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AB Sagax dr ett fastighetsbolag
med affdirsidé att investera i kommersiella fastigheter

frimst inom segmentet lager och ldtt industri



Deldrsrapport januari — september 2021

JANUARI - SEPTEMBER 2021
m Hyresintikterna 6kade med 7 % till 2 294 miljoner kronor (2 152 miljoner kronor motsvarande period féregdende ar).

m Forvaltningsresultatet 6kade med 17 % till 2 096 (1 795) miljoner kronor.

m Forvaltningsresultat per A- och B-aktie ckade med 20 % till 5,97 (4,98) kronor efter utspadning.
= Omvirdering av fastigheter paverkade resultatet med 3 820 (787) miljoner kronor.

m Omvirdering av finansiella instrument paverkade resultatet med 863 (102) miljoner kronor.

m Periodens resultat efter skatt uppgick till 5913 (2 179) miljoner kronor motsvarande 18,00 (6,19) kronor per
A- och B-aktie efter utspidning.

= Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fére forandring av rérelsekapital uppgick till 1 776 (1 778) miljoner kronor
motsvarande 4,99 (4,92) kronor per A- och B-aktie efter utspidning.

m Nettoinvesteringarna uppgick till 3 419 (5 246) miljoner kronor.

TREDJE KVARTALET 2021
m Hyresintikterna 6kade med 7 % till 788 miljoner kronor (735 miljoner kronor motsvarande period foregdende ar).

= Forvaltningsresultatet dkade med 18 % till 732 (618) miljoner kronor.

m Forvaltningsresultat per A- och B-aktie ckade med 22 % till 2,11 (1,72) kronor efter utspidning.
m Omvirdering av fastigheter paverkade resultatet med 1 067 (504) miljoner kronor.

m Omvirdering av finansiella instrument paverkade resultatet med 112 (186) miljoner kronor.

m Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 610 (1 069) miljoner kronor motsvarande 4,86 (3,14) kronor per
A- och B-aktie efter utspidning.

m Kassaflodet frén den 16pande verksamheten fore forindring av rorelsekapital uppgick till 527 (482) miljoner kronor
motsvarande 1,46 (1,29) kronor per A- och B-aktie efter utspidning.

= Nettoinvesteringarna uppgick till 1 220 (1 723) miljoner kronor varav 1 051 (1 621) miljoner kronor avsdg fastighetsforvirv.

PROGNOS FOR 2021

For 2021 beriknas forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet fére omvirderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestand,

tillkinnagivna forvirv och forsiljningar samt vid nuvarande valutakurser uppga till 2 750 miljoner kronor. Prognosen tillkinna-

gavs vid avlimnande av delrsrapport for januari — juni 2021.

Nyckeltal i urval

2021 2020 2020 2019 2018 2017 2016

jan-sep jan-sep jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec

Forvaltningsresultat per A- och B-aktie efter utspadning, kr 5,97 4,98 6,62 5,51 4,31 3,70 2,98
Féréndring jamfért med féregaende ar, % 20 22 20 28 16 24 22
Resultat per A- och B-aktie efter utspadning, kr 18,00 6,19 10,78 12,13 9,24 8,85 7,25
Utdelning per A- och B-aktie, kr - - 1,65 1,30 1,00 0,90 0,72
Nettoskuld/EBITDA, ggr 6,8 7,0 6,4 6,6 7,4 8,1 8,7
Rantetackningsgrad, ggr 6,7 6,0 57 4,9 4,2 3,7 3,4
Beldningsgrad, % 44 45 43 44 47 50 54
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 43720 38 390 37 548 32 625 29 024 23771 20 628
Fastigheternas direktavkastning, % 6,1 6,5 6,3 6,4 6,8 6,9 71
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Under tredje kvartalet forvarvades fastigheten Vestaweg 5 beldgen norr om Amsterdam. Fastigheten omfattar totalt 8 600 kvadratmeter uthyrningsbar

area och ar fullt uthyrd.
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Affirsidé, mal och strategier

AFFARSIDE
Sagax ir ett fastighetsbolag med affirsidé att investera i kommer-
siella fastigheter frimst inom segmentet lager och litt industri.

