finansiella rapporter per 30 september 2020. Resulta-
tet per heldr har tagits fram genom antagandet att férvaltnings-
resultatet for det fjirde kvartalet dr detsamma som kvartal tre.
Resultat fran virdeférindringar har antagits vara oférindrade.
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NOTER I
NOT 2 3 Andelar i joint venture och intresseféretag, forts. 1
2
Bokfort varde joint venture/intresseféretag
Moderbolaget 3
Joint venture Org nr Sate Andel 2020-12-31 2019-12-31 4
Hemsd Intressenter AB 556917-4336 Stockholm 50 % 585 435
Summa 585 435 5
Koncernen 6
Joint venture/intresseféretag Org nr Sate Andel 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsbolaget Emilshus AB 559164-8752 Vetlanda 25 % 197 179 7
Hemsd Intressenter AB 556917-4336 Stockholm 50 % 2318 1821
NP3 Fastigheter AB" 556749-1963 Sundsvall 20 % 1257 1134
Séderport Holding AB 556819-2230 Stockholm 50 % 1909 1804
Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra AB 559235-3667 Stockholm 50 % 265 - 9
Summa 5945 4939
1) Innehavet omklassificerades till intresseféretag under 2019. 1 O
"
Sagax joint venture
Soéderport Hemso Ess-Sierra" 12
2020 2019 2020 2019 2020 2019
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec 13
- 5
Sagax &garandel, % 50 50 15 15 50 _ 1
Hyresintakter, Mkr 818 708 3270 3027 5 -
Hyresvarde, Mkr 899 835 3429 3195 91 - 15
Forvaltningsresultat, Mkr 466 384 1810 1760 3 -
Arets resultat, Mkr 844 929 3333 311 49 - 16
Sagax andel av forvaltningsresultat, Mkr 217 188 223 218 1 - 17
2020 2019 2020 2019 2020 2019
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec 18
Antal fastigheter 82 80 392 370 37 -
Fastigheternas bokférda véarde, Mkr 11909 10 853 62 240 55027 1440 - 19
Uthyrningsbar area, kvm 778 000 761 000 2 005000 1884 000 203 000 -
Hyresduration, ar 4,8 4,6 9,9 9,9 6,8 - 20
Ekonomisk vakansgrad, % 6 4 2 2 0 - 21
Réntebarande skulder, Mkr 6 354 5828 38 652 35542 842 -
Kapitalbindning, ar 3,5 4,5 6,7 7,4 4 - 22
Réntebindning, ar 31 3,1 6,2 6,4 3,2 -
Marknadsvarde for rantederivat, Mkr -219 -208 -231 =21 - - | 23
Sagax redovisade andelsvarde, Mkr 1909 1804 2318 1821 265 -
1) Ess-Sierra blev ett joint venture 2020-12-11 24
25
Avstamning andelsvarden joint venture
Hemso Intressenter AB Soéderport Holding AB Ess-Sierra 26
2020 -12-31 2019 -12-31 2020 -12-31 2019-12-31 2020 -12-31 2019-12-31 27
Sagax andel av eget kapital 2318 1821 1916 1812 273 -
Redovisat vérde for andel 2318 1821 1909 1804 265 - 28
Hemso Intressenter AB Soéderport Holding AB Ess-Sierra 29
Koncernen Moderbolaget Koncernen  Moderbolaget Koncernen Moderbolaget 30
Ingéende balans 2020-01-01 1821 435 1804 - - -
Andel av totalresultat 431 - 404 - 19 - 31
Utdelning -85 - -300 - - -
Kapitaltillskott 150 150 - - 246 - 32
Utgaende balans 2020-12-31 2318 585 1909 - 265 -
33
34
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Summerade resultatrakningar joint venture

Hemsd Intressenter AB" Soéderport Holding AB Ess-Sierra
2020 2019 2020 2019 2020 2019
Forvaltningsresultat 446 436 466 384 3
Vérdeforandringar fastigheter 714 558 605 832 62
Vardeforandringar finansiella instrument -34 -20 -1 12 -
Skatter -238 -178 -216 -240 -16
Arets resultat 888 796 844 989 49
Ovrigt totalresultat -26 26 - - -
Arets totalresultat 862 822 844 989 49
Resultat tillhérigt &gare utan bestammande
inflytande - - 36 6 -
Sagax andel av arets totalresultat 431 a1 404 492 19
1) Hemsé Intressenter AB dger 30 % av Hems6 Fastighets AB.
Summerade balansrakningar joint venture
Hemso Intressenter AB" Soderport Holding AB Ess-Sierra
2020 2019 2020 2019 2020 2019
Forvaltningsfastigheter - - 11 909 10823 1440
Ovriga anldggningstillgdngar 5814 5121 272 291 0
Likvida medel 32 32 161 242 21
Ovriga omséttningstillgéngar - - 67 85 4
Summa tillgangar 5846 5153 12 409 11441 1465
Eget kapital 4 335 3642 4136 3905 546
Rantebarande langfristiga skulder 1470 1470 6 303 5778 842
Derivat - - 220 216 -
Uppskjuten skatteskuld - - 1087 909 15
Ovriga langfristiga skulder - - 312 276 34
Réantebarande kortfristiga skulder - - 50 50 -
Kortfristiga skulder a1 a1 301 306 28
Summa eget kapital och skulder 5846 5153 12 409 11441 1465

1) Hemsé Intressenter AB dger 30 % av Hemsé Fastighets AB.
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NOT 2 3 Andelar i joint venture och intresseféretag, forts. 1
2
Avstiamning andelsvarden intresseforetag Summerade balansrakningar intresseféretag 3
Fastighetsbolaget NP3 Fastighetsbolaget NP3
Emilshus AB Fastigheter AB Emilshus AB Fastigheter AB 4
2020 -12-31 2020 -12-31 2020-12-31 2020-12-31
Sagax andel av eget kapital 237 987 Forvaltningsfastigheter 2714 12 582 5
Redovisat varde for andel 197 1257 Ovriga anlaggningstillgadngar 1 573
Likvida medel 79 104 6
Fastighetsbolaget NP3 Ovriga omsattningstillgadngar 12 92
Emilshus AB Fastigheter AB Summa tillgadngar 2806 13352 7
Koncernen Koncernen
Ingdende balans 2020-01-01 179 1134 Eget kapital 942 4637
Forvarv - 14 Rantebarande langfristiga skulder 1486 7 404
Andel av totalresultat 18 147 Derivat 1 73 9
Utdelning - -39 Uppskjuten skatteskuld 60 568
Utgaende balans 2020-12-31 197 1257 Ovriga langfristiga skulder 1 83 10
Kortfristiga skulder 316 587 1
Summa eget kapital och skulder 2806 13 352
Summerade resultatrakningar intresseféretag 12
Fastighetsbolaget NP3
Emilshus AB  Fastigheter AB 13
2020 2020 14
Forvaltningsresultat 86 299 NOT 2 4 Fordringar pa joint ventures
Vardeforandringar fastigheter 137 263 — 15
Vérdeférandringar finansiella instrument -3 -38
Skatter _45 _164 Koncernen Moderbolaget 16
2 Langfristiga fordringar
Arets resultat 176 660 pé joint ventures 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31  2019-12-31
E)vngt fotalresultat 0 0 Fastighetsaktiebolaget 17
Arets totalresultat 176 660 Ess-Sierra 34 - 34 -
Resultat tillhérigt dgare utan Sagax Tsg AB 7 - - - 18
bestammande inflytande 0 1 Summa 41 _ 34 _
Sagax andel av arets totalresultat 18 146 19
20
21
. . . 22
NOT Fordringar pa koncernféretag
23
Moderbolaget Moderbolaget
Koncernféretag 2020-12-31 2019-12-31 Koncernféretag 2020-12-31 2019-12-31 24
Kortfristiga fordringar pa koncernféretag Sagax Bokbindaren 1 AB 237 -
Bilhornet KB 45 - Sagax Bruket AB 274 - 25
Cephyr AB 5 - Sagax Donker Duyvisweg 301 B.V. 56 83
Fastighets AB Rafilmen - 25 Sagax Eindhoven 1 B.V. 44 39 26
Fastighetsaktiebolaget Apicius 65 63 Sagax Elb AB 17 -
Gila Fastighets AB 2 - Sagax Eur AB 458 479 27
IJA Fastighet AB - Sagax Fastighet Egah Almuk AB 3 6
Jobegu AB 1 - Sagax Finland Holding 2 Oy 7 - 28
Klingan Tre Fastigheter AB 1 - Sagax Finland Holding 4 Oy 379 454
Marcato Fastigheter AB 44 - Sagax Finland Holding 6 Oy 100 124 29
Marcato Férvaltning AB 26 - Sagax Finland Holding 8 Oy 8 -
Murarnas Hus AB 1 18 Sagax Finland Holding 9 Oy 328 407 30
Panncentralen 1 AB 97 - Sagax Finland Holding 10 Oy 20 117
Sagax Almere 1 B.V. 305 334 Sagax Finland Holding 11 Oy 3 - 31
Sagax Alpha AB 112 - Sagax Finland Holding 12 Oy 143 156
Sagax Atan AB 10 - Sagax Finland Holding 13 Oy 13 119 32
Sagax Beta AB 143 21 Sagax Finland Holding 14 Oy 59 100
Sagax Beta Komplementar AB - 1606 Sagax Finland Holding 15 Oy - 154 33
34
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B NOTER
ordringar pa koncernfdretag, forts ordringar pa koncernfdretag, forts
I NoT Ford k foéretag, fort NOT Ford k féretag, fort
2 Moderbolaget Moderbolaget
Koncernforetag 2020-12-31 2019-12-31 Koncernforetag 2020-12-31 2019-12-31
3 Sagax Finland Holding 16 Oy 195 208 Sagax Terneuzen B.V. 234 244
Sagax Finland Holding 17 Oy 125 131 Sagax Tyskland AB 469 575
4 Sagax Finland Holding 19 Oy 157 - Sagax Yta AB 29 _
Sagax Finland Real Estate Oy 182 123 Storstockholms Industrifastigheter AB 209 _
5 Sagax Hallgnstraat 16 B.V. 38 41 Svenska Holding SAS 15 3
6 :g:: :ZTJZQO:ABBV 12: : Svenskasagax 2 SAS 254 128
. 9 o o . Svenskasagax 3 SAS 444 514
agax Holding 1 Ap
7 sagaxIndustrial 1B.. 130 71 Svenskasagax4SAS 828 291
Sagax Industrial 2 B.V. 73 35 Tillverkaren 1 Fastighets AB 20 -
8 Sagax Industrial 3 B.V. 20 24 Veddesta Properties AB 8 -
Sagax Industrial 4 B.V. 51 52 Summa 13614 11 496
9 Sagax Industrial 5 B.V. 181 198
zagax :njustr!a: s :X 33 12(2) Moderbolaget
10 agaxndustrial 7.B.V. - Koncernféretag 2020-12-31 2019-12-31
Sagax Industrial 8 B.V. 40 38 Lanafristiaa fordri Sk foret
T Sagax Industrial 9 B.V. 20 18 ang hns iga ocrfllrmgar pa koncernféretag
Sagax Industrial 10 B.V. 64 58 Fastighets AB Rafilmen 145 145
1 Sagax Industrial 11 B.V. 24 24 Sagax Fastighet Egah Almuk AB 39 39
Sagax Industrial 12 B.V. 74 68 Sagax F?nland Hold?ng 2 Oy 265 361
Sagax Industrial 13 B.V. 105 112 Sagax Finland Holding 7 Oy - 58
13 Sagax Industrial 14 B.V. 32 _ Sagax Finland Holding 8 Oy 263 308
Sagax Industrial 15 B.V. 86 72 Sagax Finland Holding 10 Oy 285 0
14 Sagax Industrial 16 B.V. 105 91 Sagax Finland Holding 11 Oy 90 102
Sagax Industrial 17 B.V. 68 - Sagax Jordbro AB 527 527
15 Sagax Industrial 18 B.V. 327 - Sagax Stockholm 7 AB - 91
Sagax Industrial 19 B.V. 92 96 Sagax Veddesta AB - 41
16 Sagax Industrial 20 B.V. 50 48 Sagax Veddesta 2:42 AB 40 0
Sagax Industrial 21 B.V. 298 323 Summa 1654 1672
17 Sagax Industrial 22 B.V. 123 -
Sagax Industrial 23 B.V. 130 -
18 Sagax Industrial 24 B.V. 20 - . .
Sagax Kista AB 130 _ NOT Skulder till koncernféretag
19 Sagax Korsberga AB 8 -
agax Lund AB 22 50 Moderbolaget
Sag d g
20 Sagax Macrohuset AB 30 - Koncernféretag 2020-12-31 2019-12-31
Sagax Mix AB 39 - Kortfristiga skulder till koncernféretag
21 Sagax Nederland B.V. - 1 Firethorne AB 684 666
Sagax Projektutveckling AB 24 0 Sagax Elb AB _ 1
27 Sagax Real Estate ApS 1 1 Sagax Euro MTN AB 1138 1157
Sagax Real Estate SL 1990 498 Sagax Europa AB 37 36
23 Sagax Resan 1 AB 1 0 Sagax Finland Asset Management Oy 16 6
Sagax Roosendaal 1 B.V. 30 27 Sagax Finland Holding 15 Oy 6 -
24 Sagax Rosersberg AB 35 - Sagax Finland Holding 18 Oy 8 -
Sagax Skarpnéack AB 40 - S3 -
—_— gax Finland Oy 702 570
75 Sagax Smaland AB 445 459 Sagax Industrial 14 B.V. _ 2
Sagax Stockholm 7 AB - 42 Sagax Invest AB _ 164
26 Sagax Stockholm 8 AB 92 93 Sagax Jordbro AB 218 187
Sagax Stockholm 12 AB 2 2 Sagax Projektutveckling AB - 1
Sagax Stockholm 13 AB 293 250 Sagax SEK AB 68 107
27 9
Sagax Stockholm 15 AB 4 7 Sagax Stockholm 19 AB - 1
28 Sagax Stockholm 19 AB 31 - Sagax Stockholm 27 AB 165 161
Sagax Stockholm 20 AB - 43 Sagax Stockholm 28 AB 186 -
29 Sagax Stockholm 23 AB 265 154 Satrap Kapitalférvaltning AB 225 164
Sagax Stockholm 25 AB 17 35 Sagax Veddesta 2:42 AB - 16
30 Sagax Stockholm 26 AB 18 11 Summa 3423 3223
Sagax Stockholm Tio AB 65 75
31 Sagax Stockholm Tva AB 2 1
B Moderbolaget
Sagax Satra AB 1A 0 .
Koncernféretag 2020-12-31 2019-12-31
32 Sagax Tel B.V. 33 36 - — - -
) Langfristiga skulder till koncernféretag
Sagax Temple Holding 2 Oy 233 252 : Finland O 551 261
33 Sagax Temple Portfolio 1 Oy 335 366 agax Hintana Ly
Sagax Temple Portfolio 2 Oy 92 110 >agax SEK AB 3162 3162
34 Sagax Temple Portfolio 3 Oy 417 488 summa 3413 3423
Sagax Temple Portfolio 4 Oy 315 348
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NOTER I
NOT 27 Transaktioner med nérstdende 1
2
STYRELSEN OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE MODERBOLAGET
Under 2020 har moderbolagets ekonomiavdelning bistatt VD Moderbolaget, AB Sagax, ansvarar for frigor gentemot aktiemarkna- 3
David Mindus heligda bolag med redovisningstjinster. Dessa den sisom rapportering och aktiemarknadsinformation. Moderbola-
tjanster debiteras till sjilvkostnad med procentuellt paslag. get ansvarar dven for frigor gentemot kreditmarknaden sdsom upp- 4
Sagax fakturerade bolagen 44 000 kronor exklusive mervirdes- laning och finansiell riskhantering. Tjidnster mellan koncernféretag 5
skatt. Ersittningen bedéms som marknadsmissig. Inga 6vriga och joint venture debiteras till sjilvkostnad med procentuellt paslag.
transaktioner har skett mellan Sagax och medlemmar av bolagets Ersittningen bedéms som marknadsmissig. Koncerninterna tjinster 6
styrelse, andra ledande befattningshavare eller anhériga till dessa bestar av forvaltningstjinster och internrintedebitering. Dirutéver
under 2020. For ersittningar till styrelsen och ledande befatt- har Sagax avtal med Séderport Holding AB, som ir ett joint venture 7
ningshavare, se not 5. med Nyfosa AB samt med Torslanda Property Investment AB som &r
ett dotterbolag till S6derport Holding AB, avseende ekonomisk for- 8
valtning och fastighetsférvaltning. Moderbolagets férvaltningsarvode
fran koncernféretag uppgick under aret till 57 (55) miljoner kronor 9
och frén joint venture till 19 (18) miljoner kronor fér fastighets- och
bolagsférvaltning. 10
28 i “
NOT Eget kapital
12
AKTIEKAPITAL Rostratter och aktiekapitalandelar 13
P4 extra bolagsstimma den 19 mars 2021 beslutades att minska Rém::: Réstritts. k:pkiﬂi:
aktiekapitalet genom inldsen av samtliga 16 784 028 preferensaktier Aktieslag Antal aktie Antal roster andel andel 14
i enlighet med punkt 5.6 i Sagax bolagsordning. Antalet dterkopta A-aktier 26 832 884 1,0 26832 884,00 38 % 6 %
aktier uppgick till 2 000 000 B-aktier den 31 december 2020. B-aktier 292 446 646 0,1 29244 664,60 2%  63% 15
Aktierna dterkoptes under 2013. D-aktier 125800 000 0,1 12580000,00 18 % 27 %
Aktierna har ett kvotvirde om 1,75 kronor per aktie. Samtliga Preferens- 16
aktier var fullt betalda. Rostritter och aktiekapitalandelar per aktier 16 784 028 01 167840280 2% 4%
aktieslag presenteras har intill, Summa 461863 558 70 335 951,40 100% 100 % 17
Aktiekapitalets utveckling enligt Bolagsverket de senaste tio 18
ren beskrivs nedan.
19
Aktiekapitalets utveckling 2011-2021
Férandring Totalt Totalt antal Totalt antal  Totalt antal Totalt antal  Totalt antal 20
Datum Handelse aktiekapital aktiekapital A-aktier B-aktier D-aktier preferensaktier aktier
2011-01-27 Teckningsoptioner 885 625 250790930 12 906 164 - - 37252022 50158 186 21
2011-03-01 Teckningsoptioner 2 553290 253344 220 13416 822 - - 37252022 50668 844
2012-12-21 Riktad nyemission 63 739 890 317 084 110 13416 822 - - 50000000 63416822 22
2013-03-26 Fondemission” 28 689 713 345773 824 13 416 822 134 168 220 - 50 000 000 197 585 042
2013-03-26 Riktad nyemission 20 457 342 366 231 166 13 416 822 145 858 130 - 50 000 000 209 274 952 23
2014-04-25 Riktad nyemission 5250000 371481 166 13 416 822 145 858 130 - 53 000 000 212 274 952
2014-12-22 Riktad nyemission 4 375 000 375 856 166 13416 822 145 858 130 - 55500 000 214 774 952 24
2015-03-24 Riktad nyemission 4812 500 380 668 666 13 416 822 145 858 130 - 58 250 000 217 524 952
2016-11-02 Foretradesemission 25261 243 405 929 909 13 416 822 145858 130 14 434 996 58 250 000 231959 948 25
2016-11-02 Riktad nyemission 6 676 257 412 606 166 13416 822 145 858 130 18 250 000 58 250 000 235774952
2017-06-09 Indragning av aktier —72 565 451 340040 715 13416 822 145 858 130 18 250 000 16 784 028 194 308 980 26
2017-06-09 Kvittningsemission 79 928 046 419 338 761 13 416 822 145858 130 63563 169 16 784 028 239622 149 27
2018-06-01 Foretradesemission 41758 875 461 097 636 13 416 822 145858 130 87 425 383 16 784 028 263 484 363
2018-06-14 Riktad nyemission 16 755 580 477 853 216 13 416 822 145858 130 97 000 000 16 784 028 273 058 980 28
2018-06-19 Incitamentsprogram? 212 231 478 065 447 13416 822 145979 405 97 000 000 16 784 028 273 180 255
2018-11-06 Riktad nyemission 8 575000 486 640 446 13 416 822 145979 405 101 900 000 16 784 028 278 080 255 29
2019-05-10 Riktad nyemission 10 325 000 496 965 446 13 416 822 145 979 405 107 800 000 16 784 028 283 980 255
2019-06-03 Fondemission 278 973 397 775908 843 26833544 291958810 107 800 000 16 784 028 443 376 382 30
2019-07-02 Incitamentsprogram? 348 175 776 257 018 26 833 544 292 157 867 107 800 000 16 784 028 443 575 439
2020-06-01 Riktad nyemission 31500000 807 757 018 26 833 544 292 157 867 125 800 000 16 784 028 461 575439 31
2020-06-25 Incitamentsprogram? 504 208 808 261 226 26832884 292 446 646 125800000 16 784 028 461 863 558
2021-03-23 Omvandling aktieslag 0 808 261 226 26832884 292446 646 126 261 329 16 322 699 461 863 558 32
2021-04-07 Inlésen preferensaktier 28564 723 779 696 503 26 832884 292446 646 126 261 329 0 445 540 859 33
1) Kvotvérdet per aktie sattes ned till 1,75 kronor vid fondemissionen av stamaktier av serie B.
2) Nyemission med anledning av utnyttjande av teckningsoptioner under incitamentsprogram 2015-2018, 2016-2019 respektive 2017-2020. 34
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I NOTER

NOT 28 Eget kapital, forts

TECKNINGSOPTIONER
Sagax har tre optionsprogram for bolagets medarbetare. Program-
men ir tredriga och I6per under perioderna 2018-2021, 2019-2022
respektive 2020-2023. Teckningsoptionerna ger ritt att teckna nya
stamaktier i juni 2021, juni 2022 respektive juni 2023. Tecknings-
kurserna motsvarar Sagaxaktiens betalkurs vid optionsprogrammets
inledande omriknat med den genomsnittliga kursutvecklingen fér de
noterade fastighetsbolagen enligt Carnegies fastighetsindex (CREX)
under motsvarande period. Teckningsoptionerna kommer siledes att
bli virdefulla under forutsittning att Sagax har en kursutveckling
som ir bittre in genomsnittet for de noterade fastighetsbolagen
under respektive tredrsperiod. Totalt innehade medarbetare vid &rs-
skiftet 1 186 040 teckningsoptioner med ritt att teckna stamaktier av
serie B, motsvarande 0,6 % av antalet utestdende A- och B-aktier vid
arsskiftet. Under 2020 genomférdes en nyemission med anledning av
utnyttjande av teckningsoptioner under incitamentsprogram 2017-
2020 under juli manad om 288 119 stamaktier av serie B. Aterstoden
av personalens teckningsoptioner for incitamentsprogrammet 2017-
2020 sterkdptes av AB Sagax for 14 miljoner kronor, vilket motsvarar
marknadsvirdet vid tidpunkten for dterkopet. Bolagets verkstillande
direktdr och styrelseledaméter omfattas inte av programmen.

Inga ytterligare teckningsoptioner eller konvertibler finns ute-
stiende.

KONCERNENS EGET KAPITAL

Aktiekapital motsvaras av moderbolagets aktiekapital. Ovrigt
tillskjutet kapital avser kapital tillskjutet frin dgarna. Reserver
avser valutaomrikningsdifferens som uppstér till f6ljd av utlands-
verksamhet, andel 6vrigt totalresultat fér joint venture och
valutaomrikningsdifferensen avseende sikringsredovisning frén
utlandsverksamhet. Intjinade vinstmedel avser intjinade vinst-

medel i koncernen.

MODERBOLAGETS EGET KAPITAL

Enligt aktiebolagslagen utgors eget kapital av bundet (icke utdel-
ningsbart) och fritt (utdelningsbart) eget kapital. Till aktiedgarna far
endast utdelas sd mycket att det efter utdelning finns full tickning
for bundet eget kapital. Vidare fir endast vinstutdelning goras om
det ir forsvarligt med hinsyn till de krav som verksamhetens art,
omfattning och risker stiller pa storleken av det egna kapitalet och
bolagets och koncernens konsolideringsbehov, likviditet och stillning
i 6vrigt. Utdelning foreslds av styrelsen i enlighet med bestimmel-

serna i aktiebolagslagen och beslutas av rsstimman.

UTDELNING

Sagax styrelse foreslar drsstimman 2021 en utdelning om 1,65
(1,30) kronor per A- och B-aktie for var vid avstimningsdagen
befintlig A- och B-aktie. Totalt féreslds 523,5 miljoner kronor i
utdelning till 4gare av A- respektive B-aktier.

Styrelsen foreslar drsstimman 2021 en utdelning om 2,00
(2,00) kronor per D-aktie att utbetalas kvartalsvis om 0,50 kronor
per D-aktie under tiden mellan drsstimmorna 2020 och 2021. Totalt
foreslds 252,5 miljoner kronor i utdelning till bolagets D-aktiedgare.

P4 extra bolagsstimma den 19 mars 2021 beslutades om inlésen
av samtliga 16 784 028 preferensaktier, foljakligen foreslar styrelsen
ingen utdelning per preferensaktie. Den sammanlagda féreslagna
utdelningen uppgér till totalt 776,0 miljoner kronor. Utdelningen
motsvarar 32,5 % (34,8 %) av koncernens férvaltningsresultat for
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2020 och 34,9 % (38,9 %) av koncernens kassafloéde 2020 fore
forindring av rorelsekapitalet.

Utdelningspolicyn syftar till att medge en fortsatt tillvixt
samt en god beredskap att tillvarata affirsméjligheter. Dirutéver
kan styrelsen komma att foresla att vinster av engdngskaraktir
kan 6verforas till aktieigarna.

RESULTAT PER AKTIE
Enligt bolagsordningen per den 31 december 2020 ger varje prefe-
rensaktie foretriadesritt till 2,00 kronor i arlig utdelning. D-aktien
ger ritt till utdelning om maximalt 2,00 kronor per aktie. Vid be-
rikning av resultat per A- och B-aktie minskades féljaktligen arets
resultat med 2,00 kronor per preferensaktie och D-aktie, totalt
285 miljoner kronor. Berikningen ir baserad pa det totala antalet
preferens- och D-aktier vid arets slut, 16 784 028 preferensaktier
samt 125 800 000 D-aktier.

Vid berikning av resultat per A- och B-aktie efter utspidning
till f6ljd av utestdende teckningsoptioner har utspidningen,
i enlighet med IAS 33, beriknats som det antal B-aktier vilka ska
emitteras for att ticka skillnaden mellan l6senkurs och borskurs
for samtliga utestdende potentiella B-aktier (teckningsoptioner),
till den del det 4r sannolikt att de kommer att utnyttjas.

NOT 29 Orealiserade vardeférandringar

Nedan redogérs for de 6ver resultatrikningen redovisade orealise-
rade virdeférindringarna den senaste femarsperioden med beak-
tande av uppskjuten skatteeffekt respektive r.

2020 2019 2018 2017 2016 Summa

Fastigheter 1274 1301 1265 1113 1306 6259
Finansiella instrument 228 889 211 504 =51 1781
Uppskjuten skatt -511 -416 -325 -356 -276 -1884
Summa 991 1774 1151 1261 979 6 156

Sagax utgdende ackumulerade orealiserade virdeférindringar

pé fastighetsbestdndet den 31 december 2020 uppgick till totalt

7 690 miljoner kronor fér de senaste elva dren. Det betyder att
fastighetsbestdndet av oberoende virderingsforetag bedémts oka i
virde med detta nettobelopp sedan 2010.