VERKSAMHETSMAL

Det dvergripande malet ir att 1dngsiktigt generera storsta moj-

liga riskjusterade avkastning till bolagets aktieidgare. For att nd

detta mal ska Sagax uppni féljande verksamhetsmal:

m Verksamheten ska generera langsiktigt uthillig avkastning
och starka kassafléden.

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

m Kassafléden fran befintligt fastighetsbestind ska stiga mer
in inflationen.

FINANSIELLA MAL
I tabellen och diagrammen nedan redovisas hur utfallen de
senaste fem &ren forhéller sig till de finansiella mélen.

STRATEGIER

Investeringsstrategi

Sagax investerar frimst i lager- och industrifastigheter. Hog
direktavkastning i kombination med lig nyproduktionstakt
och stabila uthyrningsgrader gor fastigheter for lager och litt

Finansiella mal

Utfall
rullande 12 Femarigt
manader genomsnitt
Avkastning pa eget kapital ska under
en femarsperiod uppga till 1agst 15 % 32 % 27 %
Forvaltningsresultat per A- och B-aktie
ska 6ka med minst 15 % pa arsbasis 20 % 22 %

industri till intressanta investeringsobjekt. Sagax genomfor
l6pande kompletteringsforvirv och investeringar i befintliga
fastigheter. Fastighetsforvirven och investeringarna i befintligt
bestind syftar till att 6ka kassaflddet och diversifiera hyres-
intikterna och dirmed minska bolagets operationella och
finansiella risker.

Finansieringsstrategi
Sagax finansiella struktur dr utformad med tydligt fokus pa
l6pande kassafldde och rintetickningsgrad. Detta bedéms
skapa goda forutsittningar for savil expansion som attraktiv
avkastning pa aktieigarnas kapital.

Bolaget har tre aktieslag, stamaktier av serie A, B och D.
D-aktierna mojliggor att nd investerarkategorier som virde-
sitter en stabil 16pande utdelning.

Forvaltningsstrategi

Sagax efterstrivar langsiktighet och effektivitet i forvalt-
ningen. I férvaltningsstrategin ingar att tydligt prioritera vil-
renommerade kunder med hég kreditvirdighet samt att
forsoka erhilla langa hyresavtal. Detta bedoms vara fordel-
aktigt d& det leder till minskad risk f6r vakanser samt lagre
uthyrnings- och lokalanpassningskostnader. Bolaget tecknar
huvudsakligen kallhyresavtal och paverkas diarfor endast i be-

Forvaltningsresultat per A- och B-aktie
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grinsad omfattning av dndrad forbrukning eller dndrade taxor
for till exempel virme, el, fastighetsskatt, vatten och avlopp.

HALLBARHETSARBETE
Sagax hallbarhetsarbete syftar till undvikandet av kortsiktiga
vinster som uppstér till priset av negativa konsekvenser pa
lingre sikt, exempelvis i form av externaliteter. Bolagets inves-
teringsverksamhet, forvaltning och finansieringsarbete bedrivs i
syfte att uppna bista méjliga lingsiktiga, det vill siga héllbara,
utfall. Planering, styrning och uppféljning av héllbarhetsarbetet
foljer Sagax organisationsstruktur med tydlig delegering av
ansvar och befogenheter. Hillbarhetsarbetet tar sin utgings-
punkt i gillande lagstiftning samt interna policyer.

Sagax har identifierat foljande fokusomriden:

Milj6- och resurseffektivitet

Uppvirmning av lokaler samt elanvindning star fér den storsta
andelen av fastigheternas energianvindning. Sagax genomfor
tgirder 16pande for att minska energianvindningen.

Affarsetik

Sagax arbetar aktivt med att motverka alla former av kor-
ruption och har en visselbldsarfunktion som ir tillginglig pa
Sagax hemsida samt en uppférandekod for leverantorer.

Ekonomisk uthallighet

Sagax affirsmodell priglas i alla delar av l8ngsiktighet.
Kortsiktiga vinster ir underordnade bolagets 1dngsiktiga
virdeskapande. Siledes ir hallbarhetsarbetet integrerat i
affirsmodellen.

Professionella och engagerade medarbetare

Bolagets utveckling dr beroende av kompetenta medarbetare.
Det ir dirfor viktigt att foretaget dr en attraktiv arbetsgivare
som bade lockar till sig och har férmégan att behélla kompe-
tent personal. Sagax medarbetare forvintas ta ansvar for sina
arbetsuppgifter och vara goda representanter for foretagets
virderingar och kultur.

Fastigheternas marknadsvéarde och area
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Forvaltningsresultat och kassaflode
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Resultat, intikter och kostnader

Resultat- samt kassaflédesposter nedan avser perioden januari
till och med september 2021. Jimforelseposterna avser mot-
svarande period foregdende &r. Balansposternas belopp samt
jamforelsetal avser stillningen vid periodens utging i &r res-
pektive foregiende ar.

RESULTAT

Forvaltningsresultatet skade med 17 % till 2 096 (1 795) miljo-
ner kronor varav 529 (419) miljoner kronor frén joint venture
och intresseféretag. Forvaltningsresultatet har okat till f6ljd av
fastighetsforvirv och hogre forvaltningsresultat i joint venture
och intresseforetag. Forvaltningsresultatet per A- och B-aktie
efter utspiadning 6kade med 20 % till 5,97 (4,98) kronor.

Virdeforiandringar pa fastigheter paverkade resultatet med
3 820 (787) miljoner kronor.

Omvirdering av finansiella instrument paverkade resultatet
med 863 (102) miljoner kronor. Omvirdering av bérsnoterade
aktier svarade fér 742 (52) miljoner kronor. Omvirdering av
finansiella instrument avseende joint venture har skett med 35
(68) miljoner kronor i enlighet med IFRS 9 medan rintederivat
har svarat f6r 98 (-22) miljoner kronor och évriga finansiella
instrument for —12 (4) miljoner kronor.

Periodens resultat efter skatt uppgick till 5913 (2 179) mil-
joner kronor.

INTAKTER
Hyresintikterna kade med 7 % till 2 294 (2 152) miljoner kro-
nor. Intikterna har frimst paverkats positivt av fastighetsforvirv.
Intikterna har paverkats med —-61 miljoner kronor jimfért med
motsvarande period foregdende ar till f6ljd av att kronan stirkts
mot euron.

Under perioden steg hyresintikterna i jamforbart bestind
med 1,3 % (3,9 %) exklusive valutaeffekter. De storsta 6k-
ningarna iterfanns i marknadssegmenten Helsingfors 4,3 %,
Svriga Sverige 2,6 % samt Paris 1,8 %. Ovriga marknadsseg-
ment har i genomsnitt uppvisat oférindrade hyresintikter i
jaimfoérbart bestand exklusive valutaeffekter.

Ovriga intikter uppgick till 19 (7) miljoner kronor.

DEN EKONOMISKA UTHYRNINGSGRADENS FORANDRING
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 95 % (95 %).
Under perioden har vakansvirdet 6kat med 112 (80) miljoner
kronor till f6ljd av avilyttningar och minskat med 117 (74) mil-
joner kronor till f6ljd av inflyttningar. Tidsbegransade inflytt-
ningsrabatter 6kade med 4 (5) miljoner kronor och uppgick till
38 (27) miljoner kronor p3 arsbasis vid periodens slut. Forvirv
och férsiljningar av fastigheter under perioden har paverkat
vakansvirdet med -2 (9) miljoner kronor. Sammantaget har
vakansvirdet minskat med 3 (22) miljoner kronor och upp-
gick till 156 (157) miljoner kronor vid periodens slut.

Forvaltningsresultat

Ekonomisk uthyrningsgrad
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bestand i forhéllande till samma period féregaende ar
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KOMMANDE VAKANSFORANDRING

Hyresavtal med ett hyresvirde om 85 (102) miljoner kronor
var vid periodens slut uppsagda varav hyresavtal omfattande

83 (102) miljoner kronor har sagts upp for avilyttning och

hyresavtal omfattande 2 miljoner kronor (inga) har sagts upp

for omférhandling. Av de hyresavtal som sagts upp sker av-
flyttningar motsvarande ett hyresvirde om 5 miljoner kronor
under 2021. Uthyrningar av lokaler som annu ej inflyttats har

minskat det justerade vakansvirdet med 30 (17) miljoner kronor.