Fastigheternas orealiserade vardeforandringar 2010-2020

Ackumulerade
orealiserade varde-

Redovisad Forsaljning av
orealiserad varde- vardeférandrade

Ar férandring, Mkr  fastigheter, Mkr férandringar, Mkr
2010 175 -7 168
20M 130 -6 292
2012 134 -2 424
2013 136 2 562
2014 436 4 1002
2015 677 39 1718
2016 1306 -180 2844
2017 1113 14 3971
2018 1265 63 5299
2019 1301 -192 6 408
2020 1274 8 7 690
Totalt 7947 -257 7 690
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NOTER

NOT 3 0 Stallda séakerheter och eventualforpliktelser
Koncernen Moderbolaget

Stallda sakerheter for rantebéarande skulder 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar” 10 824 10 51 - -
Pantsatta bankkonton 0 0 - -
Pantsatta dotterbolagsandelar? 490 125 352 254
Pantsatta andelar i joint venture 541 - - -
Pantsatta koncernfordringar - - 751 707
Summa 11 855 10636 1103 960
1) | Finland dverstiger uttagna pantsatta fastighetsinteckningar réntebarande skulder med 3 958 (3 869) miljoner kronor, i enlighet med marknadspre xis.

2) Pantsatta dotterbolagsandelar avser bolagens andel av koncernens nettotillgangar med avdrag for pantsatta fastighetsinteckningar och féretagsinteckningar.

Koncernen Moderbolaget

Eventualforpliktelser/Ansvarsforbindelser 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Borgensforbindelser avseende dotterbolags rénteswappar - - 30 52
Borgenforbindelser avseende dotterbolags krediter - - 7708 7933
Summa eventualférpliktelser/ansvarsforbindelser - - 7738 7984

NOT 31 Kassaflodesanalyser

Koncernen Moderbolaget
Poster ingaende i
likvida medel 2020-12-31  2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Kassa och bank 24 86 0 1
Summa 24 86 0 1

De finansiella kostnaderna, exklusive finansiella kostnader for
rintekomponent i leasingavtal, uppgick till 455 (446) miljoner
kronor. Den genomsnittliga rintan uppgick den 31 december
2020 till 1,8 % (1,9 %). De rintebirande skulderna har under
2020 till fsljd av fastighetsforvirv okat till 19 904 (17 519) mil-
joner kronor samtidigt som koncernens erlagda rintor for rinte-
birande skulder uppgick till 388 (353) miljoner kronor. Sagax
finansiella intikter uppgick till 39 (20) miljoner kronor.

Rorelsekapitalet, exklusive forutbetalda hyresintikter, inklu-
sive bérsnoterade aktier, uppgick den 31 december 2020 till -137
(140) miljoner kronor. Outnyttjade kreditfaciliteter uppgick vid
samma tidpunkt till 5 424 (4 845) miljoner kronor inklusive lane-
16ften motsvarande utestdende foretagscertifikat.

Kassaflodet frin den l6pande verksamheten fore forindringar
av rorelsekapital uppgick till 2 219 (1 795) miljoner kronor.
Kassaflédet frin den 16pande verksamheten avviker frin forvalt-

ningsresultatet frimst till fljd av att en stor del av kassaflodet
i joint venture och intresseforetag under 2020 aterinvesterats i
dessa verksamheter. Férindringar av rorelsekapitalet paverkade
kassaflodet med 338 (44) miljoner kronor.

Investeringsverksamheten paverkade kassaflodet med -5 543
(-3 051) miljoner kronor och avsig huvudsakligen nettoinves-
teringar i fastighetsverksamheten om 4 828 (2 130) miljoner
kronor. Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer av befintliga
fastigheter uppgick under rikenskapsiret till 666 (707) miljoner
kronor. Fastighetsforvirv belastade koncernens kassafléde med
5 585 (2 836) miljoner kronor. Fastighetsforsiljningar bidrog med
1426 (1 413) miljoner kronor till kassaflsdet.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten tillférde Sagax
2 926 (1 224) miljoner kronor netto. Koncernen upptog 7 886
(7 322) miljoner kronor i nyupplaning samt amorterade 4 791
(5 734) miljoner kronor. Under &ret betalades 679 (560) miljo-
ner kronor i utdelning till aktieigarna. Sammantaget har likvida
medel férindrats med —62 (13) miljoner kronor till 24 (86) miljo-
ner kronor under 2020.

Langfristiga depositioner har omklassificerats frin finansie-
ringsverksamheten till 16pande verksamheten. Jimforelsetalen for
2019 har dndrats.

FORANDRINGAR AV SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

2019

2020

2018-12-31 Kassaflode Icke kassaflode

2019-12-31 Kassaflode Icke kassaflode 2020-12-31

Upplanings- Valutakurs- Omklass-
kostnader  férandring sificering

Upplanings- Valutakurs- Omklassi-
kostnader  foérandring ficering

Kortfristiga

rantebarande

skulder 1817 —-493 - 2 58
Langfristiga

rantebdrande

skulder 13 866 2 081 42 122 -58

1385 -201 - 42 625 1851

16 052 3296 46 -793 -625 17977

Summa 15683 1588 42 124 -
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I NOTER

NOT 32 Finansiell riskhantering

FINANSIERING

Sagax finansiering bestdr primirt av eget kapital och rintebirande
skulder. Bolagets 18ngfristiga finansiering utgors av bérsnoterade
obligationslan och kreditfaciliteter. Motparter i kreditfaciliteterna
ir svenska och utlindska affirsbanker. I vissa fall 16per faciliteterna
med sirskilda dtaganden om uppritthallande av exempelvis rinte-
tickningsgrad. Detta innebir att kreditgivare kan ges ritt att kunna
pakalla iterbetalning av limnade krediter i fortid eller att kunna be-
gira dndrade villkor for det fall dessa sirskilda dtaganden inte upp-
fyllts av ldntagaren. Sagax har finansiella dtaganden (covenants).
Bolaget uppfyller samtliga finansiella 4taganden. Det dr Sagax
bedémning att faciliteterna har marknadsmissiga villkor.

FINANSPOLICY

Finanspolicyn anger riktlinjer och regler f6r hur finansverksam-
heten i Sagax ska bedrivas. Den faststills av styrelsen och anger
hur de olika riskerna i finansverksamheten ska begrinsas och vilka
risker Sagax fir ta. Den anger dven hur rapportering avseende
Sagax finansverksamhet ska ske till styrelsen. Finanspolicyn fast-
stiller ansvarsfordelning och administrativa regler och ska dven
fungera som vigledning i det dagliga arbetet for personal inom
finansfunktionen. Alla Sagax bolag omfattas av finanspolicyn.

REFINANSIERINGSRISK

I syfte att begridnsa refinansieringsrisken, definierat som risken att
refinansiering av befintliga skulder ej kan ske pé skiliga villkor,
striavar Sagax efter en ling genomsnittlig dterstdende 16ptid pa
rintebirande skulder.

Sagax begrinsar sin refinansieringsrisk genom att avtala om
viss férutbestimd 16ptid i samband med nyupplining. Sagax stri-
var dven efter att refinansiera de langfristiga rintebirande skul-
derna i god tid. Sammantaget bedéms detta arbetssitt effektivt
begrinsa bolagets refinansieringsrisk.

P4 sidan 109 redovisas kinslighetsanalys vid forindring av
fastighetsvirden och effekt pa Sagax beldningsgrad. Dir redo-
visas dven kénslighetsanalys vid férindring av uthyrningsgrad och
effekt pa Sagax rintetidckningsgrad.

FINANSIELLA DERIVATS VARDEFORANDRING

For att begrinsa rinterisken, definierad som risken for en resultat-
och kassaflédespaverkan till f6ljd av forindring av marknadsrintan,
och 6ka férutsigbarheten i férvaltningsresultatet anvinder Sagax
nominella rinteswappar och rintetak. Sagax rintederivat omfattade
sammanlagt 6 060 (6 261) miljoner kronor i nominellt belopp vid
arsskiftet, varav rintetak uppgar till 3 894 (4 251) miljoner kronor
och rinteswappar uppgar till 2 166 (2 009) miljoner kronor.

De finansiella derivaten marknadsvirderas varje kvartal och
virdet pd dessa paverkas av de finansiella marknadernas forvint-
ningar péd utvecklingen av underliggande marknadsriantor under
derivatets 16ptid. Virdeférindringarna redovisas som intikt eller
kostnad i resultatrikningen men ir inte kassaflédes paverkande.
Over tiden kommer, allt annat lika, reserveringen i balansrik-
ningen att successivt uppldsas och intiktsféras fram till slutet pa
derivatets 16ptid.

Sagax resultat paverkas hirutover dven av bolagets resultat-
andelar i joint venture vilka i likhet med Sagax anvinder rinte-
derivat for att minska sina rinterisker och marknadsvirderar
derivatavtalen kvartalsvis.
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LIKVIDITETSRISK

Sagax har ett positivt kassaflode frin verksamheten och begrinsat
refinansieringsbehov de nirmaste &ren, se not 17 dir férfallotid-
punkter for koncernens finansiering framgér. Sagax rorelsekapital,
exklusive forutbetalda hyresintikter uppgick till =137 (140) miljoner
kronor. Outnyttjade kreditfaciliteter uppgick vid samma tidpunkt
till 5 424 (4 845) miljoner kronor inklusive 1dneléften motsva-
rande utestiende foretagscertifikat. Inga ytterligare sikerheter
behover stillas for nyttjande av kreditfaciliteterna.

RANTERISK

Rintekostnaderna ir koncernens storsta l6pande kostnad. Rinte-
risk definieras som risken att férindringar i rinteliget paverkar
Sagax finansieringskostnad. Rinterisken dr hanférlig till utveck-
lingen av aktuella rintenivaer. For att reducera Sagax exponering
mot ett stigande rintelige har koncernen en visentlig del av sina
rintekostnader fran fastrinteldn. For att begrinsa rinterisken

for 1an med rorlig rinta anvinds rinteswappar och rintetak.
Beriknat pa befintliga finansieringsvillkor for koncernens rinte-
birande skulder den 31 december 2020 skulle en héjning av
marknadsrintorna med 1 procentenhet ha ékat Sagax rintekost-
nader med 36 (46) miljoner kronor pa &rsbasis. En sinkning av
marknadsrintorna med 1 procentenhet skulle ha minskat Sagax
rintekostnader med 3 (4) miljoner kronor pé &rsbasis da flera av
Sagax avtalade lanefaciliteter innehdller bestimmelser om att
basrintorna ej kan understiga noll vid faststillande av rinteniva
for rinteperioderna. Om bolaget ej nyttjat rintederivat for att
minska rinterisken skulle en 6kning av marknadsrintorna med

1 procentenhet ha &kat rintekostnaderna med 57 (66) miljoner
kronor och en sinkning av marknadsrintorna med 1 procentenhet
skulle ha minskat rintekostnaderna med 25 (25) miljoner kronor
pa arsbasis. Den genomsnittliga rintebindningstiden med hinsyn
tagen till Sagax derivatavtal uppgick vid &rsskiftet till 3,4 (3,5)
ar. Detta innebir att Sagax forvaltningsresultat endast paverkas i
begrinsad utstrickning vid férindringar i det allménna rinteliget.

MOTPARTSRISK

Med motpartsrisk avses den risk som vid varje tillfille bedéms
foreligga att Sagax motparter inte fullgor sina avtalsenliga for-
pliktelser. Sagax begrinsar motpartsrisken genom krav pa hog
kreditvirdighet hos motparterna. Sagaxs motparter utgors av
svenska eller utlindska banker med rating om minst A- (Standard
& Poor’s) eller A3 (Moody’s Investment Services).

VALUTARISK

Sagax dgde vid arsskiftet 267 (275) fastigheter i Finland, 5 (5)
fastigheter i Tyskland, 102 (79) fastigheter i Frankrike, 89 (55)
fastigheter i Nederlinderna och 100 (35) fastigheter i Spanien,
vilket medfér en exponering mot eurokursen. Fastigheterna ir
finansierade med eget kapital och externa 14n. Den 31 decem-
ber 2020 uppgick rintebirande skulder i euro till motsvarande

15 403 (13 557) miljoner kronor. Marknadsvirdet pa fastighe-
terna i Finland, Tyskland, Frankrike, Nederlinderna och Spanien
uppgick vid samma tidpunkt till 25 014 (20 853) miljoner kronor.
Nettoexponeringen den 31 december 2020, tillgdngar minus skul-
der i euro, uppgick till 8 471 (6 205) miljoner kronor. Valutaom-
rikningseffekter for utlandsverksamhet och sikringsredovisning
fors till Ovrigt totalresultat. Ovriga valutaomrikningseffekter
redovisas i resultatrikningen.
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NOTER I
NOT 3 2 Finansiell riskhantering, forts. 1
2
Effekt pa belaningsgraden vid forandrat varde Effekt pa rantetackningsgrad vid forandrad 3
pa fastighetsportfoljen per 31 december 2020 uthyrningsgrad per 31 december 2020
-20 % -10 % 0% +10 % +20 % -10 % -5% 0% +5% +10 % 4
Vardeférandring, Mkr -7 510 -3755 - 3755 7 510 Uthyrningsgrad, % 86 90 95 100 ET
Beldningsgrad, % 51 47 43 39 37 Réntetdackningsgrad, % 514 544 575 605 ET 5
6
Effekt pa belaningsgraden vid féorandrat varde Effekt pa rantetdckningsgrad vid forandrad
pa fastighetsportféljen per 31 december 2019 uthyrningsgrad per 31 december 2019 7
-20 % -10 % 0% +10 % +20 % -10 % -5% 0% +5% +10 %
Vérdeforandring, Mkr -6 525 -3262 - 3262 6525 Uthyrningsgrad, % 86 91 96 100 ET
Beldningsgrad, % 52 48 44 40 38 Réntetackningsgrad, % 437 464 492 519 ET 9
10
KANSLIGHETSANALYS N
Nedan redovisas Sagax exponering for visentliga risker i bolagets verksamhet. 12
Kénslighetsanalys per 31 december 2020" 13
Effekt pa
forvaltningsresultat, Effekt pa resultat 14
Belopp i miljoner kronor Forandring arsbasis efter skatt, arsbasis Effekt pa eget kapital
Ekonomisk uthyrningsgrad +-1% +/-28 +/-23 +/-23 15
Hyresintakter +-1% +/-28 +/-23 +/-23
Fastighetskostnader +-1% -/+5 —/+4 —/+4 16
Rantekostnader for skulder i SEK med beaktande av rantederivat +/- 1 %-enhet -29/+11 -23/+9 -23/+9
Rantekostnader for skulder i EUR med beaktande av réantederivat +/- 1 %-enhet -7/-8 -6/-6 /-6 17
Rantekostnader for skulder i SEK utan beaktande av rantederivat +/- 1 %-enhet —-43/+25 -34/+20 -34/+20
Réntekostnader for skulder i EUR utan beaktande av rantederivat +/— 1 %-enhet -14/+0 -12/+0 -12/+0 18
Forandring av valutakursen SEK/EUR? +/-10 % +/-135 +/-105 +/-847
Andrad hyresniva vid kontraktsforfall 2021 +/-10 % +/-9 +/-7 +/-7 19
1) Exklusive resultatandelar i joint venture och intresseféretag.
2) Sagax nettoexponering mot valutakursen SEK/EUR bestar utéver intékter och kostnader i euro dven av tillgdngar och skulder bokférda i euro. 20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
l 32
33
34
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I NOTER

NOT 3 3 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang

I januari 2021 emitterade Sagax inom ramen for sitt EMTN-
program ett icke-sikerstillt obligationsldn om 400 miljoner euro
pa den europeiska kapitalmarknaden. Obligationslénet 16per till
den 26 januari 2028. Fast rinta uppgar till 0,82 procent. Obliga-
tionsldnet kommer att anvindas fér att refinansiera existerande
skuld samt till bolagets I6pande verksamhet. For ytterligare
information hinvisas till pressmeddelande, Pressmeddelande 19
januari 2021.

P4 extra bolagsstimma den 19 mars beslutades om minsk-
ning av aktiekapitalet genom obligatorisk inlésen av samtliga
utestdende preferensaktier i Sagax, motsvarande 16 784 028

preferensaktier i enlighet med inlésenbestimmelsen i punkt 5.6

NOT 34 Forslag till vinstdisposition

i bolagsordningen. I samband med inlésen sker kontant dterbetal-
ning till innehavarna av preferensaktier med ett belopp om 35
kronor per preferensaktie, vilket sammanlagt motsvarar ett be-
lopp om 587 440 980 kronor. Inlésen av preferensaktierna inne-
bir en minskning av bolagets aktiekapital med hogst 29 372 049
kronor (nedsittningsbelopp), motsvarande kvotvirdet for de
inlosta preferensaktierna. I samband med inlésen ska ett belopp
motsvarande nedsittningsbeloppet om hogst 29 372 049 kronor
avsittas till reservfonden fran fritt eget kapital. For ytterligare
information hinvisas till pressmeddelande, Pressmeddelande 19
mars 2021.

Till arsstammans forfogande finns foljande fria fond- och vinstmedel:

Balanserade vinstmedel
Overkursfond
Arets resultat

112 359,51
2 708 065 478,00
589 014 382,00

Summa

Till aktiedgarna utdelas 1,65 kronor per stamaktie av serie A och serie B
Till aktiedgarna utdelas 2,00 kronor per stamaktie av serie D

Overfores till dverkursfond

Overféres till balanserade vinstmedel

3297 192 219,31

523511 224,50
252 522 658,00
2521158 336,81
0

Summa

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE FORSLAG TILL
VINSTDISPOSITION SAMT BEMYNDIGANDE ATT

ATERKOPA EGNA AKTIER

Enligt aktiebolagslagen 18 kap 4 § ska styrelsen avge ett yttrande
avseende forslag till vinstutdelning. Vidare féljer av 19 kap 22 §
aktiebolagslagen att styrelsen ska avge ett yttrande avseende for-
slag till beslut om aterkdép av egna aktier.

Koncernens egna kapital har beriknats i enlighet med de av
EU antagna IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC)
samt i enlighet med svensk lag genom tillimpning av Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande
redovisningsregler for koncerner). Moderbolagets egna kapital har
beriknats i enlighet med svensk lag och med tillimpning av Rédet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning
for juridiska personer).

Styrelsen foreslar att drsstimman beslutar om utdelning till
aktieigarna om 1,65 kronor per stamaktie av serie A och serie B
for rikenskapsaret 2020. Som avstimningsdag for utdelning pa
stamaktier foreslds den 7 maj 2021. Utdelningen beriknas kunna
utbetalas genom Euroclears forsorg den tredje vardagen efter av-
stimningsdagen.

Styrelsen foresldr att drsstimman beslutar om utdelning till
aktiedgarna om 2,00 kronor per stamaktie av serie D for riken-
skapsaret 2020 med utbetalning kvartalsvis om 0,50 kronor per

stamaktie av serie D. Som avstimningsdagar for utdelningen pé
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3297 192 219,31

stamaktier av serie D foresldr styrelsen onsdagen den 30 juni
2021, torsdagen den 30 september 2021, torsdagen den 30 decem-
ber 2021 och torsdagen den 31 mars 2022. Utdelningen beriknas
kunna utbetalas genom Euroclear Sweden AB:s férsorg den tredje
vardagen efter respektive avstimningsdag.

Styrelsen foresldr vidare att stimman beslutar att de nya
stamaktier av serie D som kan komma att emitteras med stéd av
stimmans bemyndigande enligt punkt 15 p3 dagordningen for
drsstimman ska ge ritt till utdelning i enlighet med ovan fran och
med den dag de blivit inférda i den av Euroclear Sweden AB férda
aktieboken. Vid ett maximalt utnyttjande av bemyndigandet
kommer en utdelning fér tillkommande stamaktier av serie D om
maximalt 89 108 170 kronor att kunna delas ut.

Den foreslagna vinstutdelningen 2021 motsvarar 32,5 procent
av koncernens férvaltningsresultat for 2020 och 34,9 procent av
koncernens kassafléde fran den I6pande verksamheten fore for-
indring av rorelsekapital 2020. Om bemyndigandet att emittera
stamaktier utnyttjas maximalt som foreslds rsstimman 2021
kommer den féreslagna utdelningen istillet att hogst motsvara
hégst 36,2 procent av koncernens forvaltningsresultat for 2020
och hogst 38,9 procent av koncernens kassaflode fran den 16pande
verksamheten fore forindring av rorelsekapital 2020. Styrelsen
finner att full tickning finns fér Bolagets bundna egna kapital
efter den foreslagna utdelningen.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020
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3 4 Forslag till vinstdisposition, forts.

NOT

NOTER

Styrelsen finner att den foreslagna utdelningen till aktiedgarna
och det féreslagna bemyndigandet avseende beslut om aterkdp av
aktier 4r forsvarliga med hinsyn till de parametrar som angesi 17
kap 3 § andra och tredje styckena i aktiebolagslagen (verksamhe-
tens art, omfattning och risker samt konsolideringsbehov, likvidi-
tet och stillning i &vrigt).

Styrelsen bedémer att Bolagets och koncernens egna kapital
efter den foreslagna utdelningen och efter eventuellt utnyttjande
av bemyndigandet att dterkdpa aktier kommer att vara tillrick-
ligt stort i relation till verksamhetens art, omfattning och risker.
Styrelsen beaktar i sammanhanget bland annat Bolagets och
koncernens historiska utveckling, budgeterad utveckling, investe-
ringsplaner och konjunkturliget.

Foreslagen utdelning utgdr 18,4 procent av moderbolagets
egna kapital och 3,5 procent av koncernens egna kapital per 31
december 2020. Om bemyndigandet att emittera stamaktier
av serie D utnyttjas maximalt kommer den féreslagna utdel-
ningen istillet att utgdra hégst 20,5 procent av moderbolagets
egna kapital och hogst 3,9 procent av koncernens egna kapital
per 31 december 2020. Bolagets och koncernens soliditet ir god
med beaktande av rorelsens karaktir och utveckling. Mot denna

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020

bakgrund anser styrelsen att Bolaget och koncernen har goda for-
utsittningar att ta framtida affirsrisker och dven téla eventuella
forluster. Planerade investeringar har beaktats vid bestimmandet
av den féreslagna utdelningen samt det féreslagna bemyndigandet
avseende aterkdp av egna aktier. Utdelningen eller utnyttjande av
bemyndigandet att dterkopa egna aktier kommer heller inte att
negativt paverka Bolagets och koncernens férméga att gora ytterli-
gare affirsmissigt motiverade investeringar enligt antagna planer.
Den foreslagna utdelningen och eventuellt utnyttjande av be-
myndigandet att dterkdpa aktier kommer inte att paverka Bolagets
och koncernens férméga att i ritt tid infria sina betalningsforplik-
telser. Styrelsen har dvervigt dvriga kinda forhallanden som kan
ha betydelse fo6r Bolagets och koncernens ekonomiska stillning
och som inte beaktats inom ramen fér det ovan anférda. Dirvid
har ingen omstindighet framkommit som gor att den féreslagna
utdelningen eller det féreslagna bemyndigandet att dterkdpa egna

aktier inte framstdr som forsvarliga.

Stockholm i mars 2021
AB Sagax (publ)
Styrelsen

m
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I NOTER

ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Undertecknade forsikrar att koncern- och drsredovisningen har upprittats i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS,

sddana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rittvisande bild av koncernens och féretagets stillning och resultat,

samt att koncernférvaltningsberittelsen och forvaltningsberittelsen ger en rittvisande Gversikt 6ver utvecklingen av koncernens och foretagets
verksamhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som de féretag som ingér i koncernen star infor.

Stockholm den 13 april 2021

Staffan Salén Johan Cederlund
Styrelsens ordférande Styrelseledamot
Filip Engelbert Johan Thorell
Styrelseledamot Styrelseledamot
Ulrika Werdelin David Mindus
Styrelseledamot Styrelseledamot och

verkstillande direktor

Vér revisionsberittelse har limnats den 13 april 2021

Oskar Wall
Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB

112 AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020



@ ©®

REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberittelse

Till bolagsstdmman i AB Sagax (publ), org nr 556520-0028

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for AB Sagax (publ) fér &r 2020 med undantag for bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 59-65. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingdr pé sidorna 1-112 i detta dokument.
Enligt vdr uppfattning har rsredovisningen upprittats i enlig-
het med &rsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rittvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt drsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprit-
tats i enlighet med 4rsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av koncernens finansiella stillning per
den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat och kassa-
flode for aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), s som de antagits av EU, och &rsredovisningslagen. Véra
uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 59-65.
Forvaltningsberittelsen ir forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sirskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omraden som
enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for
revisionen av rsredovisningen och koncernredovisningen fér den
aktuella perioden. Dessa omrdden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stillningstagande till, drsredovisningen

och koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata ut-
talanden om dessa omrdden. Beskrivningen nedan av hur revisionen

genomférdes inom dessa omrdden ska lisas i detta sammanhang.

VARDERING FORVALTNINGSFASTIGHETER

Beskrivning av omradet

Vi tillstyrker dirfor att bolagsstimman faststiller resultatrik-
ningen och balansrikningen for moderbolaget samt rapporten éver
totalresultat och rapporten &ver finansiella stillning fér koncernen.
Vira uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ir forenliga med innehéllet i den komplet-
terande rapport som har 6verlimnats till moderbolagets revisions-
utskott i enlighet med Revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Audit-
ing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir
oberoende i férhéllande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa vér bista
kunskap och 6vertygelse, inga forbjudna tjinster som avses i
Revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahéllits
det granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moder-
foretag eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillrickliga
och indamélsenliga som grund for vra uttalanden.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar i var rapport om rsredovisningen ocksd inom dessa omra-
den. Dirmed genomférdes revisionsdtgirder som utformats for att
beakta vidr bedémning av risk for visentliga fel i drsredovisningen
och koncernredovisningen. Utfallet av vir granskning och de
granskningsatgirder som genomforts for att behandla de omraden

som framgér nedan utgdér grunden for var revisionsberittelse.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Det verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna i koncernen uppgick den 31
december 2020 till 37 548 Mkr. Per balansdagen som avslutas 31 december
2020 har hela fastighetsbestandet varderats av externa vérderare. Vérdering-
arna ar avkastningsbaserade enligt kassaflodesmodellen, vilket innebar att
framtida kassafléden prognostiseras. Fastigheternas direktavkastningskrav
bedéms utifran varje fastighets unika risk samt gjorda transaktioner pa mark-
naden for objekt av liknande karaktar. Med anledning av den hoéga graden av
antaganden och bedémningar som sker i samband med fastighetsvarderingen
anser vi att detta omrade ar ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.
En beskrivning av vardering av fastighetsinnehavet framgar av avsnitt om
redovisningsprinciper och avsnitt om kritiska bedémningar i not 1 “Redo-
visningsprinciper” samt not 13 “Férvaltningsfastigheter”.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020

| var revision har vi utvarderat bolagets process for fastighetsvardering, bland
annat genom att utvardera varderingsmetod och indata i de externt upprat-
tade varderingarna. Vi har utvarderat de externa varderarnas kompetens och
objektivitet. Vi har gjort jamforelser mot kand marknadsinformation. Vi har
granskat anvand modell for fastighetsvardering. Vi ocksa granskat rimligheten
i gjorda antaganden som direktavkastningskrav, vakansgrad, hyresintakter
och driftskostnader for ett urval av férvaltningsfastigheterna. Urval har gjorts
utifran kriterierna risk och storlek. Vi har granskat lamnade upplysningar i
arsredovisningen.
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UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN UNDERSKOTTSAVDRAG

Beskrivning av omradet

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Koncernen redovisar netto en uppskjuten skatteskuld om 2 478 Mkr, vilken
bestdr av uppskjutna skattefordringar om 211 Mkr samt uppskjutna skatte-
skulder om 2 689 Mkr.