FASTIGHETSKOSTNADER

Drifts- och underhéllskostnaderna uppgick till ssmmanlagt
232 (227) miljoner kronor. Kostnaderna for fastighetsskatt har

hyresintikter.

CENTRAL ADMINISTRATION
Kostnaderna fér central administration uppgick till 96 (86)

miljoner kronor motsvarande 4,2 % (4,0 %) av periodens

Sagax hade vid periodens utgdng 83 (75) medarbetare. Funk-

Rotterdam, Paris och Barcelona.

tioner sdsom fastighetsskotsel och jourverksamhet ar utlagda
pa entreprenad. Sagax har kontor i Stockholm, Helsingfors,

Antal anstallda

< Land Totalt
okat till 115 (103) miljoner kronor. Ovriga fastighetskostnader Sverige 36
har 6kat till 46 (43) miljoner kronor. Kostnadsékningarna for- Finland 25
klaras frimst av fastighetsforvirv. Erankrike 9
Nederlanderna 8
Spanien 5
Totalt 83
Vakansférandringar Hyresavtal uppsagda for avflyttning
2021 2020 Antal Hyresvarde,
Belopp i miljoner kronor jan-sep jan-dec Avflyttningsar avtal Mkr
Ing&ende vakans respektive &r 159 135 2021 16 5
Avflyttningar 112 128 2022 34 57
Inflyttningar -117 -123 2023 3 16
Forandring av Iamnade rabatter 4 13 2024 1 1
Vakansvarde, forvarvade fastigheter 4 " 2025 4 4
Vakansvarde, forsalda fastigheter -6 -1 >2025 - -
Valutakursforandring 2 -3 Totalt 58 83
Utgaende vakansvarde 156 159
Uppsagt for omforhandling 2 -
Uppsagda avtal, ej avflyttat 83 68
Uthyrning, ej inflyttat -30 17
Justerat utgaende vakansvarde 211 210
Vakanser 1 oktober 2021
Hyresvarde, Vakansvarde, Ekonomisk  Uthyrningsbar Vakant Areamassig
Omrade Mkr Mkr? vakansgrad” area, kvm area, kvm vakansgrad
Stockholm 723 50 7 % 637 000 24 000 4%
Helsingfors 731 39 5 % 651 000 48 000 7 %
Nederlanderna 387 19 5% 533 000 20000 4 %
Paris 365 14 4% 353 000 14 000 4%
Finland, universitetsstader 374 17 5% 383 000 14 000 4 %
Madrid & Barcelona 138 12 9 % 257 000 32 000 12 %
Ovriga Sverige 151 3 2% 262 000 6 000 2%
Ovriga Finland 224 1 0 % 306 000 1000 0 %
Ovriga Europa 282 1 0 % 315 000 3000 1%
Totalt 3375 156 5% 3699 000 161 000 4%

1) Vakansvérde respektive Ekonomisk vakansgrad beaktar bade vakanser och ldmnade hyresrabatter.
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RESULTAT FRAN JOINT VENTURE OCH INTRESSEFORETAG
Periodens resultat fran joint venture och intresseféretag upp-
gick till 1 782 (588) miljoner kronor varav férvaltningsresultat
529 (419) miljoner kronor, virdeférindringar p rintederivat
79 (-19) miljoner kronor och virdeférindringar pé fastigheter
1 490 (348) miljoner kronor. Resultatet belastades med 317
(160) miljoner kronor i skatt. Se dven sidan 11 f6r mer infor-
mation.

FINANSNETTO
De rintebirande skulderna har okat till 25 234 (21 092) miljo-
ner kronor.

De finansiella kostnaderna uppgick till 315 (335) miljoner
kronor. Den genomsnittliga rintan uppgick den 30 september
2021 till 1,4 % (1,8 %) till f5ljd av att refinansiering och ny-
uppléning skett till ligre rinta.

Finansiella intikter om 78 (30) miljoner kronor avser aktie-
utdelningar huvudsakligen frén innehav i Nyfosa samt rinta
fran obligationer och dvriga finansiella investeringar.

OMVARDERINGAR AV FASTIGHETER

Sagax inhimtar externa virderingsutlitanden for att faststilla
fastigheternas marknadsvirde. Virderingarna utfors av obero-
ende virderingsforetag och uppdateras kvartalsvis med undan-
tag for fem tyska fastigheter som endast virderas externt vid
arsskiften. Fastigheter dir avtal om forsiljning tecknats virderas
till forsiljningspris. 87 % av fastigheterna har per 30 septem-
ber virderats av auktoriserade fastighetsvirderare och 10 % har
virderats till forsiljningspris. Fér dvriga fastigheter har mark-
nadsvirdet faststillts till férvirvspris eller med internvirdering.
Virdeutvecklingen for fastigheterna uppgick till 2 330 (439)
miljoner kronor varav orealiserade virdeférindringar uppgick
till 2 332 (450) miljoner kronor.

Orealiserade vardeférandringar

Belopp i miljoner kronor jan-sep 2021

Nyuthyrningar/Omférhandlingar 676

Avflyttningar/Omférhandlingar -107
Allmé&n marknadsvardeférandring 1763
Totalt 2332

OMVARDERINGAR AV FINANSIELLA INSTRUMENT
De finansiella instrumentens virdeférindring uppgick till 863
(102) miljoner kronor varav 79 (=19) miljoner kronor avsig
joint venture.
Virdeférindring hinforlig till rintederivat uppgick till 98
(-22) miljoner kronor, varav 79 (-19) avsig joint venture.
Omvirdering av borsnoterade aktier medférde en orealise-
rad virdeforindring om 742 (52) miljoner kronor.
Omvirdering av finansiella instrument avseende joint venture
har skett med 35 (68) miljoner kronor i enlighet med IFRS 9.
Ovriga finansiella instrument har omvirderats med ~12 (4)
miljoner kronor.

SKATT

Sagax redovisar en aktuell skattekostnad om 85 (84) miljoner
kronor. Den uppskjutna skattekostnaden uppgick till 456 (261)
miljoner kronor. Koncernens uppskjutna skatteskuld uppgick

till 2 926 (2 290) miljoner kronor vid periodens slut.

KASSAFLODE

Kassaflédet fran den 16pande verksamheten fére forindringar
av rorelsekapital uppgick till 1 776 (1 778) miljoner kronor.
Foérandringar av rorelsekapitalet paverkade kassaflédet med
-29 (160) miljoner kronor. Investeringsverksamheten har pa-
verkat kassaflodet med —5 494 (-5 536) miljoner kronor sam-
tidigt som kassaflodet frin finansieringsverksamheten uppgick
till 3 755 (3 689) miljoner kronor. Sammantaget har likvida
medel forindrats med 7 (91) miljoner kronor under perioden.

MODERBOLAGET

Moderbolaget, AB Sagax, ansvarar for frigor gentemot
aktiemarknaden sisom rapportering och aktiemarknads-
information. Tjanster mellan koncernféretag debiteras enligt
affirsmissiga villkor och med tillimpning av marknadspris-
sittning. Koncerninterna tjinster bestdr av forvaltningstjinster
och internrintedebitering. Moderbolagets forvaltningsarvode
fran koncernféretag uppgick till 46 (42) miljoner kronor.
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Prognos och aktuell intjaningsforméaga

PROGNOS FOR 2021

For 2021 beriknas forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet
fore omvirderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestind,
tillkdnnagivna férvirv och forsiljningar samt vid nuvarande
valutakurser uppga till 2 750 miljoner kronor. Prognosen till-
kinnagavs vid avlimnande av deldrsrapport for januari — juni

2021.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA
Aktuell intjiningsférmaga redovisas i samband med delars-
rapporter och bokslutskommunikéer.

Tabellen nedan aterspeglar intjiningsférmaga pé tolv-
ménadersbasis per 1 oktober 2021. Det ir viktigt att notera
att den ej dr att jaimstilla med en prognos f6r de kommande tolv
ménaderna d4 den exempelvis inte innehéller nigra bedém-
ningar avseende framtida vakanser, rintelige, valutaeffekter,
hyresutveckling eller virdeférandringar.