Berakning och redovisning av uppskjuten skatt relaterat till underskottsavdrag
ar komplex och innehdller en hog grad av bedémningar och antaganden, dels
vad géller forekomsten och dels vardering av foérlustavdrag. Som framgéar av
not 1 och not 12 i arsredovisningen pagar en process mot Skatteverket avse-
ende underskottsavdrag om 1 084 Mkr. Med anledning av de bedémningar
och antaganden som gors i samband med varderingen av skattemassiga
underskottsavdrag och uppskjuten skattefordran bedémer vi detta omrade
som ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

Beskrivningen av uppskjuten skatt framgar i &rsredovisningen i avsnitt om
redovisningsprinciper i not 1 “Redovisningsprinciper”, noterna 12 “Skatte-
kostnad” och not 14 "Uppskjuten skatteskuld och skattefordran.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Detta dokument innehéller dven annan information n arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-6
och 117-156. Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som
har ansvaret fér denna andra information.

Virt uttalande avseende arsredovisningen och koncernredo-
visningen omfattar inte denna information och vi gor inget utta-
lande med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med vir revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ir det vart ansvar att lisa den information som
identifieras ovan och 6verviga om informationen i visentlig
utstrickning ir oférenlig med drsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vid denna genomgéng beaktar vi dven den kunskap vi
i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informatio-
nen i évrigt verkar innehalla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen inne-
haller en visentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta.

Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéallande direktérens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och
att den ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen och,
vad giller koncernredovisningen, enligt IFRS s som de antagits av
EU. Styrelsen och verkstillande direktdren ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedémer ir nédvindig for att uppritta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter
eller pd misstag.

Vid upprittandet av &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktéren for be-
domningen av bolagets férmaga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nir s3 ir tillimpligt, om férhallanden som kan paverka
formaégan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte
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| var revision har vi utvarderat och granskat bolagets process for uppskjuten
skatt. Vi har tagit del av och utvérderat bolagets dokumentation och stallnings-
tagande over de aktuella fallen dar process pagar mot Skatteverket avseende
forlustavdragen och dess storlek. Vi har inhamtat bolagets externa radgivares
bedémning av de aktuella fallen och vi har med stdd av vara skattespecialister
bedoémt tillimpningen mot gallande skattelagstiftning. Vi har bedomt vérdet
pa de uppskjutna skattefordringarna samt granskat ldmnade upplysningar i
arsredovisningen.

om styrelsen och verkstillande direktdren avser att likvidera bo-
laget, upphéra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt
alternativ till att gora ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat évervaka bolagets finan-

siella rapportering.

Revisorns ansvar

Vira mal 4r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om att &rsredo-

visningen och koncernredovisningen som helhet inte inneh3ller

ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p oegentlig-
heter eller pd misstag, och att limna en revisionsberittelse som
innehaller vdra uttalanden. Rimlig sikerhet ir en hog grad av
sikerhet, men ir ingen garanti for att en revision som utfors enligt

ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en

visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta

pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka de
ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i drsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk instillning under hela
revisionen. Dessutom:

m identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felaktigheter
i drsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pd oegentligheter eller p&d misstag, utformar och utfor
granskningsdtgirder bland annat utifrdn dessa risker och in-
himtar revisionsbevis som ir tillrickliga och indama&lsenliga
for att utgdra en grund for vdra uttalanden. Risken for att inte
uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter
ir hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pad misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, for-
falskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
3sidosittande av intern kontroll.

m skaffar vi oss en forstielse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsitgirder som ir limpliga med hinsyn till omstin-
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digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den

interna kontrollen.

utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som an-
vinds och rimligheten i styrelsens och verkstillande direktérens

uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verkstil-
lande direktéren anvinder antagandet om fortsatt drift vid upp-
rittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om det finns ndgon visentlig osikerhetsfaktor som
avser sddana hindelser eller férhillanden som kan leda till be-
tydande tvivel om bolagets formaga att fortsitta verksamheten.
Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig osikerhets-
faktor, méste vi i revisionsberittelsen fista uppmirksam-

heten pd upplysningarna i rsredovisningen om den visentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ir otillrickliga,
modifiera uttalandet om rsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vira slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet fér revisionsberittelsen. Dock kan
framtida hindelser eller férhillanden gora att ett bolag inte
lingre kan fortsitta verksamheten.

utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
inneh3llet i drsredovisningen och koncernredovisningen, diri-
bland upplysningarna, och om &rsredovisningen och koncern-
redovisningen 4terger de underliggande transaktionerna och

hindelserna p4 ett sitt som ger en rittvisande bild.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR
Uttalanden
Utover var revision av drsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens och verkstéllande direktorens férvaltning
av AB Sagax (publ) for 4r 2020 samt av férslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt for-
slaget i férvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméoter

och verkstillande direktdren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart an-
svar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ir oberoende i férhillande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat ir tillrickliga

och indamaélsenliga som grund fér vira uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ir
forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets och koncernens

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020

REVISIONSBERATTELSE

m inhidmtar vi tillrickliga och indama&lsenliga revisionsbevis avse-
ende den finansiella informationen fér enheterna eller affarsak-
tiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, 6vervakning
och utférande av koncernrevisionen. Vi dr ensamt ansvariga for
vira uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Vi méste
ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
diribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

Vi méste ocksd forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp
alla relationer och andra férhillanden som rimligen kan paverka
vart oberoende, samt i tillimpliga fall tillhrande motatgirder.

Av de omridden som kommuniceras med styrelsen faststiller vi
vilka av dessa omrdden som varit de mest betydelsefulla for revi-
sionen av &rsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de
viktigaste bedomda riskerna for visentliga felaktigheter, och som
dérfor utgor de for revisionen sirskilt betydelsefulla omradena.

Vi beskriver dessa omrdden i revisionsberittelsen sivida inte lagar

eller andra férfattningar férhindrar upplysning om frigan.

verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stillning i &vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvalt-
ningen av bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlépande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation ir utformad s&
att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angeligenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt. Den
verkstillande direktdren ska skota den 16pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgirder som dr nddvindiga for att bolagets bokféring ska full-
goras i overensstimmelse med lag och for att medelsférvaltningen
ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vért mél betriffande revisionen av férvaltningen, och dirmed

vért uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhimta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon

styrelseledamot eller verkstillande direktéren i ndgot visentligt

avseende:

m foretagit ndgon dtgird eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan féranleda ersittningsskyldighet mot bolaget.

® pi nigot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, ars-
redovisningslagen eller bolagsordningen.
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Virt mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dirmed virt uttalande om detta,
ir att med rimlig grad av sikerhet bedéma om férslaget dr féren-
ligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet ir en hog grad av sikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka atgirder eller férsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr forenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instidllning under hela revisionen. Granskningen av fér-
valtningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utférs baseras p& var pro-
fessionella bedomning med utgdngspunkt i risk och visentlighet.
Det innebir att vi fokuserar granskningen pa sidana itgirder,
omraden och férhillanden som ir visentliga for verksamheten
och dir avsteg och évertridelser skulle ha sirskild betydelse for
bolagets situation. Vi gr igenom och provar fattade beslut, be-
slutsunderlag, vidtagna dtgirder och andra forhallanden som ir
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for
vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande
bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna

bedéma om forslaget ir forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ir styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 59-65 och for att den ir upprittad i enlighet med arsredo-
visningslagen.
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Vér granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebir att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning
och en visentligt mindre omfattning jimfér den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillricklig grund for vdra uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 drsredovis-
ningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ér forenliga
med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar

samt i dverensstimmelse med arsredovisningslagen.
Revisorns mandatperiod
Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utsigs till AB

Sagax revisor av bolagsstimman den 6 maj 2020 och har varit

bolagets revisor sedan 8 maj 2008.

Stockholm den 13 april 2021

Ernst & Young AB

Oskar Wall

Auktoriserad revisor
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Forandringar i fastighetsbestandet

Under 2020 har 6 251 miljoner kronor investerats, varav 5 585 miljoner kronor
avsdg forvéirv och 666 miljoner kronor avsdg investeringar i det befintliga bestdndet.

FASTIGHETSFORVARV

Fastigheter har avyttrats for totalt 1 456 miljoner kronor under dret.
Nettoinvesteringen uppgick till 4 795 miljoner kronor.

FASTIGHETSFORSALJNINGAR

Sagax har under 2020 férvirvat 174 (84) fastigheter for totalt 5 585 Under 2020 avyttrades 54 fastigheter med en uthyrningsbar area
(2 836) miljoner kronor, se nedan. I Finland, Frankrike, Neder- om totalt 213 000 kvadratmeter. Det sammanlagda forsiljnings-
linderna och Spanien forvirvades fastigheter for totalt 4 126 miljoner priset uppgick till 1 456 miljoner kronor.
kronor, motsvarande 74 % av koncernens fastighetsférvirv under aret. Vid arets slut hade Sagax ingdtt avtal om forsiljning av en

Vid arets slut fanns avtal tecknade om forvirv av tva fastig- fastighet i Sverige och tva fastigheter i Finland for totalt 284 miljo-
heter for totalt 68 miljoner kronor i Frankrike. Dessa fastigheter ner kronor som frintrids efter arets utging.

hade ej tilltritts vid arsskiftet.

Fastighetsforvarv januari-december 2020

Fastighet/ Adress Kommun Segment Uthyrningsbar area, kvm
Finspang 4 Stockholm Stockholm 2920
Lumijalki 2 Vanda Helsingfors 0
Aventurijn 600 Dordrecht Nederlanderna 1008
Christiaan Huygensstraat 35 Lansingerland Nederldnderna 3675
Coenecoop 395 Waddinxveen Nederlanderna 1063
De Run 8421 Veldhoven Nederlanderna 1400
Diamantlaan 14-16 Haarlemmermeer Nederlanderna 1709
Ekkersrijt 4311-4313 Son en Breugel Nederldnderna 2322
Fortunaweg 11 Schiedam Nederlanderna 1112
Het Sterrenbeeld 26-30 Den Bosch Nederlanderna 2916
Katernstraat 31-33 Almere Nederlanderna 1348
Kerketuineweg 35 Den Haag Nederldnderna 7318
Kolding 9 Barendrecht Nederlanderna 885
Laan van Kopenhagen 100 Dordrecht Nederldnderna 21M
Maagdenburgstraat 20 Deventer Nederlanderna 1279
Nijverheidsweg 25 De Ronde Venen Nederldnderna 3544
Rechte Tocht 10 Zaanstad Nederlanderna 707
Transistorstraat 80 Almere Nederlanderna 2343
Voorveste 1-3 Houten Nederlanderna 3146
1 ter Rue du Marais Montreuil Paris 1040
164 Avenue Jean Jaures Neuilly-sur-Marne Paris 635
17 Rue Levassor et Les Garennes Les Mureaux Paris 533
3, Avenue du 8 mai 1945 Corbeill-Essones Paris 538
33-35 Route de Calais, RN1 Montmagny Paris 609
49 Rue des fréres Lumieres Neuilly-sur-Marne Paris 6700
9 Avenue de la Foulée, ZAC des Saints Peres Meaux Nanteuil Paris 516
Allée des Portes de la Forét Collégien Paris 635
Le Bas Montjoie - RN 20 Montlhery Paris 334
Route de Choisy, Carrefour Pompadour, ZA La Basse Quinte Créteil Paris 658
Route Nationale 19 Servon Paris 483
Route Nationale 48 Orgeval Paris 635
ZA Porte Ouest, CD91 Pierrelaye Paris 1202
ZAC de la Sucrerie Montereau Paris 334
ZAC des Hautes Patures Nanterre Paris 635
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Fastighetsforvarv januari-december 2020

Fastighet/ Adress Kommun Segment Uthyrningsbar area, kvm
Uurastajankatu 3 Tammerfors Finland, universitetsstader 14 054
Av Can Vinyalets nave 4 Sta Perpetua Madrid & Barcelona 2585
Av Can Vinyalets nave 6 Sta Perpetua Madrid & Barcelona 2342
Av Can Vinyalets nave 7 Sta Perpetua Madrid & Barcelona 2 648
Av de Madrid, P.I. Las Matillas Alcala Madrid & Barcelona 4 745
Av de Sentmenat 47 Polinya Madrid & Barcelona 3610
Av la Ferreria 12 Montcada Madrid & Barcelona 15 952
Av La Ferreria 28 Montcada Madrid & Barcelona 1024
Av La Ferreria 30 Montcada Madrid & Barcelona 1033
Av La Ferreria 76-78 Montcada Madrid & Barcelona 2183
Av Prat de la Riba 186 Palleja Madrid & Barcelona 3479
Av Prat de la Riba 191 A Palleja Madrid & Barcelona 724
Av Prat de la Riba 191 B Palleja Madrid & Barcelona 718
Av Via Sergia 77, P.1. Pla d'en Boet || Mataro Madrid & Barcelona 4046
Calle de Montserrat Roig 25-29 L'Hospitalet Madrid & Barcelona 4062
Calle del Progrés 139 Cornella Madrid & Barcelona 558
Calle del Téxtil 6 Montcada Madrid & Barcelona 2228
Calle Galileo 2 nave 1 Parets Madrid & Barcelona 2972
Calle Galileo 2 Nave 12 Parets Madrid & Barcelona 1386
Calle Galileo 2 nave 2 Parets Madrid & Barcelona 0
Calle Galileo 2 Nave 7 Parets Madrid & Barcelona 1342
Calle Galileo 2 Nave 8 Parets Madrid & Barcelona 1295
Calle Galileo 2 Nave 9 Parets Madrid & Barcelona 1240
Calle Lleida 6, Parc Activitats Economiques Vic Madrid & Barcelona 3895
Calle Octave Lecante 8, P.I Can Magarola Mollet Madrid & Barcelona 4679
Calle Or 14 Cerdanyola Madrid & Barcelona 1010
Calle Potassi, P.I. Acisa Castellbisbal Madrid & Barcelona 3300
Calle Principat d'Andorra 55 Sant Boi Madrid & Barcelona 2704
Calle Raurell 36, P.I. Cami Ral Gava Madrid & Barcelona 2 059
Calle Técnica 71 Sant Andreu Madrid & Barcelona 657
Calle Técnica 73 Sant Andreu Madrid & Barcelona 647
Calle Técnica 75 Sant Andreu Madrid & Barcelona 638
Calle Técnica 77 Sant Andreu Madrid & Barcelona 628
Calle Técnica 79 Sant Andreu Madrid & Barcelona 608
Calle Técnica 81 Sant Andreu Madrid & Barcelona 608
Calle Técnica 83 Sant Andreu Madrid & Barcelona 802
Calle Torre Bovera 21 Nave 15 Sant Andreu Madrid & Barcelona 840
33, route de Douai, 141, Rue Gustave Delouy Lille Lesquin Ovriga Europa 558
5737 chemin des Tuileries Limonest Ovriga Europa 504
Av Avinyonet, Calle Dr. Ferran 2 Girona Ovriga Europa 329
Av de Los Huetos 64 Vitoria Ovriga Europa 4054
Av Europa 229-231, Cdad. del Transporte Castelléon Ovriga Europa 5212
Av Europa 56-57, P.I. Nord Girona Ovriga Europa 3908
Av IndUstria s/n, P.I. El Segre Lleida Ovriga Europa 3084
Av Roses Girona Ovriga Europa 10 637
Av Sant Antoni de Portmany 2 Ibiza Ovriga Europa 2 426
Av Tercera 12, P.I. Campollano Albacete Ovriga Europa 4593
Boulevard Laurent Bonnevay et Allée des Savoies Venissieux Ovriga Europa 712
Calle Artruix 16, P.I. Ma6 Menorca Ovriga Europa 3500
Calle Charza-Las Palmitas Tenerife Ovriga Europa 3386
Calle Cordonera 3, P.I. la Portalada La Rioja Ovriga Europa 3950
Calle de la Mojarra 53, P.I. Tres Caminos Cadiz Ovriga Europa 4309
Calle Diego Vega Sarmiento 62, P.I. Miller Las Palmas Ovriga Europa 4374
Calle Galileo Galilei 14 Alicante Ovriga Europa 5760
Calle Laura Grote de la Puerta 2, P.I. El Mayorazgo Tenerife Ovriga Europa 4399
Calle Luxemburg 8, P.I. Tecnoparc Tarragona Ovriga Europa 3625
Calle Mestre Falla 60, P.I. Les Mates Girona Ovriga Europa 5009
Calle Montsant, P.I. Casanova Sant Fruités Ovriga Europa 2 646
Calle Obenque 1, P.I. Casa Grande Alicante Ovriga Europa 3912
Calle Plom 30, P.I. Riu Clar Tarragona Ovriga Europa 4091
Calle Po-Rin 12, P.I. Oriola Tarragona Ovriga Europa 3518
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Fastighetsforvarv januari-december 2020

Fastighet/ Adress Kommun Segment Uthyrningsbar area, kvm
Calle Primera Parcela 206, P.I. Montalvo 3 Salamanca Ovriga Europa 3855
Calle Torre Vedruna Girona Ovriga Europa 3917
Calle Venezuela Parcela 10-12, P.I. Oeste Murcia Ovriga Europa 3998
Calle Vilma-Londres, P.I. Cabezo Beaza Murcia Ovriga Europa 3524
Calle Vitoria 280, Ctra Madrid-Irdn Burgos Ovriga Europa 4695
Calle Xativa Alicante Ovriga Europa 4808
Ctra Ibiza a St.Antoni KM 2-4, P.I. Can Negre Ibiza Ovriga Europa 2989
Ctra Valencia 8, P.I. Francolf Tarragona Ovriga Europa 4788
Del Sau 11 Parcelas 6-7-8-9-15-16-17 Las Palmas Ovriga Europa 3707
P.I. Pla de Sant Joan Girona Ovriga Europa 10 015
Route d'Heyrieux Mions Ovriga Europa 543
Rue Frangois Meunier Vial, Boulevard Burdeau Villefranche sur Saéne Ovriga Europa 635
Rue Gay Lussac Valenciennes Ovriga Europa 635
Kvartal 1 290 199
Belder 1 Roosendaal Nederlédnderna 3270
De Hooge Akker 21 Geldrop-Mierlo Nederlanderna 2 140
Dr. Nolenslaan 126 Sittard-Geleen Nederlédnderna 4725
Savannahweg 63-65 Utrecht Nederlanderna 3713
3 Avenue de |'Atlantique Les Ulis Paris 1700
Kvartal 2 15548
Boldnderna 32:4 och 32:5 Uppsala Stockholm 14 259
Forradet 7 Lidingod Stockholm 3568
Gravmaskinen 7 Sodertélje Stockholm 5370
Gorla 9:21 Norrtalje Stockholm 5730
Supernovan 2 Huddinge Stockholm 3586
Hurksestraat 20-22 Eindhoven Nederlédnderna 12 596
Savannahweg 57-59 Utrecht Nederlanderna 1954
Schoenerweg 45 Maastricht Nederlanderna 9188
477 Rue Marcel Paul Champigny sur Marne Paris 2139
Av Conde Romanones 7 Azuqueca Madrid & Barcelona 13998
Calle Marconi 3 Parets Madrid & Barcelona 3310
Paseo Fluvial 10 Parets Madrid & Barcelona 3185
Ackordet 9 Linkdping Sverige, évrigt 5486
Berg 1:51 Lerum Sverige, évrigt 5641
Betongblandaren 1 Kiruna Sverige, évrigt 2 487
Blyet 11 Kristinehamn Sverige, 6vrigt 3013
Bussen 8 Stradngnas Sverige, évrigt 1835
Byggmaéstaren 1 Karlshamn Sverige, 6vrigt 8314
Flygmotorn 2 Lund Sverige, évrigt 5362
Friledningen 16 Vasteras Sverige, 6vrigt 8320
Furulund 4:2 Hudiksvall Sverige, évrigt 5461
Gallivare 16:102 Gallivare Sverige, 6vrigt 2520
Hede 9:30 Kungsbacka Sverige, évrigt 6 665
Huggjarnet 6 Helsingborg Sverige, 6vrigt 4944
Haggesta 8:121 Bollnas Sverige, évrigt 5928
Karbinen 5 Trelleborg Sverige, 6vrigt 5268
Kurod 4:63 Uddevalla Sverige, évrigt 6 387
Kutterspanet 1 Umea Sverige, 6vrigt 9050
Lodet 2 Karlstad Sverige, évrigt 7 652
Maskinen 9 Skellefted Sverige, 6vrigt 5610
Mejseln 1 Kalmar Sverige, évrigt 9624
Néringen 8:4 Gavle Sverige, dvrigt 4701
Piggvaren 1 Varnamo Sverige, évrigt 6816
Rafsan 2 Luled Sverige, 6vrigt 6722
Ramen 7 Karlskoga Sverige, évrigt 7272
Slangen 7 Gislaved Sverige, 6vrigt 2223
Spettet 5 Vastervik Sverige, évrigt 3119
Stadson 8:1 Pited Sverige, 6vrigt 4945
Stenung 4:32 och 4:34 Stenungsund Sverige, évrigt 3764
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Fastighetsforvarv januari-december 2020

Fastighet/ Adress Kommun Segment Uthyrningsbar area, kvm
Torpgardan 4:24 Boden Sverige, 6vrigt 1920
Traarbetaren 1 Orebro Sverige, évrigt 7943
Vagnen 1 Sundsvall Sverige, 6vrigt 6796
Verkstaden 8 Norrkoping Sverige, ovrigt 4 335
Are Prastbord 1:113 och 1:114 Are Sverige, évrigt 130
Kvartal 3 249 136
Kumla Hage 6 Botkyrka Stockholm 1400
Leverantoren 1 Stockholm Stockholm 2200
Damzigt 54-58 Utrecht Nederlanderna 1197
De Maas 40 Best Nederldnderna 2 740
De Marowijne 4 Hoorn Nederlénderna 10813
De Rijn 7a-7¢, 9 Best Nederlanderna 3073
Dillenburgstraat 35 Eindhoven Nederlénderna 3125
Ekkersrijt 4302 Son en Breugel Nederlanderna 3785
Van Heemskerckweg 9 Venlo Nederlanderna 5655
John F. Kennedylaan 38 Valkenswaard Nederldnderna 2 062
Konstruktieweg 7-9 Roermond Nederlanderna 6544
Magalhaesweg 10 Venlo Nederlanderna 14 795
Magalhaesweg 16 Venlo Nederlanderna 10 342
Magalhaesweg 6 Venlo Nederlanderna 12614
1-3 place Thomas Edison, Valenton Valenton Paris 5211
2 Allées des Terres Rouges, Cormeilles-en-Vexin Cormeilles-en-Vexin Paris 2 446
2 Rue André Ampére, Saint Ouen I'Aumone Saint Ouen I'Aumone Paris 2530
Calle Turdetanos 1 Sevilla Ovriga Europa 14 457
Kvartal 4 104 989
Totalt 659 872
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Fastighetsforséljningar januari-december 2020

Fastighet/ Adress Kommun Segment Uthyrningsbar area, kvm
Prat de la Riba, 191 A Barcelona Madrid & Barcelona 724
Prat de la Riba, 191 B Barcelona Madrid & Barcelona 718
Asemankatu 20 Hyvinge Finland, &vrigt 378
Makasiinkuja 1 Imatra Finland, ovrigt 930
Kvartal 1 2750
Laukaantie 21 Laukas Finland, universitetsstader 340
Sammonkatu 4 Uledborg Finland, universitetsstader 1066
Kvartal 2 1406
Katernstraat 31-33 Almere Nederlanderna 1348
Maagdenburgstraat 20 Deventer Nederlanderna 1279
Helsingintie 31 Imatra Finland, 6vrigt 850
Kalevanpuisto 30 Bjoérneborg Finland, 6vrigt 163
Korsutie 15 Tavastehus Finland, &vrigt 417
Veijolantie 7 Lojo Finland, &vrigt 407
Kvartal 3 4464
Bolénderna 32:4 och 32:5 Uppsala Stockholm 14 259
Forradet 7 Lidingd Stockholm 3568
Gravmaskinen 7 Sodertalje Stockholm 5370
Gorla 9:21 Norrtélje Stockholm 5730
Supernovan 2 Huddinge Stockholm 3586
Ackordet 9 Linkdping Sverige, vrigt 5486
Berg 1:51 Lerum Sverige, évrigt 5641
Betongblandaren 1 Kiruna Sverige, vrigt 2487
Blyet 11 Kristinehamn Sverige, 6vrigt 3013
Bussen 8 Strangnds Sverige, ovrigt 1835
Byggmastaren 1 Karlshamn Sverige, vrigt 8314
Flygmotorn 2 Lund Sverige, évrigt 5362
Friledningen 16 Vasteras Sverige, 6vrigt 8320
Furulund 4:2 Hudiksvall Sverige, 6vrigt 5461
Gallivare 16:102 Gallivare Sverige, évrigt 2 520
Hede 9:30 Kungsbacka Sverige, 6vrigt 6 665
Huggjdrnet 6 Helsingborg Sverige, 6vrigt 4944
Haggesta 8:121 Bollnas Sverige, 6vrigt 5928
Karbinen 5 Trelleborg Sverige, 6vrigt 5268
Kuréd 4:63 Uddevalla Sverige, évrigt 6387
Kutterspanet 1 Umed Sverige, évrigt 9050
Lodet 2 Karlstad Sverige, 6vrigt 7652
Maskinen 9 Skellefted Sverige, évrigt 5610
Mejseln 1 Kalmar Sverige, évrigt 9624
Néringen 8:4 Gavle Sverige, évrigt 4701
Piggvaren 1 Varnamo Sverige, 6vrigt 6816
Rafsan 2 Lulea Sverige, évrigt 6722
Ramen 7 Karlskoga Sverige, ovrigt 7272
Slangen 7 Gislaved Sverige, 6vrigt 2223
Spettet 5 Vastervik Sverige, évrigt 3119
Stadsoén 8:1 Pited Sverige, dvrigt 4945
Stenung 4:32 och 4:34 Stenungsund Sverige, évrigt 3764
Torpgardan 4:24 Boden Sverige, évrigt 1920
Traarbetaren 1 Orebro Sverige, 6vrigt 7943
Vagnen 1 Sundsvall Sverige, 6vrigt 6796
Verkstaden 8 Norrképing Sverige, 6vrigt 4335
Are Prastbord 1:113 och 1:114 Are Sverige, évrigt 130
Jylhéntie 3 Kauhava Finland, 6vrigt 542
Vanhankylankaari 9 Seinajoki Finland, ovrigt 697
Kvartal 4 204 005
Totalt 212625
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Stockholm

Fastighetsférteckning - Stockholm

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/
Fastighetsbeteckning Adress Kommun indl?stri Kontor Ovrigt Totalt
Kumla Hage 2 Kumla Gardsvag 22 Botkyrka 4111 500 - 4611
Kumla Hage 6 Segersbyvdgen 3 Botkyrka 1000 400 - 1400
Kumla Hage 7 Segersbyvagen 5 Botkyrka 1050 900 - 1950
Tumba 7:234 Gustav de Lavals Vag 10-12 Botkyrka 16 531 540 - 17 071
Tuna Ang 3 Tuna Gardsvag 4 Botkyrka 7 650 1896 - 9546
Jordbromalm 3:1 Déntorpsvagen 4-30 Haninge 92 150 1830 - 93980
Jordbromalm 6:10* Rorvagen 7 Haninge 4690 1328 - 6018
Jordbromalm 6:13 Lagervagen 7 Haninge 13300 2800 - 16 100
Jordbromalm 6:82 Rérvdagen 9 Haninge - - - -
Jordbromalm 4:3 Lillsjovagen 7 Haninge 47 329 4106 - 51435
Soderbymalm 7:49 Hantverkarvagen 31 Haninge 8020 800 - 8820
Ackumulatorn 1 Regulatorvagen 21 Huddinge 5098 4174 - 9272
Cirkelsagen 1 Speditionsvagen 18 Huddinge 8 609 - - 8 609
Heden 1 Malarvagen 15 Huddinge 3410 650 - 4060
Heden 4 Lovbacksvagen 4, 6 Huddinge 4658 - - 4658
Klingan 3 Svarvarvagen 14 B Huddinge 1600 230 - 1830
Kugghijulet 3 Lannavagen 62 Huddinge 5214 206 - 5420
Skiftnyckeln 2 Svarvarvdgen 8 B Huddinge 1130 225 - 1355
Slanten 17 G:a Sodertaljevagen 125 Huddinge 3284 1094 - 4378
Telegrafen 1 Kommunalvdgen 27 B Huddinge 616 910 - 1526
Jakobsberg 22:14 Brantvagen 2 Jarfalla 2000 650 - 2650
Veddesta 1:13 Veddestavagen 2 Jarfalla 5292 276 - 5568
Veddesta 2:20 Kontovagen 1-5 Jarfalla 10902 2182 - 13084
Veddesta 2:42 Girovagen 3 Jarfalla 3940 440 - 4380
Veddesta 1:27 Saldovégen 22 Jarfalla 2 490 192 - 2682
Skarpnas 12:9 Svarvarvagen 8 Nacka 2 360 200 - 2 560
Trosta 1:27 Trosta 187 Sigtuna 3810 - - 3810
Marsta 17:2 Maskingatan 8 A Sigtuna 3621 - - 3621
Marsta 24:18 Turbingatan 2 Sigtuna 1033 862 - 1895
Rosersberg 11:105 Metallvdgen 47 Sigtuna 6 345 855 - 7 200
Elektrikern 2 Djupdalsvagen 27 Sollentuna 2150 507 - 2 657
Rankan 1 Sollentunaholmsvagen 13, 15 Sollentuna 6798 540 - 7 338
Reglaget 2 Bergkallavagen 20-22 Sollentuna 1335 1760 - 3095
Resan 1 Konsumentvagen 2 Sollentuna 1210 - - 1210
Romben 2 Staffans vag 2 Sollentuna 6 930 5910 - 12 840
Romben 3 Staffans vag 4 Sollentuna 12 142 5525 - 17 667
Verkmastaren 4 Ekensbergsvagen 117 Solna 10 907 5045 - 15 952
Domnarvet 16* Fagerstagatan 7 Stockholm 2 403 1997 - 4400
Domnarvet 17* Fagerstagatan 5 Stockholm 6 549 1395 - 7944
Domnarvet 34* Garpenbergsgatan 3 Stockholm 1460 560 - 2 020
Domnarvet 40* Gunnebogatan 34 Stockholm 2 045 532 - 2577
Elektra 11 Véstberga Allé 38, 40 och 50 Stockholm 11 030 970 - 12 000
Fabrikéren 9* Konsumentvagen 9-11 Stockholm 311 955 - 4066
Finspang 4* Finspangsgatan 55 Stockholm 2 315 470 - 2 785
Finspang 6* Finspangsgatan 49-51 Stockholm 6989 1380 - 8369
Flyghallen 1* Flygféltsgatan 15 Stockholm 741 2328 - 3069
Gjutmastaren 8 Bryggerivagen 7, 9, 11, 13 Stockholm 19 158 - - 19 158
Grossisten 1* Grossistvdgen 7 Stockholm 1460 454 - 1914
Hangaren 1* Flygféltsgatan 1-11 Stockholm 6848 4037 - 10 885
Hangaren 3* Postflygsgatan 2-12 Stockholm 2 466 1150 - 3616
Horndal 1* Fagerstagatan 29 Stockholm 7 055 1270 - 8325
Hallsatra 2* Stensatravagen 3 Stockholm 8223 2716 - 10939
Induktorn 15 Ranhammarsvagen 6 Stockholm 392 60 - 452
Induktorn 24 Ranhammarsvégen 12, 14 Stockholm 6917 4657 - 11574
Induktorn 35* Ranhammarsvagen 10 Stockholm 3610 - - 3610
Kolsva 1* Fagerstagatan 26 Stockholm 4800 365 - 5165
Konsumenten 1* Konsumentvagen 4, 8 Stockholm 6 108 1788 - 7 896
Leverantdren 1 Varuvagen 32 Stockholm 1887 400 - 2287
Miklaholt 2* Haukadalsgatan 10 Stockholm 876 1046 - 1922
Miklaholt 3 Haukadalsgatan 2-8 Stockholm 2880 271 - 5591
Murmastare-Ambetet 1* Murmastarvagen 21-45 Stockholm 11 353 682 - 12 035
Murmastare-Ambetet 2* Murmastarvagen 17-19 Stockholm 7 345 640 - 7 985

*) Innehas med tomtratt

122

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020



©» ©® @

FASTIGHETSFORTECKNING s

Fastighetsforteckning — Stockholm

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/
Fastighetsbeteckning Adress Kommun indugstri Kontor Ovrigt Totalt
Murmastare-Ambetet 3* Murmastarvagen 1 Stockholm 9939 1410 - 11349
Panncentralen 1* Partihandlarvagen 50-52 Stockholm 10711 2314 - 13 025
Réfilmen 1* Harpsundsvagen 181 Stockholm 1410 - - 1410
Sille 3* Edsvallabacken 20-24 Stockholm 5853 1146 - 6999
Skultuna 3* Finspangsgatan 44 Stockholm 8908 2926 - 11834
Stensatra 16* Stensatravagen 2-4 Stockholm 9725 1740 - 11 465
Sateritaket 1* Maltesholmsvagen 88 Stockholm 934 1532 - 2 466
Tillverkaren 1 Grossistvagen 1-5 Stockholm 2 675 - - 2 675
Valsverket 10* Karlsbodavagen 2-4 Stockholm 9840 6 600 - 16 440
Varubilen 1* Konsumentvagen 13-17 Stockholm 7 855 1835 - 9690
Vitd 1 Torshamnsgatan 10 Stockholm 9449 - - 9 449
Vita 2 Viderdgatan 3-5 Stockholm 5708 3296 - 9004
Stolen 1 Gribbylundsvagen 2 Taby 1534 1317 - 2 851
Njursta 1:23 Saturnusvagen 2 Upplands Vésby 6 850 750 - 7 600
Librobéck 4:23 Borjegatan 77 B-C Uppsala 13903 1260 - 15163
Runo 7:73 & 7:74 Sagvagen 26 Osteraker 3022 - - 3022
Totalt 549 052 106 222 0 655274

*) Innehas med tomtrétt

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020

123



BN FASTIGHETSFORTECKNING

& ©® @

Helsingfors

Fastighetsfoérteckning — Helsingfors

Uthyrningsbar area i kvm

Fastighetsbeteckning Adress Kommun inLdat?siz Kontor Ovrigt Totalt
Karaportti 8 (49-54-185-1) Karaportti 8 Esbo 10 561 5552 - 16 113
Kiilaniityntie 1 (49-82-3-5) Kiilaniityntie 1 Esbo 2483 747 - 3230
Koskelontie 27 A & B (49-82-2-7) Koskelontie 27 Esbo 4 053 1189 - 5242
Luomannotko 5 (49-22-6-5-1) Luomannotko 5 Esbo 1497 163 - 1660
Mankimiehentie 4 (49-43-14-6) Mankimiehentie 4 Esbo 16318 2122 - 18 440
Nimismiehenpelto 4 A (49-47-2-6) Nimismiehenpelto 4 A Esbo 1150 - - 1150
Nimismiehenpelto 4 B (49-47-2-7) Nimismiehenpelto 4 B Esbo 2 899 - - 2 899
Nimismiehenpelto 6 (49-47-2-5) Nimismiehenpelto 6 Esbo 7 026 1744 - 8770
Olarinluoma 8 (49-22-3-4)* Olarinluoma 8 Esbo 4933 - - 4933
Tillinmé&entie 1 (49-42-11-5)* Tillinmé&entie 1 Esbo 9370 3279 - 12 649
Hernepellontie 11 (91-36-66-1-L1)* Hernepellontie 11 Helsingfors 560 440 - 1000
Hyttitie 8 (91-38-172-4) Hyttitie 8 Helsingfors 3359 471 - 3830
Konalankuja 2 (91-32-38-6) Konalankuja 2 Helsingfors 3849 494 - 4343
Konalankuja 5 (91-32-38-3) Konalankuja 5 Helsingfors 3647 1460 - 5107
Linnanpajantie 26 (91-47-262-5-L1)* Linnanpajantie 26 Helsingfors 1897 275 - 2172
Lyhtytie 7 (91-40-153-22-C)* Lyhtytie 7 Helsingfors 576 264 - 840
Muonamiehentie 12 (91-46-130-26)* Muonamiehentie 12 Helsingfors 2295 - - 2295
Muonamiehentie 14 (91-46-130-27)* Muonamiehentie 14 Helsingfors 1000 400 - 1400
Puusepankatu 2 (91-43-59-5)* Puusepénkatu 2 Helsingfors 7 460 400 - 7 860
Ristipellontie 16 (91-32-39-3) Ristipellontie 16 Helsingfors 2199 2146 - 4345
Ristipellontie 17 (91-32-36-6) Ristipellontie 17 Helsingfors 2158 565 - 2723
Ruosilantie 1 (91-32-41-3) Ruosilantie 1 Helsingfors 5342 1735 - 7 077
Ruosilantie 14 (91-32-42-12) Ruosilantie 14 Helsingfors 12 231 511 - 17 342
Ruosilantie 16 (91-32-42-19) Ruosilantie 16 Helsingfors 27 994 9 898 - 37 892
Ruosilantie 18 (91-32-42-18) Ruosilantie 18 Helsingfors 5655 2150 - 7 805
Valokaari 8 (91-40-149-9) Valokaari 8 Helsingfors 9393 2328 - 1721
Pakkasraitti 14 (858-411-1-149) Pakkasraitti 14 Tusby 4 447 702 - 5149
Pakkasraitti 4 (858-411-1-150) (858-411-1-172) Pakkasraitti 4 Tusby 2917 504 - 3421
Palkkitie 3 (858-401-3-355) Palkkitie 3 Tusby 12 313 1450 - 13763
Vanha Valtatie 191 (858-3-7005-3) Vanha Valtatie 191 Tusby 1203 - - 1203
Ansatie 3 (92-40-500-7) (92-40-500-2) Ansatie 3 Vanda 9421 2427 - 11 848
Ansatie 4 (92-40-502-2) Ansatie 4 Vanda 9774 2 254 - 12 028
Hakamaenkuja 10 (92-68-106-4) Hakamaenkuja 10 Vanda 796 300 - 1096
Hakamaenkuja 4-6 (92-68-106-5) Hakamaenkuja 4-6 Vanda 2 325 376 - 2701
Hakamaenkuja 8 (92-68-106-3) Hakamaenkuja 8 Vanda 552 549 590 1691
Juhanilanmaki (92-41-102-3 et al) Juhanilanmaki Vanda 9593 2623 - 12 216
Juurakkotie 3 (92-68-13-11) Juurakkotie 3 Vanda 4762 1812 - 6574
Kiitoradantie 14 (92-52-253-1) Kiitoradantie 14 Vanda 3446 1112 - 4 558
Klinkkerikaari 2 (92-26-114-13) Klinkkerikaari 2 Vanda 6286 - - 6286
Koivuhaankuja 1 (92-68-200-1) Koivuhaankuja 1 Vanda 1391 1303 - 2 694
Koivuvaarankuja 2 (92-12-202-1) Koivuvaarankuja 2 Vanda 19 413 10 112 - 29 525
Karkikuja 2 (92-41-109-7) Karkikuja 2 Vanda 3572 1136 - 4708
Lumijalki 2 (092-040-0504-0001) Lumijalki 2 Vanda - - - -
Martinkylantie 9 (92-17-113-4) Martinkylantie 9 Vanda 41412 11394 - 52 806
Niittytie 13 (92-68-11-9) Niittytie 13 Vanda 2 355 1327 - 3682
Niittyvillankuja 2 (92-68-10-23) Niittyvillankuja 2 Vanda 5209 872 - 6081
Nuolitie 20 (92-41-266-1) Nuolitie 20 Vanda 7 532 896 - 8428
Pavintie 3 (92-96-101-4, 7) Pavintie 3, 7 Vanda 29679 2321 - 32 000
Porttisuontie 9 (92-64-0004-0003-P) Porttisuontie 9 Vanda 3860 610 - 4 470
Sanomatie 3 (92-17-113-3) Sanomatie 3 Vanda 2 854 474 - 3328
Sarkatie 2 (92-14-203-2) Sarkatie 2 Vanda 990 805 - 1795
Séhkatie 8 (92-50-1-13) Sahkatie 8 Vanda 6267 730 - 6997
Taivaltie 4 (92-16-119-4) Taivaltie 4 Vanda 2815 1075 - 3890
Tiilitie 9 (92-26-118-16) Tiilitie 9 Vanda 4469 588 - 5057
Tikkurilantie 146 (92-41-252-3) Tikkurilantie 146 Vanda 8090 2680 - 10770

*) Innehas med tomtrétt
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Fastighetsforteckning - Helsingfors

Uthyrningsbar area i kvm

Fastighetsbeteckning Adress Kommun inLda\.?siZ Kontor Ovrigt Totalt
Tikkurilantie 5 (92-66-22-1) Tikkurilantie 5 Vanda 57 367 4930 - 62 297
Trukkikuja 1 (92-75-200-1) Trukkikuja 1 Vanda 3360 2228 - 5588
Tulkintie 29 (92-40-503-1) Tulkintie 29 Vanda 10 181 3971 - 14152
Vandanlaaksontie 6 (92-16-114-9 et al)* Vandalaaksontie 6 Vanda 10 045 3763 - 13 808
Virkatie 10 (92-52-101-5) Virkatie 10 Vanda 1552 1441 - 2993
Virkatie 7 (92-52-105-1) Virkatie 7 Vanda 10 800 100 - 10 900
Virkatie 8 A (92-52-101-25) Virkatie 8 A Vanda 10 015 60 - 10 075
Virkatie 8 B (92-52-101-21) Virkatie 8 B Vanda 4381 1285 - 5 666
Totalt 465 349 111 143 590 577 081
*) Innehas med tomtrétt
Nederlinderna
Fastighetsforteckning - Nederlanderna
Uthyrningsbar area i kvm
Lager/ .

Adress Kommun industri Kontor Ovrigt Totalt
Rondebeltweg 21 Almere - - - -
Rondebeltweg 31 Almere - 2 635 - 2 635
Rondebeltweg 41-43-49-51 Almere 20 068 3100 - 23168
Transistorstraat 80 Almere 1238 932 173 2343
Veluwezoom 15 Almere 4094 1289 - 5383
Versterkerstraat 10 Almere 6522 4504 - 11 026
Snelliusweg 10 Arnhem 1475 605 - 2 080
Kolding 9 Barendrecht 526 143 216 885
De Maas 40 Best 2257 483 - 2740
De Rijn 7a-7c, 9 Best 2141 932 - 3073
Handelsweg 23, Hallenstraat 16 Bladel 6100 900 - 7 000
Kruisbroeksestraat 7-15, Ladonkseweg 26 Boxtel 5789 300 - 6089
Minervum 7147 Breda 672 577 - 1249
Nijverheidsweg 25 De Ronde Venen 3500 44 - 3544
Het Sterrenbeeld 26-30 Den Bosch 2108 808 - 2916
Het Zuiderkruis 11 Den Bosch 4000 270 - 4270
Kerketuineweg 35 Den Haag 5470 1848 - 7318
Aventurijn 600 Dordrecht 376 632 - 1008
Debijestraat 5, Rontgenstraat 1 Dordrecht 1917 500 - 2417
Donker Duyvisweg 301 Dordrecht 9082 2 356 - 11438
Laan van Kopenhagen 100 Dordrecht 866 1245 - 211
Pieter Zeemanweg 17 Dordrecht 21411 1928 - 23339
Roelofshoeveweg 19 Duiven 1770 425 - 2195
De Witbogt 22-22a Eindhoven 1080 843 - 1923
Dillenburgstraat 12-14 Eindhoven 2623 2197 - 4820
Dillenburgstraat 35 Eindhoven 2 320 805 - 3125
Esp 100 Eindhoven 2 356 1314 - 3670
Esp 125 Eindhoven 2922 866 - 3788
Esp 241 Eindhoven 2510 408 - 2918
Hoevenweg 11-11a Eindhoven 2 986 2 926 - 5912
Hurksestraat 20-22 Eindhoven 11 608 988 - 12 596
Kopersteden 1 Enschede 18 262 2 451 - 20713
De Hooge Akker 21 Geldrop-Mierlo 1750 390 - 2140
Franklinweg 35 Gorinchem 2 477 530 - 3007
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Fastighetsforteckning - Nederldnderna

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ .
Adress Kommun industri Kontor Ovrigt Totalt
Gotenburgweg 38 Groningen 780 490 - 1270
Oudeweg 42 Haarlem 5382 1896 - 7278
Diamantlaan 10 Haarlemmermeer 2 668 709 - 3377
Diamantlaan 14-16 Haarlemmermeer 811 898 - 1709
Jacobus Ahrendlaan 1 Haarlemmermeer 3997 2222 - 6219
Liebrugweg 1 Haarlemmermeer 480 930 - 1410
Opaallaan 31 Haarlemmermeer 500 620 - 1120
Opaallaan 35 Haarlemmermeer 1563 609 - 2172
Grasbeemd 12 Helmond 2 400 340 - 2 740
David Ricardostraat 5 Hengelo 433 482 - 915
Franciscusweg 4 Hilversum 1546 112 - 1658
De Marowijne 4 Hoorn 9353 1460 - 10813
Bergveste 12-14 Houten 2 537 850 - 3387
Voorveste 1-3 Houten 1834 672 - 2506
Christiaan Huygensstraat 35 Lansingerland 3675 - - 3675
Schoenerweg 45 Maastricht 8838 350 - 9188
Kwartelweg 1 Moerdijk 3220 262 - 3482
Groothandelsweg 5 Pijnacker-Nootdorp 3153 560 - 3713
Konstruktieweg 7 Roermond 5721 823 - 6 544
Belder 1 Roosendaal 2912 764 - 3676
Borchwerf 39 Roosendaal 6 100 900 - 7000
Driemansteeweg 66 Rotterdam 448 848 - 1296
Admiraal de Ruyterstraat 2* Schiedam 8116 4022 - 12 138
Fortunaweg 11 Schiedam 970 142 - 1112
Dr. Nolenslaan 126 Sittard-Geleen 3522 1203 - 4725
Ekkersrijt 4302 Son en Breugel 2907 878 - 3785
Ekkersrijt 4311-4313 Son en Breugel 1859 463 - 2322
Ekkersrijt 7501 Son en Breugel 1793 1706 - 3499
Innovatieweg 10 Terneuzen 1907 1838 - 3745
Innovatieweg 12 Terneuzen 608 2018 - 2 626
Innovatieweg 14 Terneuzen 4953 2 800 - 7753
Innovatieweg 4 Terneuzen 3024 700 - 3724
Innovatieweg 6 Terneuzen 5003 1901 - 6904
Innovatieweg 8 Terneuzen 2679 1953 - 4632
Jan Frederik Vlekkeweg 10-01 - 10-03 Tilburg 480 215 - 695
Damzigt 54-58 Utrecht 1522 675 - 2197
Proostwetering 30 Utrecht 8259 244 - 8503
Savannahweg 57-59 Utrecht 1323 599 - 1922
Savannahweg 63-65 Utrecht 2983 542 - 3525
Zonnebaan 23-45 Utrecht 9289 8021 - 17 310
Coenecoop 395 Waddinxveen 984 79 - 1063
De Vest 62 Valkenswaard 7121 2425 - 9546
John F. Kennedylaan 38 Valkenswaard 1562 500 - 2 062
De Run 8421 Veldhoven 1226 174 - 1400
Magalhaesweg 10 Venlo 14177 618 - 14795
Magalhaesweg 16 Venlo 10 114 228 - 10 342
Magalhaesweg 6 Venlo 12 614 - - 12 614
Noorderpoort 4 Venlo 727 1063 - 1790
Van Heemskerckweg 9 Venlo 4590 1065 - 5655
De Amfoor 1 Venray 4532 1124 - 5656
Bijsterhuizen 2511 Wijchen 3387 689 - 4076
Rechte Tocht 10 Zaanstad 439 268 - 707
Huis ter Heideweg 18-58 Zeist 14154 5403 - 19 557
Chroomstraat 140 Zoetermeer 5744 1500 - 7 244
Totalt 363 195 102 027 389 465 611

*) Innehas med tomtrétt
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L]
Paris
Fastighetsforteckning - Paris
Uthyrningsbar area i kvm
Lager/ .

Adress Kommun industri Kontor Ovrigt Totalt
202 route de Pontoise Argenteuil 2189 521 - 2710
51 Rue de Presles Aubervilliers 9375 - - 9375
39 Boulevard Général Delambre Bezons 700 650 - 1350
19 Avenue Albert Einstein Blanc Mesnil 10 931 2635 - 13 566
73 a 79 Avenue du 14 juillet et 48 a 54 Avenue Andrei Sakharov Bondy 3677 1519 - 5196
6 Rue des Prés d'Aulnay Brétigny-sur-Orge - 515 - 515
6 Rue de Guyonnerie Bures-sur-Yvette 170 667 - 837
477 Rue Marcel Paul Champigny sur Marne 1589 - - 1589
16 bis, Rue de Paris Champlan 250 400 - 650
22, Rue Aman Jean Chevry 2 400 - - 2 400
51, allée du Clos des Charmes Collégien 2 651 543 - 3194
Allée des Portes de la Forét Collégien - - 635 635
2 Rue de la Borne Blanche Combs-La-Ville 6582 835 - 7417
3, Avenue du 8 mai 1945 Corbeill-Essones - - 538 538
Cormeilles-en-Parisis - 14 Rue Georges Mélies Cormeilles-en-Parisis 2 590 830 - 3420
2 Allées des Terres Rouges Cormeilles-en-Vexin 1762 684 - 2 446
Route de Choisy, Carrefour Pompadour, ZA La Basse Quinte Créteil - - 658 658
65 Avenue Georges Politzer Elancourt 4405 1593 - 5998
28-48 Rue Valdimir Jankelevitch Emerainville 3356 1324 - 4680
35 Boulevard de Beaubourg Emerainville 2379 1556 - 3935
56 Boulevard de Beaubourg Emerainville 837 162 - 999
8-10 Rue de Chevilly Fresnes 5563 975 - 6538
3 Avenue des Morillons Garges-Lés-Gonnesse 2 853 815 - 3668
110 Avenue Paul Vaillant Couturier Gennevilliers 2706 2214 - 4920
125 Avenue Roche Gennevilliers 333 322 - 655
135-139 Avenue Laurent Cély Gennevilliers 1305 867 - 2172
16 Boulevard Gallieni Gennevilliers 6798 114 - 7939
7, Rue Jean Jacques Rousseau Grigny 1854 2444 - 4298
16 Rue de la Patelle Herblay 6 600 800 - 7 400
22 Rue du Gros Murger Herblay 10 151 2174 - 12 325
17, Rue Branly et 28, Rue Jacquard Lagny sur Marne 2327 796 - 3123
5251 Rue Freycinet Lagny sur Marne 1562 748 - 2310
17 Rue Levassor et Les Garennes Les Mureaux - - 533 533
10 Avenue des Tropiques Les Ulis 765 1347 - 2112
10 Avenue des Tropiques Les Ulis - - 3639 3639
12 Avenue des Tropiques Les Ulis 3426 1730 - 5156
3 Avenue de I'Atlantique Les Ulis 1510 190 - 1700
4 Avenue du Parana Les Ulis 3643 520 - 4163
4 Avenue du Parana Les Ulis 2 461 395 - 2 856
7-12 Avenue des Tropiques Les Ulis 1056 4900 - 5956
La Mare aux Plantards Lieusaint 1996 2 488 - 4484
Rue des longs rideaux Limeil-Brévannes 7 109 1167 - 8276
14-16 Rue des Cerisiers - ZA des Eglantiers Lisses 1079 277 - 1356
5-7-9 Rue des Cerisiers - ZI de IEglantier Lisses 2 655 1836 - 4491
14 Rue des campanules Lognes 2 459 641 - 3100
4 Rue Galvani Massy 544 259 - 803
4 Rue Galvani Massy 3106 1551 - 4 657
9 Rue du Buisson aux Fraises Massy 4257 4224 - 8481
9 Avenue de la Foulée, ZAC des Saints Péres Meaux Nanteuil - - 516 516
107 Rue Marcelin Berthelot Moissy-Cramayel - 1229 - 1229
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Fastighetsforteckning - Paris

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ .
Adress Kommun industri Kontor Ovrigt Totalt
51 et 53 Avenue de Sénart, 8 et 10 allée du bois Renaud Montereau - - 441 441
51 et 53 Avenue de Sénart, 8 et 10 allée du bois Renaud Montgeron 881 4468 - 5349
97 Avenue Jean Jaures Montgeron - 137 - 137
98 Avenue Jean Jaures Montgeron 1170 788 - 1958
Le Bas Montjoie - RN 20 Montlhery - - 334 334
33-35 Route de Calais, RN1 Montmagny - - 609 609
1 ter Rue du Marais Montreuil 840 200 - 1040
39 Avenue des Guilleraies Nanterre 1450 793 - 2243
6 Rue des Peupliers Nanterre 1432 1433 - 2 865
ZAC des Hautes Patures Nanterre - - 635 635
164 Avenue Jean Jaurés Neuilly-sur-Marne - - 635 635
49 Rue des fréres Lumieres Neuilly-sur-Marne 6700 - - 6 700
8-10 Rue de la Mare Blanche Noisiel 2 308 822 - 3130
20-24 Rue du Ballon Noisy-Le-Grand 5398 433 - 5831
Route Nationale 48 Orgeval - - 635 635
166-168 Rue Denis Diderot Pantin 977 475 - 1452
85 et 87 Rue Cartier Bresson Pantin 6528 714 - 7242
3 Rue Rouvet et 18 Rue Barbanegre Paris - 473 - 473
ZA Porte Quest, CD91 Pierrelaye - - 1202 1202
Avenue Ozanne Porcheville 3514 328 - 3842
1 Rue Denis Papin Roissy-en-Brie 154 264 - 418
2 Rue André Ampeére Saint Ouen I'"Aumone 2200 330 - 2530
2 a 4 Rue de la Sabliere et Rue du Petit Fief Sainte-Genevieve-des-Bois 295 342 - 637
Route Nationale 19 Servon - - 483 483
1-5 Rue de la Sabliere Sucy-en-Brie 2620 436 - 3056
63, Grande Rue Survilliers 36 325 3428 - 39753
10-13 Avenue Jean d'Alembert Trappes 2 300 - - 2 300
25 Rue Henri Farman Tremblay 1315 478 - 1793
1-3 place Thomas Edison, Valenton Valenton 3880 1331 - 5211
Lieudit "La Fosse Montalbot" - 26 Chemin du Port Brun Vigneux-sur-Seine 2076 - - 2076
Rue de la Prairie, "Complexe industriel de la Villebon-sur-Yvette 5090 1210 - 6300
Prairie de Villebon sur Yvette"
46 Avenue des Gardes Messiers Villemoisson-sur-Orge - 556 - 556
4 route de Paray Wissous 2 250 - - 2 250
Totalt 223 664 69 923 11492 305078

*) Innehas med tomtratt
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Fastighetsforteckning - Universitetsstader i Finland