Hyresvirdet baseras pa kontrakterade hyresintikter pa ars-
basis med tilligg for bedomd marknadshyra for vakanta loka-

ler. Fastighetskostnader baseras pa faktiskt utfall de senaste
tolv manaderna justerat for innehavstid. Kostnaderna for
central administration har baserats pa faktiskt utfall de senaste
tolv manaderna. Finansnettot har beriknats utifrdn rinte-
birande skulder och tillgdngar pa balansdagen. Kostnaderna
for de rintebirande skulderna har baserats pa koncernens be-
riknade genomsnittliga rintenivi med tilligg for periodiserade
finansieringskostnader och kostnader avseende pa balansdagen
outnyttjade kreditfaciliteter. Leasingkostnader avser i allt
visentligt tomtrittsavgilder vilka baseras p3 faktiskt utfall de
senaste tolv ménaderna justerat fér innehavstid. Utdelningar
avseende bolagets innehav av borsnoterade aktier har ej beak-
tats i intjaningsférméagan. Skatten ir beriknad med 18 % (19 %)
schablonskatt.

Resultatandelar frdn joint venture och intresseféretag ir
beriknade enligt samma antaganden som fér Sagax med
beaktande av resultatandelens storlek.

Aktuell intjaningsféormaga

Belopp i miljoner kronor 1 okt 2021 1 jan 2021
Hyresvarde 3375 3024
Vakans -156 -159
Hyresintakter 3219 2 865
Fastighetskostnader —545 —495
Driftnetto 2674 2370
Central administration 142 -132
Joint venture och intresseforetag 749 638
Finansnetto —352 -372
Leasingkostnader -27 -26
Forvaltningsresultat 2903 2479
Skatt -523 -471
Resultat efter skatt 2 380 2008

— varav agare av preferensaktier - 34

—varav dgare av D-aktier 252 252

— varav agare av A- och B-aktier 2128 1723
Framatriktad direktavkastning, % 6,1 6,2
Nettoskuld/framatriktad EBITDA, ggr 6,4 6,4

Aktuell intjaningsférmaga fore skatt

Mkr
3000

2500

2 000

1500

1000

500

2016 2017 2
W Forvaltningsresultat

Direktavkastning och laneranta

%
10

8

6 R S
5 \

0
20112012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

M Sagax fastigheters direktavkastning
B Sagax genomsnittliga laneranta

Deldrsrapport januari — september 2021

Differens mellan direktavkastning och laneranta
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Fastighetsbestind

Den 30 september 2021 omfattade fastighetsbestdndet 725
(698) fastigheter med en uthyrningsbar area om 3 699 000
(3 565 000) kvadratmeter. Hyresvirdet och kontrakterad &rs-
hyra uppgick till 3 375 (3 171) respektive 3 219 (3 014) mil-
joner kronor vid periodens utging. Detta motsvarar en
ekonomisk uthyrningsgrad om 95 % (95 %).

INVESTERINGAR

Sagax har under perioden investerat 3 683 (5 303) miljoner
kronor varav 3 264 (4 838) miljoner kronor avsig fastighets-
forvirv.

Fastigheter med en sammanlagd uthyrningsbar area om
216 000 kvadratmeter har forvirvats. Den storsta investe-
ringen avsdg 51 000 kvadratmeter uthyrningsbar area och
92 000 kvadratmeter mark i segmentet Helsingfors. Totalt
418 (465) miljoner kronor investerades i det befintliga fastig-
hetsbestindet. 41 miljoner kronor av investeringarna under
perioden skedde mot hyrestilligg, 91 miljoner kronor investe-
rades i samband med nyuthyrningar, 150 miljoner kronor in-
vesterades avseende nyproduktion, 75 miljoner kronor avsig
underhill av fastigheterna och 30 miljoner kronor avsag pro-
jekteringskostnader infor forséljning. Sammanlagt 30 miljoner
kronor investerades i solcellsanliggningar och évriga energi-
besparande investeringar.

Koncernen har avtalat om férvirv av tre fastigheter i Frank-
rike, en fastighet i Nederlinderna och en fastighet i Spanien
som tilltrads efter periodens utgdng. Den sammanlagda inves-
teringen kommer att uppgé till 678 miljoner kronor. Sagax har
efter periodens utging forvirvat en fastighet i Finland fér mot-
svarande 76 miljoner kronor i en bytesaffir.