Uthyrningsbar area i kvm

Fastighetsbeteckning Adress Kommun inLdaL?siz Kontor Ovrigt Totalt
Lasikaari 1 (604-419-3-242)* Lasikaari 1 Birkala 4914 700 - 5614
Vesalantie 15 (604-406-1-15) Vesalantie 15 Birkala 1736 - - 1736
Ahjokatu 26 (179-15-8-12)* Ahjokatu 26 Jyvaskyla 1242 1010 - 2252
Ahlmaninkatu 2 E (179-5-130-1-L1)* Ahlmaninkatu 2 E Jyvaskyla 2 1626 - 1628
Asmalammentie 4 (179-401-1-605) Asmalammentie 4 Jyvaskyla - - 308 308
Harkkotie 6 (179-401-18-187) Harkkotie 6 Jyvaskyla 655 - - 655
Kankitie 3 (179-19-9-14) Kankitie 3 Jyvaskyla 5368 531 - 5899
Kuormaajantie 26 (179-19-100-3) Kuormaajantie 26 Jyvaskyla 4294 1093 - 5387
Metséraivio 2 (179-26-77-11)* Metsaraivio 2 Jyvaskyla 1123 - - 1123
Nisulankatu 78 (179-11-53-3-L1)* Nisulankatu 78 Jyvaskyla 407 877 - 1283
Onkapannu 3 (179-6-112-65) Onkapannu 3 Jyvaskyla 2779 709 - 3487
Onkapannu 4 (179-6-112-51) Onkapannu 4 Jyvaskyla 1601 675 - 2276
Onkapannu 6 (179-6-112-62) Onkapannu 6 Jyvaskyla 1184 - - 1184
Onkapannu 8 (179-6-112-63) Onkapannu 8 Jyvaskyla 1034 - - 1034
Palokérjentie 7 (179-48-1-12) Palokérjentie 7 Jyvaskyla 901 19 - 920
Puulaakintie 8 (179-19-67-4-L1)* Puulaakintie 8 Jyvaskyla 1833 - - 1833
Runkotie 2 (179-16-119-1) Runkotie 2 Jyvaskyla - - 226 226
Ruokomdentie 50 (179-402-9-35-L1)* Ruokomaéentie 50 Jyvaskyla 1897 - - 1897
Savelankatu 5 (179-6-112-52) Savelankatu 5 Jyvaskyla 4607 - - 4607
Savelankatu 7 (179-6-112-45) Savelankatu 7 Jyvaskyla 2067 - - 2067
Savenlankatu 3 (179-6-112-51) Savenlankatu 3 Jyvaskyla 1175 - - 1175
Sepankatu 4 (179-2-37-6)* Sepankatu 4 Jyvaskyla 519 2 893 - 3411
Urheilutie 41 (180-401-1-238) Urheilutie 41 Jyvaskyla - - 964 964
Valmetintie 11 (179-401-87-126) Valmetintie 11 Jyvaskyla 4742 - - 4742
Yritystie 1 (179-19-69-9) Yritystie 1 Jyvaskyla 10 820 - - 10 820
Vihikari 10 (244-401-219-2) Vihikari 10 Kempele 13117 5134 - 18 251
Avantintie 20 (423-455-1-502) Avantintie 20 Lundo 5600 - - 5600
Korvenkylantie 10 (500-402-8 et al)* Korvenkylantie 10 Muurame 1151 - - 1151
Liikekuja 4 (500-402-1-641) Liikekuja 4 Muurame 600 - - 600
Punasillantie 15 (500-402-6-384) Punasillantie 15 Muurame 4300 - - 4300
Linnavuorentie 15 (536-13-10-1) Linnavuorentie 15 Nokia - - 876 876
Soininkatu 1 (680-6-6040-21) Soininkatu 1 Reso 537 - - 537
Ahertajankatu 2 (837-65-7065-1) Ahertajankatu 2 Tammerfors 1908 - - 1908
Hautalankatu 19 (837-37-5817-1) Hautalankatu 19 Tammerfors 2618 200 - 2818
Hautalankatu 20 (837-37-5818-1) Hautalankatu 20 Tammerfors 1978 684 - 2 662
Hautalankatu 31 (837-37-5819-2) Hautalankatu 31 Tammerfors 1650 660 - 2310
Patamaenkatu 7 (837-302-781-17) Patamé&enkatu 7 Tammerfors 16 649 8 637 - 25 286
Peltolammink. 40 (837-323-5957-10)* Peltolamminkatu 40 Tammerfors 536 - - 536
Rantaperkionkatu 2 (837-303-896-1) Rantaperkionkatu 2 Tammerfors 490 - - 490
Tuotekatu 3 (837-330-6123-11)* Tuotekatu 3 Tammerfors 10 047 639 - 10 686
Turvesuonkatu 14 (837-263-2472-5) Turvesuonkatu 14 Tammerfors 433 - - 433
Uurastajankatu 3 (837-48-5932-18) Uurastajankatu 3 Tammerfors 10 195 1977 - 12172
Joentaustankatu 3 (837-230-3555-9-B) Joentaustankatu 3 Tammerfors 6 199 1173 - 7 372
Nuutisarankatu 19 ( 837-302-785-17) Nuutisarankatu 19 Tammerfors 4044 - - 4044
Hallitie 2 (564-409-47-159) Hallitie 2 Uledborg 3578 - - 3578
Isterintie 64 (564-22-1028-1) Isterintie 64 Uledborg - - 395 395
Jarvenkorventie 4 (564-63-23-4) Jarvenkorventie 4 Uledborg - - 450 450
Kurtintie 2 (84-401-4-269) Kurtintie 2 Uledborg - - 278 278
Lumijoentie 2 (564-9-23-40 et al)* Lumijoentie 2 Uledborg 6778 - - 6778
Mittarikuja 5 (564-84-8-5)* Mittarikuja 5 Uledborg 6900 300 - 7 200
Moreenikuja 2 (564-83-32-13) Moreenikuja 2 Uledborg 5913 105 - 6018
Ruotutie 3 (564-86-7-2-L1)* Ruotutie 3 Uledborg - - 490 490
Sarasuontie 1 (564-27-20-2-L1)* Sarasuontie 1 Uledborg - - 300 300

*) Innehas med tomtrétt
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Fastighetsforteckning — Universitetsstader i Finland

Uthyrningsbar area i kvm

Fastighetsbeteckning Adress Kommun inlzjaugs?cz Kontor Ovrigt Totalt
Taakakepintie 1 (564-72-207-1-L1)* Taakakepintie 1 Uledborg - - 551 551
Valtatie 61 (564-52-13-27)* Valtatie 61 Uleéborg - - 773 773
Jaasalontie 17(564-9-31-1-S) Jaasalontie 17 Uledborg 2619 2217 - 4 836
Kaapelitie 4 (564-84-8-6) Kaapelitie 4 Uleéborg 26 189 41 400 - 67 589
Metsalehmuksentie 6 (179-72-19-1) Metsalehmuksentie 6 Vaajakoski 12 514 1410 - 13924
Teollisuustie 11 (980-428-39-8) Teollisuustie 11 Ylojarvi 4700 397 - 5097
Vanha Vaasantie 13 (980-428-17-3) Vanha Vaasantie 13 Ylojarvi 6872 2083 - 8 955
Vanha Vaasantie 3 (980-428-17-40) Vanha Vaasantie 3 Ylojarvi 4633 672 - 5305
Kanslerintie 10 (853-62-58-2)* Kanslerintie 10 Abo - - 450 450
Paakarlantie 3 (853-66-3-15) Paakarlantie 3 Abo 25571 1603 - 27 174
Postikatu 3 (853-74-81-5) Postikatu 3 Abo 10 796 3181 - 13977
Rydontie 7 (853-88-4-3) Rydontie 7 Abo 4170 200 - 4370
Uhrildhteenkatu 8 (853-74-81-6) Uhrildhteenkatu 8 Abo 2816 387 - 3203
Urusvuorenkatu 3 (853-088-0003-0004-D)  Urusvuorenkatu 3 Abo 5087 624 - 5711
Totalt 266 086 83814 6 061 355960

*) Innehas med tomtrétt

Madrid & Barcelona

Fastighetsforteckning - Madrid & Barcelona

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ .
Adress Kommun industri  Kontor  Ovrigt  Totalt
Av de Madrid, P.I. Las Matillas Alcala 4745 - - 4745
Calle Valdelaparra 29 Alcobendas 7 632 4328 - 11960
Av Conde Romanones 7 Azuqueca 13411 587 - 13998
Calle Potassi, P.I. Acisa Castellbisbal 3300 - - 3300
Calle Or 14 Cerdanyola 904 106 - 1010
Calle del Progrés 139 Cornella 375 183 - 558
Paseo de las Flores 7 Coslada 9343 2199 - 11542
Calle Raurell 36, P.I. Cami Ral Gava 1599 460 - 2 059
Ps del Ferrocarril 383 Gava 4235 878 - 5113
Calle Juan Jose Vidal 4, P.I. Las Mezquitas Getafe 7081 - - 7 081
Av Sant Julia 104 Granollers 8236 1011 - 9247
Av Sant Julia 97 Granollers 6273 905 - 7178
Calle Daza Valdes 7 pta 11-12 Leganes 814 - - 814
Calle Daza Valdes 7 pta 13-22 Leganes 4040 - - 4040
Calle Daza Valdes 7 pta 1-5 Leganes 2 020 - - 2020
Calle Daza Valdes 7 pta 6-7 Leganes 804 - - 804
Calle Daza Valdes 7 pta 8 Leganes 402 - - 402
Calle Daza Valdes 7 pta 9-10 Leganes 804 - - 804
Calle de Montserrat Roig 25-29 L'Hospitalet 3171 - - 3171
Calle Ingeniero Torres Quevedo 20 Madrid 773 256 - 1029
Calle Ingeniero Torres Quevedo 22 Madrid 773 256 - 1029
Calle Ingeniero Torres Quevedo 24 Madrid 773 256 - 1029
Calle Ingeniero Torres Quevedo 26 Madrid 970 321 - 1291
Calle Ingeniero Torres Quevedo 28 Madrid 929 248 - 1177
Calle Roso de Luna 33-35 Madrid 948 297 - 1245
Calle Roso de Luna 37-39 Madrid 948 297 - 1245
Calle Roso de Luna 41-43 Madrid 948 297 - 1245
Av Via Sérgia 77, P.I. Pla d'en Boet || Mataro 4046 - - 4046
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Fastighetsforteckning - Madrid & Barcelona

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ .
Adress Kommun industri  Kontor ~ Ovrigt  Totalt
Calle Octave Lecante 8, P.I Can Magarola Mollet 4107 572 - 4679
Av la Ferreria 12 Montcada 14 054 1898 15952
Av La Ferreria 28 Montcada 779 245 - 1024
Av La Ferreria 30 Montcada 789 244 - 1033
Av La Ferreria 76-78 Montcada 1792 311 80 2183
Calle del Téxtil 6 Montcada 1131 1087 10 2228
Av Prat de la Riba 186 Palleja 3479 - - 3479
Calle Galileo 2 nave 1 Parets 1186 300 - 1486
Calle Galileo 2 Nave 12 Parets 1099 287 - 1386
Calle Galileo 2 nave 2 Parets 1186 300 - 1486
Calle Galileo 2 Nave 7 Parets 1042 300 - 1342
Calle Galileo 2 Nave 8 Parets 995 300 - 1295
Calle Galileo 2 Nave 9 Parets 940 300 - 1240
Calle Marconi 3 Parets 3080 230 - 3310
Paseo Fluvial 10 Parets 2923 263 - 3186
Calle Las Arenas 10-12 Pinto 1491 360 - 1851
Calle Metalurgia 1-3 Pinto 730 180 - 910
Calle Metalurgia 4 Pinto 800 54 - 854
Calle Metalurgia 6 Pinto 800 81 - 881
Calle Metalurgia 8-10 Pinto 1600 108 - 1708
Calle Metalurgia 9 Pinto 867 160 - 1027
Av de Sentmenat 47 Polinya 3222 388 - 3610
P.I. Can San Joan Parc 17 Rubf 5404 2558 - 7 962
Calle Técnica 71 Sant Andreu 505 152,09 - 657
Calle Técnica 73 Sant Andreu 495,27 152,08 - 647
Calle Técnica 75 Sant Andreu 486 152,08 - 638
Calle Técnica 77 Sant Andreu 476 152 - 628
Calle Técnica 79 Sant Andreu 456 152 - 608
Calle Técnica 81 Sant Andreu 456 152 - 608
Calle Técnica 83 Sant Andreu 573 229 - 802
Calle Torre Bovera 21 Nave 15 Sant Andreu 589 250,16 - 840
Calle Principat d'Andorra 55 Sant Boi 2704 - - 2704
Calle de la Masfa 1-3-5 Sant Esteve Sesrovires 8 095 300 - 8395
Calle Bronce 2 Sesefa 3592 - - 3592
Calle Monte Naranco 10-11 Sesefa 5400 - - 5400
Calle Monte Naranco 12-13-14 Sesefa 8098 - - 8098
Calle Monte Naranco 9 Sesefa 2700 - - 2700
Calle Tejada del Tietar 2-3 Sesena 5430 - - 5430
Av Can Vinyalets nave 4 Sta Perpetua 2109 476 - 2585
Av Can Vinyalets nave 6 Sta Perpetua 1752 590 - 2342
Av Can Vinyalets nave 7 Sta Perpetua 2172 476 - 2648
Calle Lleida 6, Parc Activitats Economiques Vic 3895 - - 389
Calle Caldereros 4, P.I. Mohedano Yunquera 4500 - - 4500
Calle Caldereros 5, P.I. Mohedano Yunquera 6 800 200 - 7000
Calle Caldereros 6, P.I. Mohedano Yunquera 3298 - - 3298
Totalt 208374 24947 1988 235309
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Ovriga Sverige

Fastighetsforteckning — Ovriga Sverige

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/
Fastighetsbeteckning Adress Kommun indugstri Kontor Ovrigt Totalt
Mérten 17 Bruksgatan 7 C Eslov 7 640 - - 7 640
Gevaret 1, Varjan 2 Mossvagen 16 Falkoping 6 115 - - 6115
Arendal 1:10 Synneroédsvagen 7 Goteborg 3381 1115 - 4 496
Hogsbo 34:18* J A Wettergrens Gata 10 Goteborg 2914 2420 - 5334
Bronsen 1 Industrigatan 87 Helsingborg 8426 - - 8426
Plankan 2 Brannerigatan 2 Hoganas 7187 - - 7187
Kristianstad 3:35 Bjorkhemsvagen 12 Kristianstad 8737 - - 8737
Grepen 9, Grepen 12, Grepen 14 Skogvaktarevagen 11, 15 & 17 Lidkoping 6954 - - 6 954
Inteckningen 5 Magistratsvdagen 16-18 Lund 12 924 7 506 3359 23789
Stockholmsledet 12 Emdalavégen 3 Lund 5438 380 - 5818
Bredablick 4* Sallerupsvagen 34 Malmo 17 795 - - 17795
Batyxan 5* Jarnyxegatan 15-17 Malméo 4 865 775 - 5640
Batyxan 6* Stenyxegatan 1 Malmo 11 075 1660 300 13 035
Vevaxeln 4 Vevaxelgatan 2 Malméo 1080 1758 - 2838
Lommen 6, Anden 1 Langgatan 74 & 80 Mellerud 7 265 - - 7 265
Pollaren 1 Barlastgatan 10 Norrképing 40730 - - 40730
Pollaren 2 Barlastgatan 10 Norrképing 7 700 - - 7 700
Kamaxeln 6* Batterivagen 11 Skovde 1267 1013 - 2 280
Borggard 1:344 Industrivdgen 4 Staffanstorp 8976 324 - 9300
Travaran 1 Tommarpsvégen 116 Trelleborg 11199 - - 11199
Ratten 6 Kardanvéagen 28 Trollhattan 1161 1481 - 2642
Nedervara 3:4 Gamla Tegelbruket Vara 10 220 - - 10220
Grasanden 7 Skaragatan15 Vara 6 946 1801 - 8 747
Bockaberg 2:2 Solbergavagen 44 Vetlanda 16720 2 807 - 19527
Snickaren 3 Snickarvagen 4 Vetlanda 11 430 1570 - 13000
Sndppan 5 Drottning Kristinas vag 6 Amal 4190 - - 4190
Totalt 232335 24610 3659 260604

*) Innehas med tomtratt
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Fastighetsforteckning — Ovriga Finland

Uthyrningsbar area i kvm

La
Fastighetsbeteckning Adress Kommun indug:tz Kontor Ovrigt Totalt
Rekolankulma 4 (10-16-3-11) Rekolankulma 4 Alavo 494 - - 494
Juhanintie 1 (609-61-12-12)* Juhanintie 1 Bjorneborg - - 172 172
Korjaamonkatu 1 (609-33-5-3) Korjaamonkatu 1 Bjorneborg 2620 - - 2620
Kotkantie 1 (609-50-21-2) Kotkantie 1 Bjorneborg - - 903 903
Kruuti-Jussintie 3 (609-30-2-1) Kruuti-Jussintie 3 Bjorneborg 1060 - - 1060
Raja-Hiltantie 8 (609-30-4-1) Raja-Hiltantie 8 Bjorneborg 1278 435 - 1713
Tavaratie 4 (609-9-35-5) Tavaratie 4 Bjorneborg 1027 - - 1027
Alkrogintie 2 (638-414-1-287-L1)* Alkrogintie 2 Borga 396 - - 396
Suolaketie 2 (638-417-1-887) Suolaketie 2 Borga - - 597 597
Kirkkoluodontie 1 (678-412-1-181) Kirkkoluodontie 1 Brahestad - - 512 512
Maunulantie 1 (678-415-83-4) Maunulantie 1 Brahestad - - 372 372
Pajuniityntie 8 (678-413-2-173) Pajuniityntie 8 Brahestad - - 683 683
Rantakatu 57 (678-12-45-18) Rantakatu 57 Brahestad - - 310 310
Vastanbyntie 4 (710-13-108-1) Vastanbyntie 4 Ekenas 796 - - 796
Koikkurintie 2 (61-6-165-7-4) Koikkurintie 2 Forsa 1230 322 - 1552
Murrontie 3 (61-15-277-12) Murrontie 3 Forsa 26 176 4880 - 31056
Rajakatu 22 (69-401-6-427) Rajakatu 22 Haapajarvi 519 - - 519
Kansanpellontie (71-402-3-86) Kansanpellontie Haapavesi - - 550 550
Vuorikatu 2 (111-7-24-2) Vuorikatu 2 Heinola - - 600 600
Keskikankaantie 9 (98-435-7-409) Keskikankaantie 9 Hollola 15942 3281 - 19223
Tarmontie 2-4 (98-435-7-400 et al) Tarmontie 2-4 Hollola 12 200 2210 - 14 410
Tiillikankaantie 1 (98-455-3-81) Tiilikankaantie 1 Hollola - - 584 584
Hakakalliontie 7 (106-24-2307-2) Hakakalliontie 7 Hyvinge 895 783 - 1678
Jussilankatu 5 (106-11-1039-1) Jussilankatu 5 Hyvinge - - 1280 1280
Koneenkatu 8 (106-7-606-16) Koneenkatu 8 Hyvinge 47 716 14 230 - 61946
Muovikatu 4 (106-9-835-3 et al) Muovikatu 4 Hyvinge 6795 - - 6795
Sillankorvankatu 66 (106-15-1460-2)* Sillankorvankatu 66 Hyvinge - - 451 451
Huhdintie 10-12 (224-5-46-1) Huhdintie 10-12 Hogfors - - 1152 1152
Kolisevantie 21 (224-3-38-1) Kolisevantie 21 Hogfors 240 - - 240
Kaivontekijankatu 4 (143-9-6-5) Kaivontekijankatu 4 Ikalis 571 - - 571
Joutsenonkatu 32 (153-33-25-23) Joutsenonkatu 32 Imatra - - 1012 1012
Vallinkoskentie 2 (153-15-47-30) Vallinkoskentie 2 Imatra - - 320 320
Muuntamontie 3 (167-9-903-25) Muuntamontie 3 Joensuu 2713 - - 2713
Nuottaniementie 2 (167-18-1881-2)* Nuottaniementie 2 Joensuu - - 418 418
Viemannintie 1 (174-401-14-122) Viemannintie 1 Juankoski 551 - - 551
Kauppakatu 8 (182-20-1-1) Kauppakatu 8 Jamsa - - 590 590
Kettukalliontie 27 (205-5-164-9-1.2)* Kettukalliontie 27 Kajana 597 - - 597
Makkolankatu 10 (205-4-10-4-L1)* Makkolankatu 10 Kajana - - 429 429
Varistie 8 (205-8-16-8) Varistie 8 Kajana 990 - - 990
Tampionkatu 12 (214-13-902-5) Tampionkatu 12 Kankaanpaa 490 - - 490
Pataméaentie 1 (272-34-1-12) Pataméaentie 1 Karleby 3264 - - 3264
Patamaentie 10 (272-34-3-2) Patamdentie 10 Karleby 800 - - 800
Koivuharjunkatu 55 (240-4-435-3-L1)* Koivuharjunkatu 55 Kemi - - 617 617
Pelkosenniementie 4 (320-2-2097-5) Pelkosenniementie 4 Kemijarvi - - 308 308
Paloasemantie 13 (273-401-11-103) Paloasemantie 13 Kolari 623 - - 623
Karhulantie 35 (285-31-8-12) Karhulantie 35 A Kotka - - 2765 2765
Kotkantie 25 (285-6-606-10) Kotkantie 25 Kotka - - 225 225
Peurantie 5 (285-10-1-4-L1)* Peurantie 5 Kotka - - 486 486
Pokakuja 1 (285-35-52-1-L1)* Pokakuja 1 Kotka - - 437 437
Pulttikatu 9 (285-46-134-1) Pulttikatu 9 Kotka 1127 - - 1127
Turvalantie 31 (285-41-64-2)* Turvalantie 31 Kotka - - 298 298
Kiséllinkatu 10 ( 285-46-160-1) Kisallinkatu 10 Kotka 2 324 - - 2 324
Kaupinkatu 19 (286-11-22-5-L1)* Kaupinkatu 19 Kouvola 675 - - 675
Myllykoskentie 3 (44-424-8-37) Kyminasemantie 6 Kouvola - - 664 664
Valtakatu 16 (306-1-58-2) Valtakatu 16 Kouvola - - 2 336 2 336
Jauratie 1 (290-405-26-376) Jauratie 1 Kuhmo 444 - - 444

*) Innehas med tomtrétt
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Fastighetsforteckning — Ovriga Finland

Uthyrningsbar area i kvm

Fastighetsbeteckning Adress Kommun inlzial?siz Kontor Ovrigt Totalt
Haapaniemenkatu 6 (297-5-13-5) Haapaniemenkatu 6 Kuopio - - 138 138
Lukkosalmentie 14 (297-22-3-4-L1)* Lukkosalmentie 14 Kuopio 1755 - - 1755
Mestarinkatu 5 (297-24-14-3-3) Mestarinkatu 5 Kuopio 1790 852 - 2642
Sandelsinkatu 1 (297-9-27-1) Sandelsinkatu 1 Kuopio - - 315 315
Maékitie 3 (301-4-25-10) Makitie 3 Kurikka 539 - - 539
Turuntie 563 (257-488-1-117) Turuntie 563 Kyrkslatt - - 310 310
Aniankatu 9 (398-4-379-5) Aniankatu 9 Lahtis 2027 - - 2027
Et. Liipolankatu 9 (398-20-144-6) Eteldinen Liipolankatu 9 Lahtis - - 421 421
Lahdenkatu 48 (398-4-4191-5) Lahdenkatu 48 Lahtis - - 698 698
Vesijarvenkatu 3 (398-1-25-3) Vesijarvenkatu 3 Lahtis - - 487 487
Ansiokatu 8 (398-23-116-7) Ansiokatu 8 Lahtis 171 700 - 2411
Jatkokatu 1 (398-9-9050-2) Jatkokatu 1 Lahtis 4980 - - 4980
Vanhanradankatu 42 (398-20-246-8) Vanhanradankatu 42 Lahtis 26 441 646 - 27087
Metsakiventie 4 (408-14-1413-1) Metsékiventie 4 Lappo 5799 314 - 6113
Kerantie 25 (422-9-124-1) Kerantie 25 Lieksa 529 - - 529
Hirvikoskentie 213 (430-401-2-93 et al) Hirvikoskentie 213 Loimaa - - 307 307
Mellilantie 103 (482-402-6-31) Melliléntie 103 Loimaa - - 349 349
Gunnarlankatu 5 (444-13-662-1) Gunnarlankatu 5 Lojo 7 507 976 - 8483
Puistokatu 23 (444-11-85-1) Puistokatu 23 Lojo - - 674 674
Ratakatu 26 (444-15-360-6) Ratakatu 26 Lojo 1168 385 - 1553
Ratakatu 28 (444-15-360-1) Ratakatu 28 Lojo 1224 - - 1224
Tietolantie 1 (444-422-1-211) Tietolantie 1 Lojo - - 1054 1054
Puistokatu 10 (506-1-182-5) Puistokatu 10 Mantta-Filpula - - 383 383
Runttimdentie 8 (506-402-2-27) Runttimaentie 8 Maéntté-Filpula - - 157 157
Teollisuustie 9 (541-134-4-3) Teollisuustie 9 Nurmes 519 - - 519
Karhunkierros 1 (543-412-1-999 et al) Karhunkierros 1 Nurmijarvi 2 885 - - 2 885
Ketunkopintie 2 (543-404-4-0) Ketunkopintie 2 Nurmijarvi - - 608 608
Puistotie 3 (543-414-2-250) Puistotie 3 Nurmijarvi - - 495 495
Pihlajavedentie 21 (740-13-36-13) Pihlajavedentie 21 Nyslott - - 1070 1070
Vélttitie 7 (895-18-7-4-L1)* Vlttitie 7 Nystad 520 - - 520
Asematie 13 (562-416-13-0) Asematie 13 Orivesi - - 415 415
Outokummuntie 8 (309-11-1105-1) Outokummuntie 8 Outokumpu 540 - - 540
Sodankylantie 8 (583-402-35-24) Sodankylantie 8 Pelkosenniemi - - 423 423
Kaaritie 7 (593-4-50-5) Kaaritie 7 Pieksamaki 534 - - 534
Kuopiontie 24 (593-4-21-2-L)* Kuopiontie 24 Pieksamaki - - 586 586
Varikonkatu 5 (598-12-9-9) Varikonkatu 5 Pietarsaari 990 - - 990
Verstastie 3 (791-421-5-66) Verstastie 3 Pulkkila 574 - - 574
Uotilan Vanhatie 37 (684-414-3-49) Uotilan Vanhatie 37 Raumo - - 225 225
Ayhénjarventie 5 (684-11-1104-1) Ayhénjarventie 5 Raumo 999 153 - 1152
Teollisuustie 28 (698-9-9025-10)* Teollisuustie 28 Rovaniemi 1019 268 - 1287
Juvantie 13 (491-9-39-1) Juvantie 13 S:t Michel - - 486 486
Ratakatu 2 (491-1-25-1) Ratakatu 2 S:t Michel 334 - - 334
Yrittajankatu 10 (491-6-34-8) Yrittajankatu 10 S:t Michel 474 - - 474
Karkankatu 18 (734-13-8-1) Karkankatu 18 Salo - - 486 486
Peramiehenkatu 7 (734-4-8-32-L1)* Perdmiehenkatu 7 Salo 1039 - - 1039
Valkiavuorentie 2 (743-404-22-76) Valkiavuorentie 2 Seinéjoki - - 397 397
Yrittdjantie 2 (743-5-24-8) Yrittdjantie 2 Seingjoki 2 435 534 - 2969
Lohitie 3 (777-406-27-66) Lohitie 3 Suomussalmi 573 - - 573
Rahtimiehentie 1 (777-406-3-166) Rahtimiehentie 1 Suomussalmi - - 430 430
Autotehtaantie 1 (109-40-103-10 et al) Autotehtaantie 1 Tavastehus 10 652 1090 - 11742
Karhitie 2 (109-25-115-3) Karhitie 2 Tavastehus - - 600 600
Larin Kyostinkatu 30 (109-8-38-3) Larin Kyostinkatu 30 Tavastehus 2398 267 - 2 665
Ruununmyllyntie 13 (109-16-86-8) Ruununmyllyntie 13 Tavastehus 17 715 - - 17 715
Viertokatu 33 (109-6-63-1211) Viertokatu 33 Tavastehus - - 335 335
Oksapolku 1 (186-9-971-1) Oksapolku 1 Traskanda - - 1054 1054
Vanhankyléntie 65 (186-25-2502-4) Vanhankyléntie 65 Traskanda - - 341 341
Wartsilankatu 54 (186-8-820-1) Wartsildnkatu 54 Traskanda - - 441 441
Huhdintie 14 (887-409-6-108 et al) Huhdintie 14 Urdiala - - 850 850
Sointulantie 2 (908-15-5-5)* Sointulantie 2 Valkeakoski - - 423 423
Kurolantie 1 (915-15-9001-4) Kurolantie 1 Varkaus - - 690 690

*) Innehas med tomtratt
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Fastighetsforteckning — Ovriga Finland

Uthyrningsbar area i kvm

Fastighetsbeteckning Adress Kommun inLdaugs?t: Kontor Ovrigt Totalt
Kyllikinkatu 1 (915-13-1311-3) Kyllikinkatu 1 Varkaus - - 466 466
Koépingintie 7 (905-451-33-0) Kopingintie 7 Vasa 535 - - 535
Hiidenmé&entie 20 (927-454-4-0) Hiidenméaentie 20 Vichtis 16 956 3316 - 20272
Haapaniementie 41 (931-401-54-133) Haapaniementie 41 Viitasaari - - 237 237
Mustasuontie 9 (931-401-1-362) Mustasuontie 9 Viitasaari 487 - - 487
Merenlahdentie 16 (405-62-106-11) Merenlahdentie 16 Villmanstrand - - 515 515
Onninkatu 1 (405-34-98-1)* Onninkatu 1 Villmanstrand - - 573 573
Kiskotie 2 (977-3-7-1) Kiskotie 2 Ylivieska 724 324 - 1048
Puistokatu 12 (992-4-407-19) Puistokatu 12 Adnekoski - - 456 456
Totalt 252924 35966 36966 325856
*) Innehas med tomtratt
Ovriga Europa
ga Europ
Fastighetsforteckning — Ovriga Europa
Uthyrningsbar area i kvm
Lager/

Adress

Kommun, Land

industri  Kontor  Ovrigt  Totalt

Holger-Crafoord Strasse 26

Holger-Crafoord Strasse 26

Holger-Crafoord Strasse 26

Holger-Crafoord Strasse 26

Holger-Crafoord Strasse 26

Skjernvej 6

Lokesvej 1

lieudit «Obergrund »

2 route de Laigneville

35 Avenue des Fréres Montgolfier

42 Rue du Progrés

2 Avenue de I'Industrie

42 Rue de Vaucanson

1130 Avenue Oehmichen-Technoland

33, route de Douai, 141, Rue Gustave Delouy
5737 chemin des Tuileries

5 Rue des Drapiers

Route d'Heyrieux

18 Ter, 98 et 100 Rue de Reckem, Rue de Vertuquet
1 Rue des Fauvettes

101 Rue des Généraux Altmayer

Route de Verdun

Rue Gay Lussac

4 Rue des Alpes, Zone d'Activité Est

5 Avenue Karl Marx

Boulevard Laurent Bonnevay et Allée des Savoies
Rue Francois Meunier Vial, Boulevard Burdeau
Av Tercera 12, P.I. Campollano

Calle Galileo Galilei 14

Calle Obenque 1, P.I. Casa Grande

Calle Xativa
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Hechingen, Tyskland
Hechingen, Tyskland
Hechingen, Tyskland
Hechingen, Tyskland
Hechingen, Tyskland

Alborg, Danmark

Hillerdd, Danmark
Baltzenheim, Frankrike

Caufry, Frankrike

Chassieu, Lyon, Frankrike
Chassieu, Lyon, Frankrike
Corbas, Lyon, Frankrike
Décines, Lyon, Frankrike
Etupes, Frankrike

Lille Lesquin, Lille, Frankrike
Limonest, Lyon, Frankrike
Metz, Frankrike

Mions, Lyon, Frankrike
Neuville-en-Ferrain, Lille, Frankrike
Ostwald, Strasbourg, Frankrike
Saint-Avold, Frankrike

Toul, Frankrike

Valenciennes, Lille, Frankrike
Vaulx-En-Velin, Lyon, Frankrike
Vaulx-En-Velin, Lyon, Frankrike
Venissieux, Lyon, Frankrike
Villefranche sur Saéne, Lyon, Frankrike
Albacete, Spanien

Alicante, Spanien

Alicante, Spanien

Alicante, Spanien

8836 287 1083 10206

10 213 10 1210235
18 205 91 865 19161
6644 4074 1680 12398
10531 1456 - 11987
3055 514 - 3569
2003 887 - 2890
1974 214 - 2188
9 600 - -~ 9600
7344 600 - 7944
16 106 216 - 16322
5834 - - 5834
1725 1430 - 3155
2635 439 - 3074
- - 558 558

- - 504 504

- 1898 - 1898

- - 543 543
16000 1397 - 17397
- 2233 - 2233

586 689 - 1275
2793 586 - 3379
- - 635 635
2658 91 ~ 2749
1740 400 - 2140
- - 712 712

- - 635 635
4593 - - 4593
5760 - - 5760
3912 - - 3912
4808 - - 4808
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Fastighetsférteckning - Ovriga Europa

Adress

Kommun, Land

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/

industri  Kontor  Ovrigt  Totalt

Calle Vitoria 280, Ctra Madrid-Irin

Calle de la Mojarra 53, P.I. Tres Caminos
Av Europa 229-231, Cdad. del Transporte
Av Avinyonet, Calle Dr. Ferran 2

Av Europa 56-57, P.I. Nord

Av Roses

Calle Mestre Falla 60, P.I. Les Mates

Calle Torre Vedruna

P.I. Pla de Sant Joan

Av Sant Antoni de Portmany 2

Ctra Ibiza a St.Antoni KM 2-4, P.I. Can Negre
Calle Cordonera 3, P.I. la Portalada

Calle Diego Vega Sarmiento 62, P.I. Miller
Del Sau 11 Parcelas 6-7-8-9-15-16-17

Av IndUstria s/n, P.I. El Segre

Calle Artruix 16, P.I. Mao

Calle Venezuela Parcela 10-12, P.I. Oeste
Calle Vilma-Londres, P.I. Cabezo Beaza
Calle Primera Parcela 206, P.I. Montalvo 3
Calle Montsant, P.I. Casanova

Calle Turdetanos 1

Calle Luxemburg 8, P.I. Tecnoparc

Calle Plom 30, P.I. Riu Clar

Calle Po-Rin 12, P.I. Oriola

Ctra Valéncia 8, P.I. Francoli

Calle Charza-Las Palmitas

Calle Laura Grote de la Puerta 2, P.I. El Mayorazgo

Av de Los Huetos 64

Burgos, Spanien
Cé&diz, Spanien
Castellén, Spanien
Girona, Spanien
Girona, Spanien
Girona, Spanien
Girona, Spanien
Girona, Spanien
Girona, Spanien
Ibiza, Spanien

Ibiza, Spanien

La Rioja, Spanien
Las Palmas, Spanien
Las Palmas, Spanien
Lerida, Spanien
Menorca, Spanien
Murcia, Spanien
Murcia, Spanien
Salamanca,Spanien
Sant Fruités, Spanien
Sevilla, Spanien
Tarragona, Spanien
Tarragona, Spanien
Tarragona, Spanien
Tarragona, Spanien
Tenerife, Spanien
Tenerife, Spanien
Vitoria, Spanien

4695
4309
5212
329
3908
10 637
5009
3917
5648
2426
2989
3950
3587
3707
3084
3500
3998
3524
3855
2646
12 964
3625
3734
3518
4788
3386
3554
4054

- - 4695
- 4309
- - 5212
- 329
- - 3908
- 40 10677
- - 5009
- 3917
- 4367 10015
- 2426
- - 2989
- 3950
- - 3587
- 3707
- - 3084
- 3500
- - 3998
- 3524
- - 3855

- 2646

1373 120 14457

- 3625
356 - 4090
- 3518
- - 4788
- - 3386
- - 3554
- - 4054

Totalt Sagax

268 107 19241 11754 299102

Fastighetsforteckning - Totalt Sagax

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/
industri Kontor

Ovrigt Totalt
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Totalt

2829 085 577 892

72899 3479876
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Definitioner

DEFINITIONER

Sagax tillimpar de av European Securities and Market Authority (ESMA) utgivna riktlinjerna for alternativa nyckeltal. Med alternativa
nyckeltal avses finansiella matt 6ver historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stillning, finansiellt resultat eller kassafloden
som inte definieras eller anges i tillimpliga regler for finansiell rapportering, i Sagax fall IFRS. Utgingspunkten for limnade alternativa
nyckeltal ir att de anvinds av foretagsledningen for att bedéma den finansiella utvecklingen och dirmed bedéms ge aktieigarna och
andra intressenter virdefull information.

Nedanstéende tabell redogér for definitionen av Sagax nyckeltal. Berikningen av de alternativa nyckeltalen framgar separat nedan.

Nyckeltal

Beskrivning

Motivering av alternativt nyckeltal

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat, omraknat till 12 manader, i forhallande till genomsnittligt

eget kapital (IB+UB)/2 under perioden.

Nyckeltalet askadliggér hur dgarnas kapital forrantats
under perioden.

Avkastning pa totalt kapital

Periodens resultat, omraknat till 12 manader, efter finansnetto efter aterlaggning
av finansiella kostnader i forhallande till genomsnittliga totala tillgangar under

perioden.

Nyckeltalet askadliggor formagan att generera resultat
pa koncernens tillgangar oaktat finansieringskostnader.

Areamaéssig uthyrningsgrad

Kontrakterad area direkt efter periodens utgang i férhéllande till total

uthyrningsbar area direkt efter periodens utgang.

Nyckeltalet belyser uthyrningssituationen.

Belaningsgrad

Réntebérande skulder vid periodens utgang i forhallande till totala tillgangar vid

periodens utgéng.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Direktavkastning

Periodens driftnetto (inklusive fastighetsadministration) med aterlaggning av
tomtrattsavgalder, omraknat till 12 manader, justerat for fastigheternas innehavs-
tid under perioden i forhéllande till fastigheternas bokforda varden vid periodens

utgang.

Nyckeltalet askadliggor verksamhetens resultat-
generering fore finansiella kostnader och kostnader
for central administration.

EBITDA

Driftnetto minskat med kostnader for central administration med tillagg for

erhallna utdelningar fran joint venture.

Sagax anvander EBITDA for att med nyckeltalet EBITDA/
Nettoskuld dskadliggora finansiell risk.

Eget kapital per A- och B-aktie

Eget kapital vid periodens utgang i relation till antal A- och B-aktier vid periodens
utgang efter att hansyn tagits till eget kapital hanforligt till D-aktier respektive

preferensaktier.

Nyckeltalet belyser dgarnas andel av eget kapital.

Eget kapital per D-aktie

Eget kapital vid periodens utgang i relation till antal stamaktier vid periodens
utgang efter att hansyn tagits till eget kapital hanforligt till preferensaktier. Eget

kapital ar begransat till 35,00 kronor per D-aktie.

Nyckeltalet belyser dgarnas andel av eget kapital.

Eget kapital per preferensaktie

Eget kapital per preferensaktie motsvarar preferensaktiens foretradesratt vid
likvidation av bolaget (30 kronor per preferensaktie) samt aktiens ackumulerade

foretradesratt till utdelning (2 kronor per ar).

Nyckeltalet belyser &garnas andel av eget kapital.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterad arshyra direkt efter periodens utgang i forhallande till

hyresvérde direkt efter periodens utgang.

Nyckeltalet askadliggér den ekonomiska utnyttjande-
graden i koncernens fastigheter.

EURIBOR Euribor, eller Euro Interbank Offered Rate, &r en daglig referensranta Ej alternativt nyckeltal.
som berdknas som ett genomsnitt av de rantor som banker i EU-ldnderna staller
till varandra for utlaning i euro.

Fastighet Avser fastighet som innehas med &ganderétt eller tomtratt. Ej alternativt nyckeltal.

Framatriktad direktavkastning

Driftnetto (inklusive fastighetsadministration) enligt aktuell intjaningsférmaga
med aterlaggning av tomtrattsavgalder, i forhallande till fastigheterna bokférda

varden vid periodens utgang

Nyckeltalet askadliggor verksamhetens resultat-
generering fore finansiella kostnader och kostnader for
central administration

Framatriktad EBITDA

Driftnetto enligt aktuell intjaningsférmaga minskat med central

administration med tillagg for erhalina utdelningar fran
joint venture och intresseféretag.

Sagax anvander EBITDA for att med nyckeltalet
EBITDA/Nettoskuld, framatriktad askadliggéra
finansiell risk.

Forvaltningsresultat

Resultat exklusive vardeforandringar och skatt.

Ett matt pa verksamhetens resultatgenerering oaktat
vardeforandringar.

Forvaltningsresultat per A- och
B-aktie efter utspadning

Forvaltningsresultatet for perioden reducerat med utdelning till D-aktier och pre-
ferensaktier, dividerat med genomsnittligt antal A- och B-aktier efter utspadning.

Ett matt pa tillgdngarnas resultatgenerering oaktat
vardeforandringar som tillfaller 4garna av A- och B-aktier.

Forvaltningsresultat per A- och
B-aktie, arlig tillvaxttakt

Forvaltningsresultatet for perioden reducerat med utdelning till D-aktier och pre-
ferensaktier, dividerat med genomsnittligt antal A- och B-aktier efter utspadning.

Utfall for aret i relation till féregdende ar.

Ett matt pa tillgdngarnas resultatgenerering oaktat
vardeforandringar som tillfaller 4garna av A- och B-aktier.

Hyresduration

Aterstaende I6ptid pa hyresavtal.

Nyckeltalet askadliggor risk for framtida vakanser.

Hyresvarde Kontrakterad arshyra som l6per direkt efter periodens utgang med Nyckeltalet askadliggér koncernens intaktspotential.
tillagg for bedomd marknadshyra for vakanta lokaler.
IFRS International Financial Reporting Standards. Internationella redovisnings- Ej alternativt nyckeltal.

standarder for koncernredovisning for foretag vars vardepapper ar noterade

pé en reglerad marknad.

Joint venture

Samarbetsform med flera &gare som har gemensamt bestammande inflytande.

Ej alternativt nyckeltal.

Kassafléde per A- och B-aktie

Resultat fore skatt justerat for poster ej ingaende i kassaflodet samt minskat med
betald skatt i relation till genomsnittligt antal A- och B-aktier. Fran resultatet fore
skatt har dven dragits utdelning till D-aktier och preferensaktier for perioden.
Erhallen utdelning fran joint venture har lagts till resultat fore skatt.

Nyckeltalet askadliggor hur stor del av periodens kassa-
flode som kan betraktas som tillhorigt dgarna av A-
respektive B-aktier.

Nettoskuld

Réntebérande skulder minskade med réntebarande tillgangar, likvida medel och

bérsnoterade aktier.

Nyckeltalet belyser koncernens skuldsattning.

Nettoskuld enligt EMTN-
program

Réntebérande skulder minskade med bdérsnoterade vardepapper

och likvida medel.

Nyckeltalet belyser koncernens skuldsattning.
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Beskrivning

Motivering av alternativt nyckeltal

Nettoskuld enligt EMTN-
program/Totala tillgangar

Rantebdrande skulder minskade med borsnoterade vardepapper
och likvida medel i forhallande till totala tillgangar.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Nettoskuld/totala tillgangar

Réntebarande skulder minskade med réantebarande tillgangar, likvida medel och
borsnoterade aktier i forhallande till totala tillgangar.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Preferenskapital

Berdknas som eget kapital per preferensaktie multiplicerat med antalet
utestaende preferensaktier.

Nyckeltalet visar eget kapital tillhorigt preferens-

aktiedgarna.

Resultat per A- och B-aktie

Resultat i relation till genomsnittligt antal A- och B-aktier efter att hansyn tagits
till D-aktiers och preferensaktiers del av resultatet for perioden.

Ej alternativt nyckeltal.

Resultat per D-aktie

D-aktier ger ratt till fem ganger utdelningen pa A- och B-aktier, dock hogst
2,00 kronor per aktie och ar.

Nyckeltalet belyser aktiedgarnas andel av resultatet.

Resultat per preferensaktie

Varje preferensaktie ger foretradesratt till 2,00 kronor i arlig utdelning.

Nyckeltalet belyser preferensaktiedgarnas andel av

resultatet.
Réntederivat Avtal betraffande lanerantor som bland annat kan inbegripa faktorerna tid, Ej alternativt nyckeltal.
inflation och/eller maximala réantenivaer. Traffas normalt for att sékerstalla
rantenivder for réntebarande lan.
Rénteswap Rénteswap ar ett avtal mellan tva parter om byte av rantevillkor pa lan i samma  Ej alternativt nyckeltal.

valuta. Bytet innebar att den ena parten far byta sin rorliga rénta mot en fast
ranta, medan den andra parten far fast rdnta i byte mot en rorlig ranta. Avsikten
med en ranteswap ar att reducera rénterisken.

Réantetdckningsgrad

Forvaltningsresultat, exklusive forvaltningsresultat fran joint venture men inklusive
utdelningar frén joint venture, efter aterlaggning av finansiella kostnader i relation
till finansiella kostnader.

Nyckeltalet askadliggor finansiell risk.

Réntetdckningsgrad enligt
EMTN-program

Forvaltningsresultat efter aterlaggning av finansiella intakter och kostnader i
relation till finansnetto.

Nyckeltalet askadliggor finansiell risk.

Soliditet

Eget kapital i relation till totala tillgangar.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

STIBOR

Stibor, eller Stockholm Interbank Offered Rate, ar en daglig referensranta som
berdknas som ett genomsnitt av de rantor som banker stéller till varandra for
utlaning i svenska kronor.

Ej alternativt nyckeltal.

Substansvarde (NAV)

Redovisat eget kapital enligt balansrakningen med aterlaggning av reserveringar
for rantederivat, uppskjuten skatt avseende temporara skillnader pa fastighets-
varden och uppskjuten skatt avseende reserveringar for rantederivat.

Ett etablerat matt pa koncernens substansvarde som

mojliggdr analuser och jamforelser med EPRA NAV.

Sakerstallda skulder/Totala
tillgdngar

Skulder sakerstéllda med pantsatta tillgangar i forhallande till totala tillgangar.

Nyckeltalet belyser finansiell risk for obligations-

innehavare.

Totalavkastning pa aktie

Summan av aktiens kursforandring under perioden och under perioden erlagd
utdelning i procent av aktiekursen vid foregaende ars slut.

Nyckeltalet askadliggor den totala avkastning som

kommit aktie&dgarna till godo.

Totalavkastning pa fastighet

Summan av direktavkastning och omvérderingar av fastigheter under perioden,
i relation till genomsnittligt fastighetsvarde vid periodens utgang justerat for
omvarderingar under perioden.

Nyckeltalet askadliggér resultatgenerering och
vardetillvaxt for fastigheterna under en period.

Triple netavtal

Typ av hyresavtal dar hyresgasten, utéver hyran, betalar samtliga kostnader som
beloper pa fastigheten och som normalt hade belastat fastighetsagaren. Dessa
inkluderar driftskostnader, underhdll, fastighetsskatt, tomtrattsavgald, férsakring,
fastighetsskotsel, etc.

Ej alternativt nyckeltal.

Utspadning Utspadning till foljd av utestdende teckningsoptioner har i enlighet med 1AS 33 Ej alternativt nyckeltal.
berdknats som det antal A- och B-aktier vilka ska emitteras for att técka skillnaden
mellan l6senkurs och bérskurs for samtliga utestaende potentiella A- och B-aktier
(teckningsoptioner), till den del det &r sannolikt att de kommer att utnyttjas.
Overskottsgrad Periodens driftnetto i relation till periodens hyresintakter. Nyckeltalet askadliggor fastigheternas lonsamhet.

Berédkning av de alternativa nyckeltalen framgar av nedanstaende tabeller.

Belopp i miljoner kronor

Belopp i miljoner kronor

om inte annat anges 2020 2019 om inte annat anges 2020 2019
Avkastning pa eget kapital Areamassig uthyrningsgrad
Resultat efter skatt 371 411 Kontrakterad area, ‘000 kvm 3312 2868
Genomsnittligt eget kapital 20 855 17 337 Totalt uthyrningsbar area, '000 kvm 3480 3022
Avkastning pa eget kapital 18 % 24 % Areamadssig uthyrningsgrad 95 % 95 %
Avkastning pa totalt kapital Belani d
Forvaltningsresultat 2 389 2001 €aningsgra
) ) Réntebarande skulder 19 904 17 519

Finansiella kostnader 481 470 o

L . Totala tillgangar 46 622 40 154
Resultat fore finansiella kostnader 2 870 2 471 )

. . Belaningsgrad 43 % 44 %
Genomsnittligt totalt kapital 43 388 36922
Avkastning pa totalt kapital 7 % 7 %
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Berdkning av de alternativa nyckeltalen framgar av nedanstaende tabeller, forts.

Belopp i miljoner kronor

Belopp i miljoner kronor

om inte annat anges 2020 2019 om inte annat anges 2020 2019
Direktavkastning Forvaltningsresultat per A- och B-aktie,
Driftnetto 2397 2133 arlig tillvaxttakt
Aterlaggning av tomtrattsavgald _25 24 Forvaltningsresultat per A- och B-aktie efter
Innehavsjustering, forvarv/forséljningar 57 10 UFSpédn.ing foregaende ar, kr } 551 4,31
Valutaomrékning till balansdagskurs -67 -19 Ect)srgzzzli:gsrr\isvﬂ:::]gsréﬁ-k?w B-aktie efter 6,62 5,51
Justerat driftnetto 2362 2100 Arlig tillvaxttakt, rullande 12 manader 20 % 28 %
Fastigheternas bokforda varde 37 548 32 625
Direktavkastning 6,3 % 6,4 % Kassaflode per A- och B-aktie
Resultat fore skatt 4330 4627
EBITDA rullande 12 manader Ej kassaflédespaverkande poster -2 055 -2758
Driftnetto 2397 2133 Betald skatt _55 74
Central administration 132 122 Utdelning tillhérande preferens- och D-aktier -285 -249
Utdelningar fran joint venture och intressebolag 424 281 Kassaflode 1935 1546
EBITDA 2 689 2292 Kassafléde per A- och B-aktie efter utspadning, kr 6,09 4,86
Eget kapital per A- och B-aktie Nf—:ttos}(uld
Eget kapital 22 452 19 257 Réntebarande s.kultjer 19 904 17 519
Eget kapital tillhérande preferens- och D-aktier -4940 -4310 Rantebarande fillgangar -0 51
. Likvida medel och bérsnoterade aktier -2 164 -1776
Justerat eget kapital 17 512 14 947
Antal aktier, st 317279530 316901417 Nettoskuld 17190 15232
Antal aktier efter utspadning, st 317 891 458 317 506 353 .
Eget kapital per A- och B-aktie, kr 55,19 46,86 Nettoskuld enligt EMTN-program
. ) - Réntebarande skulder 19904 17 516
Eget kapital per A- och B-aktie efter utspadning, kr 55,09 46,78
Borsnoterade vardepapper -2 140 -1720
Ekonomisk uthyrningsgrad Likvida medel -24 -86
Kontrakterad &rshyra 2 865 2 600 Nettoskuld enligt EMTN-program 17 740 15710
Hyresvarde 3024 2735
Ekonomisk uthyrningsgrad 95 % 95 % Nettoskuld enligt EMTN-program/
Totala tillgangar
Framatriktad direktavkastning Nettoskuld enligt EMTN-program 17 740 15710
Driftnetto enligt aktuell intjaningsférmaga 2370 2134  Totalatillgangar 46 622 40154
Aterldggning av tomtrattsavgald _25 22 Nettoskuld enligt EMTN-program/Totala tillgangar 38 % 39 %
Justerat driftnetto 2 345 2112
Fastigheternas bokforda varde 37548 32 625 Nettoskuld/EBITDA
Framatriktad direktavkastning 6,2 % 6,5 % Nettoskuld 17190 15232
EBITDA 2 689 2292
Framatriktad EBITDA Nettoskuld/EBITDA 6,4 x 6,6 X
Driftnetto enligt aktuell intjaningsférmaga 2 370 2134
Central administration -132 -122 Nettoskuld/framatriktad EBITDA
Utdelningar fran joint venture och Nettoskuld 17 190 15232
intresseforetag 424 281 EBITDA, framétriktad 2662 2292
Framatriktad EBITDA 2662 2292 Nettoskuld/EBITDA framatriktad 6,5 x 6,6 x
Férvaltningsresultat Nettoskuld/Totala tillgangar
Resultat efter skatt 371 4111 Nettoskuld 17 190 15232
Skatt 891 730 Totala tillgangar 46 622 40 154
Vardeférandringar -2213 -2840 Nettoskuld/Totala tillgangar 37 % 38%
Forvaltningsresultat 2 389 2 001
i i Preferenskapital
Forvaltningsresultat per A- och B-aktie . .
efter utspadning Eget kapital per preferensaktie, kr 32,00 32,00
Forvaltningsresultat 5389 2001 Antal utestdende preferensaktier, st 16 784 028 16784028
Utdelning tillhérande preferens- och D-aktier -285 -249 Preferenskapital 537 537
Justerat forvaltningsresultat 2104 1752
Forvaltningsresultat per A- och B-aktie efter Resultat per A- och B-aktie efter utsp&dning
utspadning, kr 6,62 5,51 Resultat efter skatt 371 4111
Utdelning tillhérande preferens- och D-aktier -285 -249
Hyresduration Justerat resultat efter skatt 3426 3862
Avtalade framtida hyresintakter 14 746 14 314 Resultat per A- och B-aktie, kr 10,78 12,13
Kontrakterad arshyra 2 865 2 600
Hyresduration, ar 51 5,5
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Berdkning av de alternativa nyckeltalen framgar av nedanstaende tabeller, forts.

Belopp i miljoner kronor
om inte annat anges 2020 2019

Belopp i miljoner kronor
om inte annat anges 2020 2019

Rantebarande skulder Substansvarde (NAV)

Langfristiga rantebarande skulder 17 977 16 052 Eget kapital 22 452 19 257

Foretagscertifikat 1081 1192 Eget kapital tillhérande preferens- och D-aktier -4 940 -4 310

Ovriga kortfristiga rantebarande skulder 770 193 Aterlaggning av derivat 118 119

Aterlaggning periodiserade upplaningskostnader 76 82 Aterlaggning av temporéra skillnader 2590 2333

Réntebdrande skulder 19 904 17 519 Aterlaggningar hanférliga till joint venture 881 741
Substansvarde (NAV) 21101 18 140

Réantetéckningsgrad Substansvarde (NAV) per A- och B-aktie efter

Forvaltningsresultat 2 389 2 001 utspadning, kr 66,38 56,77

Aterlaggning forvaltningsresultat JV -565 -441

Utdelning fran joint venture 424 281 Sakerstallda skulder/Totala tillgangar

Finansiella kostnader 481 470 Sakerstallda skulder 5086 5449

Korrigerat forvaltningsresultat 2729 2311 Totala tillgangar 46 622 40 154

Rantetackningsgrad 5,7 x 49 x Sakerstallda skulder/Totala tillgangar 1M1 % 14 %

Réntetackningsgrad enligt EMTN-program Overskottsgrad

Forvaltningsresultat 2389 2001 Driftnetto 2397 2133

Finansiella kostnader 442 470 Hyresintakter 2898 2581

Forvaltningsresultat fore finansiella kostnader 2831 247 Overskottsgrad 83 % 83 %

Rantetackningsgrad 6,4 x 5,3 x

Soliditet

Eget kapital 22 452 19 257

Totala tillgdngar 46 622 40 154

Soliditet 48 % 48 %

Kalendarium

Delarsrapport januari-mars 2021 5 maj 2021
Arsstamma 2021 5 maj 2021
Delarsrapport januari-juni 2021 15 juli 2021
Delarsrapport januari-september 2021 28 oktober 2021
Utbetalningar av utdelning till &gare av D-aktier
Juni 20217 December 2021"
m Sista dag fér handel inklusive ratt till utbetalning m Sista dag for handel inklusive ratt till utbetalning

av utdelning 28 juni 2021 av utdelning 28 december 2021
m Forsta dag for handel exklusive ratt till utbetalning m Forsta dag for handel exklusive ratt till utbetalning

av utdelning 29 juni 2021 av utdelning 29 december 2021
m Avstamningsdag for utbetalning av utdelning 30 juni 2021 = Avstamningsdag for utbetalning av utdelning 30 december 2021
® Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear? 5 juli 2021 ® Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear” 5 januari 2022
September 2021" Mars 20229
" Sista dag.fér handel inklusive ratt till utbetalning m Sista dag for handel inklusive ratt till utbetalning

av utdelning 28 september 2021 av utdelning 29 mars 2022
" Forsta dag for handel exklusive ratt till utbetalning m Forsta dag for handel exklusive ratt till utbetalning

av utdelning 29 september 2021

30 mars 2022
31 mars 2022
7 april 2022

av utdelning

m Avstamningsdag for utbetalning av utdelning 30 september 2021

5 oktober 2021

m Avstamningsdag for utbetalning av utdelning

A - . 2
m Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear m Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear?

1) Av styrelsen féreslagna
2) Sker pa tredje bankdagen efter avstamningsdagen fér svenska emittenter. Sagax styr dock inte 6ver detta datum.
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Innehall

Hallbarhetsaret i korthet 143
Sagax fyra fokusomraden 146
Fordjupad information avseende hallbarhet 149
Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten 156

SAGAX HALLBARHETSDEFINITION

Sagax utgar ifrdn den definition av héllbarhet som foljer av FN:s rapport "Var gemensamma framtid" i vilken héllbar

utveckling definieras som "en utveckling som tillfredsstaller dagens behov utan att dventyra kommande generationers

mojligheter att tillfredsstalla sina behov".
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Hallbarhetsaret i korthet

ENERGIANVANDNING

Sagax mal ar att minska energi-

anvandningen med 30 % fran ar

2018 till 2025. Faktiskt utfall per
2020 uppgar till =11 % jamfort
med 2018.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020

SOLCELLSANLAGGNINGAR

Sagax paborjade installation av
solcellsanlaggningar under 2018.
Under 2020 kunde Sagax installera
solcellsanldaggningar med en
beraknad arlig produktion om

3 855 MWh, vilket motsvarar att
aka 19 miljoner km med elbil.

Installerad effekt under 2020
uppgar till:

3 213 kWp

MILJOCERTIFIERING

Sagax inledde sitt miljocertifierings-
arbete under 2018 da 7 200 kvm
uthyrningsbar area certifierades.
Arbetet intensifierades betydligt
under 2020 da 181 425 kvm
uthyrningsbar area certifierades.
Arbetet kommer att fortsatta
under 2021. Miljocertifierad area
under 2020:

194 213 m2
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TRENDER OCH DRIVKRAFTER INOM HALLBARHETSOMRADET
Forindringar inom héllbarhetsomradet drivs av globala éverens-
kommelser med tillhérande mal sdsom EU:s hillbarhetsagenda,
Global Compacts tio principer, FN:s globala mél f6r en hallbar
utveckling samt Parisavtalet. Det sistnimnda innebir att linderna
som ir part i avtalet dtar sig att begrinsa den globala uppvirm-
ningen till 1,5 grader samt att minska utslippen av vixthusgaser.
Avtalet har i sin tur lett till ett flertal regelverk och standarder
som ger vigledning kring hur verksamheter kan mita och f6lja
upp sitt hallbarhetsarbete sdsom till exempel Task Force on
Climate-related Financial Disclosures (TCFD), Greenhouse Gas
protocol (GHG protocol) samt EU:s taxonomi f6r héllbar finan-
siering.

Sagax uppvisade under 2020 en fortsatt stark ekonomisk ut-
veckling, vilket skapar méjligheter till fortsatta hallbara investe-
ringar. Avkastning pa eget kapital har i genomsnitt varit 26 % under
de senaste fem dren medan forvaltningsresultatet per A- och B-
aktie har 6kat med i genomsnitt 23 % per &r under samma period.
Sagax héllbara investeringar har under 2020 omfattat 41 miljoner
kronor avseende 12 solcellsanliggningar som installerats p4 taken
pa bolagets fastigheter i Nederlinderna. Anlidggningarna har en
total effekt om 3 970 kWp. Arbetet med att miljocertifiera fastig-
heter har intensifierats under 2020. Sagax certifierar bdde nybyggda
och ildre fastigheter i samband med stérre ombyggnationer.

Bygg- och fastighetssektorn stir fér ungefir en femtedel
av Sveriges klimatpaverkan och pekas av den kommande EU-
taxonomin for hallbara investeringar ut som en av sju sektorer med
storst miljopaverkan. En fastighets utslipp &ver en livscykel bestar
av byggverksamhet (nybyggnation och rivning), fastighetsférvalt-
ning (energi) samt 6vrig fastighetsférvaltning i form av renoveringar
och ombyggnationer. Klimatpaverkan ir som allra storst vid ny-
byggnation. Sagax forvirvar till storsta delen befintliga byggnader
och genomfér f3 nybyggnationsprojekt. Fér Sagax klimatpaverkan
ir det framforallt viktigt vilka material som anvinds vid ombyggna-
tion samt val av energikillor och f6rsérjningssystem. Hyresgister
ansvarar till storsta del sjilva fér energiférsorjningen. Saledes blir
det framgent viktigt att utveckla en strategi for hur Sagax kan pa-
verka hyresgisterna att minska sin energianvindning.

EU-taxonomin, vilken delvis blir gillande frin och med &r
2022 (avseende 2021), ir en del av EU:s handlingsplan for finan-

HALLBARHETSARBETET TAR STOD |

Lagar
Aktiebolagslagen
Miljébalken

Arsredovisningslagen

Global Compact

Ovriga tillampliga lagar

144

Externa ramverk och initiativ

FN:s globala hallbarhetsmal

Miljocertifieringar av fastigheter

siering av héllbar tillvixt. Handlingsplanen har i sin tur tre dver-
gripande mal: att styra kapitalfloden mot hallbara finansieringar,
gora hallbarhet till en standardfaktor vid riskhantering samt att
uppmuntra till transparens och langsiktighet. EU-taxonomin blir
ett viktigt hjilpmedel for finansiella institutioner och banker att
identifiera hillbara investeringar och dirmed blir det dven viktigt
for Sagax att ta hinsyn till EU-taxonomin i sitt hillbarhetsarbete.
Sagax har for avsikt att under 2021 se 6ver sina hillbarhetsmal och
tillhérande upplysningar i syfte att sikerstilla att bolagets hallbar-
hetsaktiviteter ir relevanta. Under 2021 kommer Sagax dessutom
att utvirdera vilka 6vriga ramverk som kan anvindas for att identi-
fiera eventuella miljé- och klimatrisker som kan komma att pdverka
verksamheten, samt de mojligheter som foreligger for att hantera
och mitigera dessa risker. Héllbarhetsarbetet férankras genom en
tydlig kommunikation och ansvarsférdelning.

HALLBARHETSATAGANDE

Sagax betraktar forsiktighetsprincipen i miljébalken och lagar och

forordningar som minimikrav. For ett framgangsrikt hallbarhets-

arbete kommer Sagax 6vergripande att:

m Styra verksamheten i linje med de av FN:s globala m&l for hallbar
utveckling som ir relevanta for Sagax och i linje med Global
Compacts tio principer.

m Verka for att minimera bolagets koldioxidavtryck.

m Kontinuerligt h6ja kompetensen inom héallbarhet genom
utbildning och kommunikation av héllbarhetsfrigor.

m Regelbundet folja upp, redovisa och forbittra hillbarhetsarbetet.

STYRNING AV HALLBARHETSARBETET
Planering, styrning och uppfoljning av hillbarhetsarbetet féljer
bolagets organisationsstruktur med tydlig delegering av ansvar
och befogenheter. Hallbarhetsarbetet tar std i policyer, riktlin-
jer, 6vergripande mal samt lagar, externa riktlinjer och regelverk.
FN:s Global Compacts tio principer tillimpas avseende minsk-
liga rittigheter, arbetsritt, miljé och anti-korruption. En analys
har genomforts gillande vilka av FN:s 17 globala ma&l f6r hallbar
utveckling som foljer av Agenda 2030 som Sagax verksamhet har
mojlighet att bidra till. Hallbarhetsarbetet bedéms kunna bidra till
maluppfyllelse frimst avseende delmal hinforliga till:

Interna riktlinjer

Hallbarhetspolicy
Arbetsmiljopolicy
Anti-korruptionspolicy
Uppférandekod for leverantérer

Ovriga policyer
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m God hilsa och vélbefinnande (mal 3).

m Hallbar energi for alla (mal 7).

m Anstindiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvixt (mal 8).
m Hillbara stider och samhillen (mal 11).

m Hillbar konsumtion och produktion (m4l 12).

m Bekimpa klimatférindringarna (mal 13).

m Fredliga och inkluderande samhillen (mal 16).

HALLBARHETSSTRATEGI

Sagax foljer aktiebolagslagens huvudregel (3 kap. 3 §) i frdga om
syfte. Det 6vergripande verksamhetsmalet ir att langsiktigt gene-
rera storsta mdjliga riskjusterade avkastning till aktiedgarna. For
att nd detta mél bedrivs bolagets verksamhet genomgiaende med
ett lingsiktigt perspektiv. Sagax uppfattning ér att vinstsyftet inte
star i konflikt med héllbart foretagande: Att vara en bra arbets-
givare, en bra leverantor, en uppskattad kund och att bolaget upp-
trader p3 ett anstindigt sitt i samhillet och forsoker begrinsa sin
miljépaverkan ir alla grundliggande foérutsittningar for att Sagax,
Sver lang tid, ska kunna bereda vinst for sina aktiedgare.

Det langsiktiga forhallningssittet illustreras av att det i férvalt-
ningsstrategin ingar att arbeta med att bygga langsiktiga kundrela-
tioner samt av det begrinsade inslaget av fastighetshandel i bolagets
verksamhet. Bolaget viljer att avsta fran att vid varje tidpunkt
maximera hyresnivin om istillet hyresavtal med lingre 16ptider
med solventa hyresgister kan uppnds. Detta leder till minskad risk
for vakanser samt ligre uthyrnings- och lokalanpassningskostnader.

Bolaget ir beroende av kompetenta och professionella med-
arbetare. Det dr darfor viktigt att foretaget dr en attraktiv arbets-
givare som bade lockar till sig och har férmagan att 1dngsiktigt
behalla kompetent personal.

FN:s HALLBARHETSMAL

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

Tllw
4

GODHALSA OCH
VALBEFINNANDE

e

1 BEKAMPAKLIMAT-
FORANDRINGARNA

4
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Sammantaget dr bolagets strategier utformade for att Sagax ska
generera ldngsiktigt uthéllig avkastning och starka kassafloden.
Sagax hallbarhetsarbete ér sdledes en naturlig del i féretagets
affirsmodell och bidrar till att uppna féretagets mal. I friga om
upplysningar for forstielsen av foretagets utveckling, stillning
och resultat hinvisas till drsredovisningen for 2020.

KLIMATRISKER OCH RISKHANTERING
Klimatférindringar orsakade dver tid av forindrade viderforhal-
landen, stigande havsnivier och 6vriga forindringar i den fysiska
miljén okar risken for skador pd egendom. For fastighetsigare kan
dessa risker ha en visentligt negativ inverkan eftersom bolagen ir
beroende av sin fysiska infrastruktur for att generera sina intik-
ter. Eftersom klimatférandringarna ir pdgdende och det rder en
osikerhet kring hur dessa kommer att utvecklas, kan dessa risker
oka pa ldng sikt. Detta kan innebira ett storre behov av investe-
ringar i fastigheter i klimatutsatta omriden. Klimatférindringar
kan dven medféra hogre driftskostnader. Investeringar riskerar att
bli olénsamma om klimatrisker inte beaktas p4 ett limpligt sitt.
Miljinriktade politiska beslut kan paverka Sagax, inte minst
i form av hogre skatter eller nddvindiga investeringar. Dirtill
kan bolagets verksamhet ocksd paverkas av 6kade miljorelaterade
krav som stills av tillsynsmyndigheter, investerare, hyresgister
eller andra intressenter, exempelvis krav pd att minska bolagets
energianvindning. Sdana férindringar eller tillkommande krav
kan paverka bolagets verksamhet, resultat och finansiella stillning

negativt. Hantering av klimatrisker beskrivs p& sidorna 47-48.

FREDLIGA OCH
16 e S"é
SAMHALLEN A
O

.!: GLOBALA MALEN

for hallbar utveckling

Bl

Agenda 2030 och Globala malen &r en agenda for hallbar utveckling som antagits av FN:s general-

férsamling. Sagax hallbarhetsarbete syftar framst till att framja flera delmal inom hallbarhetsmalen

3, 7-8, 11-13 och 16.
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Sagax fyra fokusomraden

Sedan 2018 har energianvindningen minskat med 11 % samtidigt som andelen energi
fran fornybara kdllor ékat fran 15 % till 39 %.

MILJO- OCH RESURSEFFEKTIVITET

Energianvéndning

Uppvirmning av lokaler samt elanvindning stir for den storsta
andelen av fastigheternas energianvindning.

De flesta av Sagax hyresgister stér sjilva for abonnemangen
for antingen virmeforsérining eller elforsorjning alternativt bade
och. Att hyresgisterna sjilva star for dessa kostnader innebir att de
direkt paverkas av eventuella elektricitets- och virmebesparingar.
D4 anvindning av elektricitet och uppvirmning vanligtvis utgor
en betydande andel av kundernas driftskostnader fér den hyrda
lokalen #r det av intresse for hyresgisten att genomféra energi-
besparande 3tgirder. Det dr dirmed ocksa viktigt for Sagax att
fora en kontinuerlig dialog med hyresgisterna som syftar till att
astadkomma energibesparingar och att effektivisera hyresgisternas
energianvindning och dirmed minska klimatavtrycket. Under 2019
angavs héillbarhetsmaélet att under 2020 teckna 20 gréna hyresavtal.
Under 2020 har 11 grona avtal tecknats och 6 forhandlats, vilka
avslutats under 2021. Sagax har som héllbarhetsmal att under 2021
teckna ytterligare 20 gréna hyresavtal.

For en majoritet av Sagax fastigheter kommer uppvirmningen
frén fjirrvirme. Vid utgdngen av 2020 hade fjirrvirme som upp-
virmningskilla minskat till 55 % (61 %) av bolagets uthyrningsbara
area samtidigt som eluppvirmning 6kat till 21 % (19 %). Minsk-
ningen av fjirrvirme som uppvirmningskilla och 6kningen av
eluppvirmning édr hinférbar till férvirv i Madrid och Barcelona.
Oljeuppvirmning har minskat till 3 % (5 %) av den uthyrningsbara
arean och for 7 % av Sagax uthyrningsbara area kommer uppvirm-
ningen frn férnybara killor, sésom bergvirme.

Uppvarmningskallor i Sagax fastighetsbestand ) .
Fornybara kallor

Olja, 3 % (varav fornybar el 4 %) 7 %
‘ [
Gas, 14 % ‘\
Fjarrvarme 55 %
El, 21 %

Energieffektivisering och investering i fornybar energi

Sagax fastigheter med stora areor och platta tak i industriomraden
limpar sig sirskilt vil for solcellsanliggningar. Under 2020 har
Sagax installerat 12 solcellsanliggningar i Nederlinderna. Sam-
manlagt har Sagax vid utgingen av 2020 16 solcellsanliggningar
pa fastigheternas tak, varav 13 i Nederlinderna och 3 i Finland.
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Den sammanlagda effekten uppgar till 3 970 kWp. Den 4arliga el-
produktionen de skapar (4 592 MWh) motsvarar elkonsumtionen
for 32 st fastigheter med en area pd 8 000 kvm, alternativt att dka
23 miljoner km med en elbil. Installation av ytterligare 6 solcells-
anliggningar med en total effekt uppgéende till 2 047 kWp kom-
mer att firdigstillas under férsta halviret 2021. Dirutover har
Sagax upplétit takyta for installation av solcellspaneler pé ytterli-
gare tva fastigheter i Nederlinderna.

Enligt lag (2006:985) om energideklaration fér byggnader ska
energideklaration finnas nir en byggnad uppférs eller siljs i Sverige.
Sagax upprittar energideklarationer i de fall detta krivs.

I det kontinuerliga arbetet med att effektivisera fastigheternas
energianvindning har Sagax genomfort atgirder for att minska for-
brukningen. Under 2020 har Sagax investerat 49 miljoner kronor
i dtgarder som syftar till att minska energiférbrukningen sisom in-
stallation av solcells- och bergvirmeanliggningar, uppgradering av
styrsystem for virme och ventilation, byte till LED-belysning samt
tilliggsisolering av byggnader och fonster. Energianvindningen i
de fastigheter dir Sagax ansvarar for energiforsorjningen uppgick
under 2020 till 146 (156) MWh/Kvm. Andelen energi frén forny-
bara killor 6kade samtidigt fran 15 % till 38 %.

Sagax mél dr att minska energianvindningen med 30 % fran ar
2018 till &r 2025.

Koldioxidutslapp och klimatpaverkan

Sagax koldioxidutslipp fér de fastigheter dir Sagax ansvarar for
energiforsdrjningen uppgick till 9 493 (13 401) ton under 2020,
vilket dr en minskning med 29 % sedan féregdende &r. Koldi-
oxidutslippen hirrdr frdn uppvirmning av fastigheterna med
fjarrvirme. Koldioxidutslippen fran fjirrvirmeanvindning och
dess miljobelastning beror delvis pa vilka brinslen fjarrvirme-
leverantdrerna anvinder. Gillande fjarrvirme ir Sagax hinvisad
till den lokala leverantdren pa respektive ort och variationen i
miljoprestanda dr mycket stor. For de fastigheter dir Sagax forser
hyresgisterna med el anvinds endast férnybar och koldioxidfri el
frén ursprungsgaranterad vattenkraft.

Sagax klimatavtryck, exklusive fastigheternas klimatavtryck,
uppgick till 59 (115) ton koldioxid under &ret, varav merparten var
fran foretagsbilar och avseende ar 2019 fran flygresor i tjinsten. For
att minska koldioxidutslippen kommer Sagax dven fortsittningsvis

att ersitta flygresor med tagresor i den man det praktiskt dr méojligt.

Miljocertifiering av byggnader

Sagax ambition ir att nya byggnader som uppfors ska miljécer-
tifieras. Certifieringarna bidrar till mer héllbara fastigheter med
bittre miljoprestanda. De certifieringar som ir aktuella for Sagax
ir Miljobyggnad, som ligst niva silver, BREEAM Very Good och
LEED Gold. BREEAM bedémer miljéprestandan inom en rad
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olika omraden till exempel energianvindning, inomhusklimat,
vattenhushéllning, avfallshantering samt markanvindning och
péverkan pd nirmiljon. Med BREEAM bedéms och poingsitts
dven byggnadens lige i férhéllande till allminna kommunikations-
medel, val av byggmaterial och vilka féroreningar byggnaden kan
ge upphov till. Certifieringen Miljébyggnad stiller krav inom
energi, materialanvindning och inomhusmiljoé. LEED poingsitter
ett antal kriterier inom energiférbrukning, val av byggmaterial,
vattenhushéllning och avfallshantering som vigs samman till en be-
démning av hur stor miljopaverkan fastigheten har. Certifieringen
innebir en granskning och betygsittning av oberoende bedémare.

Sagax har for nirvarande 20 (2) fastigheter som dr miljocer-
tifierade, varav 1 fastighet ir certifierad enligt Green Building, 1
enligt Miljobyggnad Silver och 18 enligt certifieringen BREA AM-
In use. Sagax har 13 pagdende projekt dir byggnaderna planeras bli
miljcertifierade enligt BREEAM nivd Very Good.

Sagax fastigheter ska vara utformade f6r den verksamhet som
bedrivs dir och fér de mianniskor som vistas dir. Utdver certifie-
ringar genomfor Sagax kontroller avseende férekomst av skadliga
imnen och fororeningar i byggnader eller mark i samband med ny-,
till- eller ombyggnad. Vid férekomst av skadliga mnen sdsom till
exempel asbest och PCB genomfér Sagax sanering. Under 2020
uppticktes inga sidana dmnen och inga saneringar genomfordes.

AFFARSETIK
Anti-korruption
Sagax foljer gillande lagstiftning och regler pa bolagets olika mark-
nader. Bolagets ambition ir att vara transparent och trovirdigt.
God affirsmoral 4r en grundférutsittning for Sagax langsiktiga
virdemaximering. Bolaget bedriver ingen verksamhet i linder
med omfattande korruptionsproblem. Sagax arbetar aktivt med
att motverka risker for mutor, korruption, diskriminering och brott
mot minskliga rittigheter. Sagax anti-korruptionspolicy ir fast-
stilld av Sagax styrelse och omfattar alla medarbetare. Bolaget ska
aldrig medverka till eller tillita korruption. Bolaget accepterar inte
att medarbetare tar emot gdvor som kan liknas vid mutor. Belopps-
grianser for mottagna och limnade givor f6ljer Skatteverkets
riktlinjer f6r givor. Anti-korruptionspolicyn kommuniceras till
organisationen vid den &rliga personalkonferensen och hélls konti-
nuerligt tillgénglig for personalen.

Visselblasarfunktion

Sagax har en visselblasarfunktion administrerad av extern part
som nés via koncernens hemsida. Funktionen syftar till att
hjilpa sivil medarbetare som externa parter att agera ritt. Alla
visselblasarirenden hanteras enligt faststillda rutiner. Bolagets
ambition ir att den som anmiler ett visselblisarirende fir en
skyndsam aterkoppling. Alla drenden hanteras konfidentiellt.
Korruption har historiskt inte varit ett problem i verksamheten
och under 2020 kom inga korruptionsincidenter till ledningens
kinnedom.

Uppforandekod och uppféljning av krav pa leverantérer
Sagax leverantérer ses som en foérlingning av Sagax egen verksam-
het varfor Sagax har tagit fram en uppférandekod for leverantorer
for att sikerstilla att arbetsférhéllandena hos de féretag som leve-
rerar varor och tjinster till bolaget uppfyller Sagax krav avseende
arbetsmiljo och etisk standard samt att uppdraget bedrivs p3 ett
miljdmedvetet sitt. Nir ramavtal tecknas ska uppférandekoden
undertecknas och bifogas som en bilaga till ramavtalet. For 2020
har Sagax avtalat med samtliga huvudleverantorer i Sverige om
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Sagax uppférandekod. I 6vriga linder foreligger lokala lagar och
regler gillande hur avtalsvillkor mot leverantér skall utformas.

I Finland uppfyller avtalsvillkoren ungefir hilften av villkoren i
Sagax uppforandekod medan i Nederlinderna och Spanien upp-
fylls merparten. Praxis och dirmed dven forutsittningarna skiljer
sig at i de linder dir Sagax ir verksamt. Under 2021 kommer
Sagax att genomfdra en analys som syftar till att underscka hur
uppforandekoden kan implementeras utifrdn de lokala férutsitt-

ningarna.

EKONOMISK UTHALLIGHET

Affarsmodell

Sagax ir ett borsnoterat fastighetsbolag vars affirsidé ir att inves-
tera i kommersiella fastigheter frimst inom segmentet lager och
litt industri.

Sagax affirsmodell priglas i alla delar av 14ngsiktighet. Kort-
siktiga vinster dr underordnade bolagets 1dngsiktiga virdeskapande.
Saledes ir hallbarhetsarbetet integrerat i affirsmodellen.

Hog direktavkastning i kombination med lag nyproduktions-
takt och stabila uthyrningsgrader gor fastigheter for lager och litt
industri till intressanta investeringsobjekt. Sagax genomfér 16pande
kompletteringsforvirv och investeringar i befintliga fastigheter.
Fastighetsforvirven och investeringarna i befintligt bestind syftar
till att 6ka kassaflodet och diversifiera hyresintikterna och dirmed
minska bolagets operationella och finansiella risker.

Sagax finansiella struktur ir utformad med tydligt fokus pa
l6pande kassaflode och rintetickningsgrad. Detta bedéms skapa
goda forutsittningar for sdvil expansion som attraktiv avkastning
pé aktiedgarnas kapital.

Sagax efterstrivar langsiktighet och effektivitet i férvaltningen.
I forvaltningsstrategin ingar att arbeta aktivt med att bygga lang-
siktiga kundrealtioner. Bolaget viljer att avsta fran att vid varje
tidpunkt maximera hyresnivn om istillet hyresavtal med lingre
lptider med solventa hyresgister kan uppnds. Detta bedéms vara
fordelaktigt da det leder till minskad risk fér vakanser samt ligre
uthyrnings- och lokalanpassningskostnader.

Sagax efterstrivar att ha vilrenommerade och kreditvirdiga
hyresgister. Bolaget tecknar huvudsakligen kallhyresavtal dir
hyresgisten betalar fastighetskostnader som annars hade belastat
fastighetsigaren.

Sagax investerar huvudsakligen i regioner som har stabil befolk-

ningstillvixt och ett diversifierat niringsliv.

Skapat och férdelat direkt varde

Léngsiktigt virdeskapande ir centralt i bolagets strategi. Ekono-
miska delmal ir att Sagax avkastning pé eget kapital under en
femarsperiod ska uppga till ligst 15 % och att férvaltningsresulta-
tet per A- och B-aktie ska 6ka med minst 15 % p3 arsbasis.

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att verksamheten
styrs mot de finansiella mélen inom ramarna f6r vad bolagets
policyer medger. Utfallet f6ljs upp kvartalsvis i samband med
deldrsrapporter.

Detaljerad information om Sagax finansiella stillning finns i
bolagets finansiella rapporter p4 sidorna 68-112. Det skapade eko-
nomiska virdet uppgick till 5,7 (5,9) miljarder kronor under 2020
och utgdrs primirt av hyresintikter, forvaltningsresultat frin joint
venture och intresseféretag samt virdeférindringar pa fastigheterna.
Av det skapade virdet limnade 2,8 (2,4) miljarder kronor féretaget
till olika intressenter. Den storsta enskilda posten var skatter som
2020 uppgick till 891 (730 ) miljoner kronor. Bibehéllet ekonomiskt
virde uppgick till 3,0 (3,5) miljarder kronor.
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2020 2019 2018
Skapat ekonomiskt
véarde Mkr % Mkr % Mkr %
e @ e 2947 51 2628 44 2312 48
intakter
fqrvaltnmgsresultat, 565 10 a1 7 312 7
joint venture
Vardeférandringar 2214 39 2840 48 2167 45
Summa 5726 100 5909 100 4791 100
Fordelat ekonomiskt
véarde
Operativa kostnader 539 9 499 8 360 8
Medarbetare 105 2 97 2 87 2
Skatter 891 16 730 12 698 15
Kreditgivare 455 8 446 8 481 10
g resagm 776 14 662 1 554 12
utdelning)
Behallet
ekonomiskt varde 2960 52 3475 59 2609 54

PROFESSIONELLA OCH ENGAGERADE MEDARBETARE

Bolagets utveckling ir beroende av kompetenta medarbetare. Det
ir dirfor viktigt att foretaget dr en attraktiv arbetsgivare som
bade lockar till sig och har férmégan att behélla kompetent perso-
nal. [ utbyte férvintas medarbetare ta ansvar for sina arbetsupp-
gifter och dven vara goda representanter for foretagets virderingar
och kultur.

En attraktiv arbetsgivare
Sagax sitter virde pé att erbjuda goda anstillningsvillkor for sina
medarbetare p& de marknader dir det bedrivs verksamhet. Utdver
att erbjuda konkurrenskraftiga anstillningsvillkor har bolaget
sedan flera ar erbjudit samtliga medarbetare att delta i incita-
mentsprogram, se arsredovisningen fér 2020. Syftet ir att 6ka
medarbetarnas delaktighet i bolagets utveckling. Bolaget ser girna
att medarbetarna dger aktier i bolaget och i Sagax mangfalds-
policy for styrelsen understryks vikten av att dven styrelse-
medlemmar har ett betydande aktieinnehav i bolaget.

Under 2020 nyanstilldes 18 (23) medarbetare och tio
(13) medarbetare limnade sin anstillning. Vid arets slut hade
koncernen 77 anstillda. Inga anstillda omfattades under 2020
av kollektivavtal.

Flexibel och kreativ arbetsmiljo

Sagax erbjuder en flexibel och kreativ miljé som kiannetecknas

av korta beslutsvigar. Nir pandemin brét ut inférde Sagax dis-
tansarbete for samtliga anstillda. Under dret har anvindandet av
digitala arbetsverktyg 6kat och manga processer och rutiner som
tidigare har varit manuella har digitaliserats. Férutsittningarna
for ett mer flexibelt och individanpassat arbetssitt har forbittrats
vilket bidrar ytterligare till att 6ka varje enskild medarbetares in-
flytande 6ver nir och var arbetet utférs.

Kompetensutveckling och kompetensforsorjning

En viktig aspekt fér verksamheten ir att tillse att medarbetarna
har ritt kompetens och méijlighet att utvecklas. Sagax medar-
betare har i genomsnitt 13 ars erfarenhet frin relevanta arbets-
uppgifter varav fem &rs erfarenhet frdn Sagax. Organisationens
kompetens ir avgérande for bolagets utveckling och kompetens-
utveckling 4r en aspekt som kan vara avgérande for om hogpreste-
rande medarbetare stannar kvar. Risken att nyckelpersoner slutar
ir en naturlig verksamhetsrisk for ett foretag av Sagax karaktir.
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Bolaget férsoker minimera den risken med marknadsmissiga
ersittningar och en l6pande dialog med bolagets medarbetare.
Under 2020 har medarbetarsamtal genomférts med samtliga
anstillda. Under samtalen diskuteras bland annat medarbetarens
utveckling under &ret och behov av fortsatt kompetensutveckling.
Medarbetare som uttrycker dnskan att genomfora kurser, eller pa
annat sitt utveckla sin kompetens, uppmuntras av bolaget.

Sagax genomfor vanligtvis en &rlig konferens med samtliga
medarbetare nirvarande dir bolagets utveckling, utmaningar och
mojligheter diskuteras under tvd dagar. P4 grund av Covid-19 har
Sagax inte genomfort konferensen pa samma sitt som tidigare ar.
En digital konferens med syfte att informera om Sagax policyer och
skapa en gemensam virde- och kunskapsgrund fér hela organisa-
tionen har genomforts i stillet. Darutdver har kvartalsvisa digitala
presentationer av Sagax deldrsrapporter genomforts for all perso-
nal. Det ir viktigt att Sagax medarbetare tar ansvar for och kinner

sig delaktiga i verksamheten.

Icke-diskriminering

Férmégan att attrahera och behilla kompetenta och kunniga
medarbetare dr mycket betydelsefull. Utéver de principiella
skilen mot diskriminering ir det féljaktligen viktigt att ingen
diskriminering forekommer dven av det skilet att det annars kan
uppsta en risk att kompetenta medarbetare limnar Sagax. Vid ny-
anstillningar liggs stor vikt vid kompetens och relevant erfaren-
het samt personliga egenskaper och kvaliteter. Rekrytering sker
alltid i konkurrens och minst tre slutkandidater ska finnas. Som
ett led i Sagax rekryteringsprocess triffar slutkandidater alltid
medarbetare inom olika delar av bolaget och nyckelpersoner ut-
virderas dven av VD och minst en styrelseledamot. Sagax har en
tydlig antidiskrimineringspolicy enligt vilken Sagax fortlépande
ska vidta aktiva dtgirder for att motverka diskriminering och sir-
behandling och verka for lika rittigheter och mojligheter oavsett
kon, konsoverskridande identitet eller uttryck, etnisk tillhorig-
het, religion eller annan trosuppfattning, funktionsnedsittning,
sexuell liggning eller dlder. Det giller exempelvis vid rekrytering,
I6nesittning, mojlighet till befordran och kompetensutveckling.
Under 2020 inkom inga anmilningar gillande diskriminering.

Medarbetarundersékning

I samband med medarbetarsamtalen genomférdes en medarbetar-
undersdkning i syfte att underséka om det férekommer diskri-
minering eller repressalier, eller risk harfor, samt att genomfora
uppféljning och utvirdering av arbetsmiljon. Undersékningen
och uppféljiningen genomférdes med Sagax arbetsmiljdpolicy,
antidiskrimineringspolicy och antikorruptionspolicy som grund.
Medarbetarna svarade p3 ett antal frigor rérande trivsel, sam-
arbete, stress, arbetsbelastning, jimstilldhet, mangfald och
likabehandling dir de fick gradera sina svar fran 1 till 5 dir 1 mot-
svarar mycket bra och 5 motsvarar mycket déligt. Undersékningen
resulterade i ett genomsnittligt betyg om 1,6 (1,5). Jimfoért med
foregdende ar bedomer Sagax medarbetare att méjligheten att
kombinera arbetsliv och privatliv och att pdverka arbetstiderna
okat medan informationsflddet mellan kollegor och chefer for-
simrats ndgot. Medarbetarna i Sagax har under en stor del av
2020 utfort sina arbetsuppgifter pa distans vilket kan forklara
forindringarna mellan dren i medarbetarundersékningen. Ingen
av de tillfragade har utsatts f6r diskriminering eller trakasserier.
97 % (95 %) av alla tillfrigade vet hur de ska g3 tillviga om de
sjdlva eller ndgon kollega blir diskriminerad eller trakasserad.
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Fordjupad information avseende hallbarhet

ALLMAN INFORMATION

I enlighet med 6 kap 11 § ARL har Sagax valt att uppritta den
lagstadgade hallbarhetsrapporten som en fran arsredovisningen
avskild rapport. Sidhénvisningar i intervallet sidorna 1-140 avser
Sagax &rsredovisning 2020. Hallbarhetsrisker beskrivs i de avsnitt
dir visentliga risker identifierats, se sidorna 45-48 samt 108-109.
Styrelsen ir ytterst ansvarig for Sagax hallbarhetsarbete. Redovis-

ningen har &versiktligt granskats av Ernst & Young AB.

Foregdende ar genomférde Sagax en anpassning av hillbarhets-
arbetet for att kunna redovisa enligt Global Reporting Initiative
(GRI) Standards niva "core". Hinsyn har tagits till GRI:s bransch-
specifika tillagg for bygg- och fastighetssektorn. I rapporten
presenteras jimforelsetal for 2019 och 2018.

Sagax styrelse faststiller bolagets 6vergripande héllbarhets-
policy och relaterade policyer, vilka uppdateras arligen. Samtliga
policyer finns tillgingliga p4 Sagax webbplats. Sagax hallbarhets-
policy tydliggér mélsittningar inom hallbarhetsomradet. Malen
f6ljs upp samt utvirderas och uppdateras av bolaget arsvis. Dir-
utdver utvirderas hillbarhetsriskerna arligen. Sagax huvudsakliga
héllbarhetsrisker ror leverantorsledet, klimatférandringar, miljé
och energi. Risker i leverantorsledet avser miljo, sociala frigor och
korruption.

Avgransningar
Hallbarhetsrapporten omfattar Sagax jaimte dotterbolag. Joint
venture och intresseforetag omfattas inte av héllbarhetsrapporten.

INTRESSENTDIALOG OCH VASENTLIGHETSANALYS
Utgdngspunkten for redovisningen ér intressentdialoger som
regelbundet genomfors i bolagets normala verksamhet samt en
visentlighetsanalys. Sagax ska f6lja gillande lagar och féreskrifter
samt arbeta lingsiktigt och enligt principer som garanterar hog
moral och etik i interna och externa relationer.

Intressentanalys
Sagax verksamhet paverkar och paverkas av olika intressent-
grupper och det dr darfor viktigt att intressenternas perspektiv tas
i beaktande i Sagax héllbarhetsarbete. Interaktionen med Sagax
intressenter ger Sagax mojlighet att f3 férdjupad kunskap om sina
intressenters férvintningar och angelidgenheter och dirigenom f3
bittre insikt i sdvil risker som méijligheter. Bolagets intressenter
ingér i fem kategorier och dialogen med intressenterna tar olika for-
mer och sker 16pande, se tabellen nedan. Utover direkt dialog med
Sagax intressenter har medarbetare deltagit i seminarier om hall-
barhet i syfte att bredda sin kunskap. Under 2020 genomférdes likt
tidigare ar en medarbetarundersokning med fokus pé arbetsmiljo
och anti-diskriminering.

Den l6pande dialogen férs med vara viktigaste intressenter pa
bland annat féljande sitt:

Intressentgrupp Dialog/kanal Viktigaste fragor
Aktiedgare m Styrelsemoten, varav ett om aret ar ett strategiméte m Finansiell utveckling
m Moten med dgarrepresentanter for sarskild diskussion m Effektiviserad energiférbrukning
om &garstyrning m Anti-korruption
m Bolagsstamma m Hog kompetens hos personalen
m Finansiella rapporter m Attraktiv arbetsgivare
Medarbetare m Medarbetardialog m Finansiell utveckling
m Workshops m Effektiviserad energiférbrukning
m Affarsplanering m Professionell utveckling
m Arlig konferens med samtliga medarbetare m Klimatanpassning
m Aterkommande genomgéangar med alla medarbetare kring
bolagets policyer
Langivare m Enskilda moten med banker och representanter fran m Finansiell stabilitet m Klimatanpassning
kapitalmarknaden m Effektiviserad m Mangfald och jamstélldhet
m Dialog vid framstéllning av finansiella rapporter energiférbrukning
m Anti-korruption
m Certifiering av byggnader
Hyresgaster m Kundmoten m Effektiviserad energiférbrukning
m | 9pande dialog kring forvaltning med respektive m Bra forutsattningar for atervinning/avfallshantering
fastighetsskotarfirma m Certifiering av byggnader
m Dialog mellan hyresgéster och en for varje fastighet
sarskilt utsedd forvaltare
Leverantorer m Vid upphandling, uppféljning av ramavtal m Anti-korruption

och bestallningar
m Vid leverantérsmaoten

m Folja lagar och regler
m Certifiering av byggnader
m Skapa forutsattningar for bra avfallshantering
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Vasentlighetsanalys

Sagax utvirderar regelbundet de héllbarhetsomrdden som har be- Samtliga frigor som Sagax intressenter har utpekat som viktiga
démts vara mest visentliga, vilket dirmed ligger en stark grund fér har utvirderats. Sagax har sedan rangordnat dessa utifrin foljande
foretagets hallbarhetsprioriteringar. Utvirderingen beaktar bola- kriterier:

gets 6vergripande strategier, synpunkter frin bolagets intressenter m Visentlighet for Sagax dvergripande strategi

samt inom vilka omrdden Sagax har stérst mojlighet att bidra till en m Sagax mojlighet att pdverka en héllbar utveckling i frigan

hallbar utveckling. Den férsta visentlighetsanalysen genomférdes
under 2018 och har direfter uppdaterats &rligen. Analysen resulterade i att féljande fragor valdes ut:

m Finansiell stabilitet m Effektiviserad energiférbrukning m Attraktiv arbetsgivare

m Anti-korruption m Investera i fornybar energi m Miljocertifiering av byggnader

m Klimatanpassning m Hog kompetens hos personalen m Uppforandekod for leverantorer

HALLBARHETSOMRADEN
Utifran visentlighetsanalysen baserad pa koncernens strategier, paverkan pa omvirld och véra intressenters forvintningar har fyra fokus-
omréden for Sagax héllbarhetsarbete identifierats. Dessa beddms vara mest relevanta utifrin sivil intressenternas som Sagax perspektiv.

Professionella och
engagerade
medarbetare

Ekonomisk . . Milj6- och
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FN:S GLOBALA MAL

HALLBARHETSRAPPORT

Sagax tillimpar FN:s Global Compacts tio principer om minskliga rittigheter, arbetsritt, miljé och anti-korruption. Sagax har vidare
analyserat vilka av FN:s 17 globala m3l och delmal fér hillbar utveckling som féljer av Agenda 2030 som Sagax kan bidra till genom sitt

hallbarhetsarbete.
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GLOBAL REPORTING INITIATIVE

I denna del redogérs fér de metoder, antaganden och omvand-
lingsfaktorer som anvints for att ta fram Sagax GRI-upplysningar.
Utéver det redovisas kompletterande tabeller och information till

arsredovisningen samt beskrivning av utelimnad information.

GRI 201-1 SKAPAT OCH FORDELAT EKONOMISKT VARDE

2020 2019 2018

Skapat ekonomiskt varde Mkr % Mkr % Mkr %
Hyres- och 6vriga intakter 2947 51 2628 44 2312 48
Forvaltningsresultat, joint venture 565 10 441 7 312 7
Vardeférandringar 2214 39 2840 48 2167 45
Summa 5726 100 5909 100 4791 100
Fordelat ekonomiskt varde

Operativa kostnader 539 9 499 8 360 8
Medarbetare 105 2 97 2 87 2
Skatter 891 16 730 12 698 15
Kreditgivare 455 8 446 8 481 10
Agare (féreslagen utdelning) 776 14 662 11 554 12
Behallet ekonomiskt varde 2960 52 3475 59 2609 54

GRI 205-3 ANTAL KONFIRMERADE FALL AV KORRUPTION
OCH VIDTAGNA ATGARDER

Sagax redovisar inte antal anmilningar till visselbldsartjinst
under 2018 da& tjinsten inte fanns tillginglig.

2020 2019

Antal anmalningar till visselblasartjansten
Antal vidtagna atgarder - -

Antal anmalningar som anmaélts pa annat
satt, direkt till chef eller styrelse - -

Antal vidtagna atgarder = _

GRI 401-1 ANTAL NYANSTALLNINGAR OCH
PERSONALOMSATTNING

Sagax redovisar inte antal anstillda och personalomsittning ned-
bruten pa kon eller dlder d& bolaget anser att dessa faktorer saknar
betydelse for bolagets mojligheter att nd uppsatta mal. Sagax
miter personalomsittning baserat pa antalet medarbetare som

slutat och ersatts av nya medarbetare.

2020 2019 2018
Anstallda vid arets borjan 69 59 51
Antal nyanstallningar 18 23 13
Antal avslutade anstallningar 10 13 5
Anstallda vid arets slut 77 69 59
Personalomsattning 14 % 20 % 9 %

GRI 404-3 MEDARBETARSAMTAL
Sagax redovisar inte utvecklingssamtal per yrkeskategori eller kon
da bolaget har 3 anstillda.

2020 2019 2018

Andel av personalen som genomfort

medarbetarsamtal 100 % 100 % 80 %

152

GRI 406-1 ANTAL RAPPORTERADE FALL AV DISKRIMINERING
OCH VIDTAGNA ATGARDER
Sagax redovisar inte antal anmilningar till visselbldsartjinst

under 2018 d tjinsten inte fanns tillginglig.

2020 2019
Antal anmalningar till visselblasartjansten - -
Antal vidtagna atgarder - _

Antal anmalningar som anmalts pa annat satt,
direkt till chef eller styrelse - -

Antal vidtagna atgarder - -

GRI 302-3 ENERGIANVANDNING

Sagax redovisar energianvindning for de fastigheter for vilka
Sagax ansvarar for férsérjningen av elektricitet och/eller virme.
Dessa fastigheter utgor 11 % (15 %) avseende elektricitetsforsori-
ning och 13 % (13 %) avseende virmeférsorjning av Sagax totala
antalet fastigheter. Merparten av fastigheterna i vilka Sagax an-
svarar for energiférsorjningen finns i Sverige och Finland. I 6vriga
fastigheter har hyresgisterna egna abonnemang fér energiférsorj-
ning och dirmed har Sagax inte tillgdng till den informationen.
Frdn och med 2020 redovisas energianvindning uttryckt i MWh
per kvm i enlighet med GRI 302-3. Tidigare ar har energi-
anvindningen uttryckts i MWh i enlighet med GRI 302-1. Jim-
forelsetalet anses vara mer rittvisande pa grund av férandringar i
bestdndet. Energianvindningen har minskat med 11 % jamfort med

2018. Redovisad energianvindning har graddagsjusterats.

2020 2019 2018

Energi- For- Energi- For- Energi- For-
anvandning nybar anvandning nybar anvandning nybar

2020, andel, 2019, andel, 2018, andel, Foérand-
Energislag MWh/kvm % MWh/Kvm % MWh/Kvm % ring, %
Elektricitet 56 100 63 36 65 30 -14
Fjarrvarme 90 0 93 0 99 0 -9
Total energi-
anvandning/
Kvm 146 38 156 15 164 12 -1

GRI 305-1, 305-2, 305-3, 305-4 UTSLAPP AV VAXTHUSGASER
Sagax redovisar energianvindning for de fastigheter for vilka Sagax
ansvarar for energiférsdrjningen av el och/eller virme. Dessa fastig-
heter utgor 11 % (15 %) avseende elektricitetsforsérjning och 13 %
(13 %) avseende virmeforsorjning av Sagax totala antal fastigheter.
Merparten av fastigheterna i vilka Sagax ansvarar for energiférsorj-
ningen finns i Sverige och Finland. I 6vriga fastigheter har hyres-
gisterna egna abonnemang for energiférbrukning och dirmed har
Sagax inte tillgdng till den informationen. Den el Sagax levererar
till hyresgisterna dr ursprungsmirkt och produceras med vatten-
kraft vilket ger noll koldioxidutslipp. Forvirvade och avyttrade
fastigheter ingér i forhallande till dgandetid.

Utslipp fran virmeférbrukning i Scope 2 ir baserad pa faktisk
forbrukning. Emissionstalen for att berikna utslipp dr himtade
fran respektive leverantér. Utslipp i Scope 3 omfattar endast Sagax
egen personal.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020
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Utslapp av vaxthusgaser 2020 2019 2018
Faktisk Faktisk Faktisk

forbrukning férbrukning foérbrukning

Scope Aktivitet Ton CO, Ton CO, Ton CO,
Scope 2 Indirekt utslapp Forbrukning av fjarrvarme 9493 9940 8812
Scope 2 Indirekt utslapp Forbrukning av elektricitet i fastigheter 0 3461 3703
Scope 3 Ovriga indirekta utslépp  Tjansteresor med flyg 6 38 61
Scope 3 Ovriga indirekta utslapp  Foretagsfordon samt privata fordon i tjanst 21 37 43
Scope 3 Ovriga indirekta utslapp  Tjansteresor med taxi 0 2 1
9498 13479 12 621

Totala COy utslapp

Utslapp av vaxthusgaser, ursprung

Scope Aktivitet Datakalla Omvandlingsfaktor
Scope 2 Forbrukning av fjarrvarme Data frén leverantor Emissionsfaktor for respektive leverantor
Scope 2 Forbrukning av elektricitet i fastigheter Data fran leverantor. Endast ursprungs- ~ Market based: 0 g CO2/kwh for Sverige,
garanterad elektricitet fran vattenkraft 0 g CO2/kwh for Finland
anvands.
Scope 3 Tjansteresor med flyg Internt inhamtad information Kalla: Transportstyrelsen
Scope 3 Foretagsfordon samt privata fordon i tjanst  Internt inhdmtad information Kalla: Respektive fordonstillverkare
Scope 3 Tjansteresor med taxi Internt inhdmtad information Kalla: Respektive leverantor

CRE 8 - HALLBARHETSCERTIFIERINGAR FOR

NY-, OM- OCH TILLBYGGNATION

Med certifierade byggnader avses byggnader som ar hallbarhets-

certifierade fran fristiende certifieringsorgan. De certifieringar
som inkluderas i Sagax uppféljning &r BREEAM, BREEAM In-Use,

LEED, Green Building och Miljébyggnad.

Certifierade byggnader

Totalt Fordelning per certifiering

Totalt antal

certifierade Green BREEAM in use,

byggnader building Very good Miljébyggnad Silver

2020 2019 2018 2020 2019 2018 2020 2019 2018 2020 2019 2018
Antalet certifierade byggnader 20 2 1 1 1 1 18 1 - 1 - -
Certifierad uthyrbar area, kvm 194213 12788 7 200 7 200 7 200 7200 167 855 5588 - 19158 - -
AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020 153
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GRI Standardnummer

ORGANISATION

Lashanvisning

Kommentar

102-1
102-2

102-3
102-4
102-5
102-6
102-7
102-8

102-9

102-10

102-11

102-12
102-13

Organisationens namn

De viktigaste varumarkena,
produkterna och tjansterna

Lokalisering av organisationens huvudkontor
Lokalisering av organisationens verksamhet
Agarstruktur och féretagsform

Marknader som organisationen ar verksam pa
Organisationens storlek och omfattning

Personalstyrka redovisad uppdelad pa anstéliningsform,
anstallningsvillkor och kén

Beskrivning av leverantdrskedjan

Vésentliga forandringar under redovisningsperioden inom
organisationen eller dess leverantorskedja

Beskrivning av om och hur organisationen foljer
forsiktighetsprincipen

Externa riktlinjer
Medlemskap i bransch- eller intresseorganisationer

STRATEGI OCH ANALYS

Sidan 78
Sidan 1-33

Sidan 78

Sidan 53

Sidan 49-52

Sidan 16 och 52

Sidan 53-54 och 65-67

Sidan 53-54, 86-87 och 152

Sidan 146

Sidan 53-54 och 59-64

Sagax mater inte antal anstéllda nedbrutet pa kon eller
alder da bolaget anser att dessa faktorer saknar bety-
delse for bolagets mojligheter att uppna uppsatta mal.

Inga vésentliga forandringar har skett i organisationen
eller leverantdrskedjan under redovisningsperioden.
Forsiktighetsprincipen ar grundldggande i Sagax hall-
barhetsarbete och finns inskriven i Sagax hallbarhets-
policy samt uppférandekod for leverantorer.

Sagax ar inte medlem i ndgon sadan organisation.

102-14  Uttalande fran organisationens hogste beslutsfattare Sidan 4-5
ETIK
102-16  Redogdrelse for organisationens vérderingar, principer Sidan 53-54, 59-64 Se dven Sagax uppférandekod och héllbarhetspolicy.
och uppférandekod och 146-148
STYRNING
102-18  Bolagsstyrning Sidan 59-64
INTRESSENTENGAGEMANG
102-40  Forteckning over intressentgrupper Sidan 149
102-41  Kollektivavtal Inga anstallda omfattas av kollektivavtal.
102-42  Identifiering och urval av intressentgrupper Sidan 149-150
102-43  Metod for samarbete med intressenter Sidan 149
102-44  Viktiga fragor som kommit fram i dialog med Sidan 149-150

intressentgrupper

REDOVISNINGSPRINCIPER

102-45

102-46
102-47
102-48

102-49
102-50

102-51

102-52
102-53
102-54
102-55
102-56

154

Organisationsstruktur, enheter, affarsomraden,
dotterbolag och joint venture

Process for vasentlighetsanalys
Vasentliga aspekter

Effekten av férandringar av information som lamnats i
tidigare redovisningar och skélen for sédana férandringar

Forandringar i rapporteringen fran tidigare rapport
Redovisningsperiod

Datum fér senaste redovisningen

Redovisningscykel

Kontaktperson for rapporten

Uttalande om hur organisationen har redovisat enligt GRI
GRI korsreferenslista

Externt bestyrkande

Sidan 43-44 och 56

Sidan 150
Sidan 149-151
Sidan 149

Sidan 149
Sidan 78

Sidan 149, 152-153
Sidan 154-155
Sidan 156

Rapporten 2020 &r bolagets andra rapport enligt
GRI Standards niva "core".

Den senaste héllbarhetsredovisningen publicerades i
april 2019

Arligen i samband med arsredovisningen.
VD
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GRI Standardnummer

EKONOMISKT ANSVAR

Lashénvisning

Kommentar

GRI 103 Management approach
GRI 201 Economic Performance

103-1 Forklaring av vasentlighet och avgransningar
103-2 Styrning

103-3 Uppfélining

201-1 Skapat och fordelat direkt ekonomiskt varde

GRI 103 Managment approach
GRI 205 Anti-Corruption

103-1 Forklaring av vasentlighet och avgransningar

103-2 Styrning

103-3 Uppfoéljning

205-3 Konfirmerade fall av korruption och vidtagna atgarder

MILJOANSVAR

Sidan 149 och 152-153
Sidan 144

Sidan 144-148

Sidan 148, 152

Sidan 149 och 152-153
Sidan 144

Sidan 144-148

Sidan 148, 152

GRI 103 Management approach
GRI 302 Energy

103-1 Forklaring av vasentlighet och avgransningar
103-2 Styrning

103-3 Uppfdljning

302-3 Energiférbrukning inom organisationen

GRI 103 Management approach
GRI 305 Emissions

103-1 Forklaring av vasentlighet och avgransningar
103-2 Styrning

103-3 Uppfdljning

305-1 Direkta vaxthusgasutslapp (Scope 1)

305-2 Indirekt vaxthusgasutslapp (Scope 2)

305-3 Ovriga véxthusgasutslépp (Scope 3)

SOCIALT ANSVAR

Sidan 149 och 152-153
Sidan 144

Sidan 144-148

Sidan 144 och 152-153

Sidan 149 och 152-153
Sidan 144

Sidan 144-148

Sidan 153

Sidan 153

Sidan 153

Se &ven Sagax hallbarhetspolicy.

Se dven Sagax hallbarhetspolicy.

GRI 103 Management approach
GRI 401 Employment

103-1 Forklaring av vasentlighet och avgransningar
103-2 Styrning

103-3 Uppfoéljning

401-1 Antal nyanstallningar och personalomsattning

GRI 103 Management approach
GRI 404 Training and education

103-1 Forklaring av vasentlighet och avgransningar
103-2 Styrning

103-3 Uppfélining

Andel anstéllda med vilka utvecklingssamtal

404-3 regelbundet genomfors

GRI 103 Management approach
GRI 406 Non-discrimination

103-1 Forklaring av vasentlighet och avgransningar

103-2 Styrning

103-3 Uppfdljning

406-1 Rapporterade fall av diskriminering och vidtagna
atgarder med anledning av detta.

PRODUKTANSVAR

Sidan 149, 152-153
Sidan 144
Sidan 148 och 152
Sidan 152

Sidan 149, 152-153
Sidan 144
Sidan 148 och 152

Sidan 152

Sidan 149 och 152-153
Sidan 144

Sidan 148 och 152
Sidan 152

CRE8 Hallbarhetscertifieringar fér ny- om- och tilloyggnation

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2020
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Revisorns yttrande avseende
den lagstadgade hallbarhetsrapporten

TILL BOLAGSSTAMMAN | AB SAGAX (PUBL), ORG.NR 556520-0028

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING
Det ir styrelsen som har ansvaret fér hllbarhetsrapporten pa sidorna 141-155 och for att
den ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Viar granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den
lagstadgade héllbarhetsrapporten. Detta innebér att var granskning av hallbarhetsrapporten
har en annan inriktning och en visentligt mindre omfattning jaimfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i

Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillricklig grund fér vart uttalande.

UTTALANDE
En hallbarhetsrapport har upprittats.

Stockholm den 13 April 2021

Ernst & Young AB

Oskar Wall

Auktoriserad revisor
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