AVYTTRINGAR

Under perioden har nio fastigheter avyttrats fér sammanlagt
265 miljoner kronor. Sagax har ingatt avtal om forsiljning

av en fastighet i Sverige f6r motsvarande 175 miljoner kro-
nor samt en portfolj omfattande 72 fastigheter i Finland for
motsvarande 715 miljoner kronor med frintride under fjirde
kvartalet. Dirutéver har sedan tidigare avtal ingdtts om for-
siljning av ytterligare tva fastigheter i Finland fér sammanlagt
motsvarande 72 miljoner kronor med frintride efter periodens
utgdng. Sagax har efter periodens utging avyttrat tva fastighe-
ter i Finland i en bytesaffir.

FASTIGHETSPORTFOLJENS AVKASTNING
Direktavkastningen for perioden i férhallande till marknads-
virdet uppgick till 6,1 % (6,5 %).

Fastighetsbestandet i sammandrag 1 oktober 2021

Marknadsvarde

Antal Uthyrningsbar Vakant Hyresvéarde, Ekonomisk Kontrakterad
Segment Mkr  Andel kr/kvm fastigheter area, kvm area, kvm Mkr uthyrningsgrad  arshyra Mkr
Stockholm 11046 25 % 17300 80 637 000 24000 723 93 % 673
Helsingfors 8757 20 % 13500 74 651 000 48000 731 95 % 692
Nederlénderna 5448 12 % 10200 119 533000 20000 387 95 % 368
Paris 4238 10 % 12000 95 353 000 14 000 365 96 % 351
Finland, universitetsstader 3784 9% 9900 67 383 000 14 000 374 95 % 357
Madrid & Barcelona 2104 5% 8200 71 257000 32 000 138 91 % 125
Ovriga Sverige 1931 4% 7400 30 262 000 6 000 151 98 % 148
Ovriga Finland 2683 6% 8800 127 306 000 1000 224 100 % 223
Ovriga Europa 3730 9% 11800 62 315 000 3000 282 100 % 282
Totalt 43720 100 % 11500 725 3699000 161000 3375 95 % 3219

Fastighetsinvesteringar januari-september 2021
Fastighets- Befintligt Andel av totala Netto-
Belopp i miljoner kronor foérvarv bestand Totalt investeringar Forsaljningar investeringar
Stockholm 75 123 198 5% -203 -5
Helsingfors 891 172 1064 29 % - 1064
Nederldnderna 616 31 647 18 % - 647
Paris 454 15 469 13 % - 469
Finland, universitetsstader 482 38 520 14 % -5 515
Madrid & Barcelona 226 1 237 6 % - 237
Ovriga Sverige 46 18 64 2 % -46 18
Ovriga Finland - 7 7 0 % -1 -4
Ovriga Europa 472 4 477 13 % - 477
Totalt 3264 418 3683 100 % -265 3417
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HYRESAVTALSSTRUKTUR
Sagax har en diversifierad avtalsstruktur, vilket stirker mojlig-
heterna att uppritthélla en jimn uthyrningsgrad. For att be-
grinsa risken fér minskade hyresintikter efterstrivar Sagax att
skapa langsiktiga relationer med bolagets hyresgister och att
uppni en god diversifiering av hyresavtalens lingd och storlek.
Sagax arshyra fordelades vid periodens utging pa 1 985
(1 801) hyresavtal. I tabellen nedan redovisas storleken pé
Sagax hyresavtal i relation till koncernens &rshyra vid perio-
dens utging. Av tabellen framgar att 1 973 (1 790) hyresavtal
hade ett hyresvirde understigande 1 % av koncernens ars-
hyra. Det sammanlagda hyresvirdet for dessa avtal motsvarade
81 % (81 %) av Sagax &rshyra. Sagax var darutdver parti 10
(8) hyresavtal med ett hyresvirde motsvarande 1-2 % av kon-
cernens arshyra. Dessa hyresavtal utgjorde sammanlagt 13 %
(11 %) av Sagax arshyra. Endast 2 (3) av Sagax hyresavtal
hade ett arligt hyresvirde 6verstigande 2 % av koncernens

hyresintikter. Dessa avtal svarade sammanlagt for 6 % (8 %)
av koncernens arshyra.

Sagax hyresgister ir verksamma inom olika sektorer.

17 % (16 %) av hyresintikterna kommer frin hyresgister
med livsmedelsrelaterad verksamhet, 15 % (15 %) fran fore-
tag inom tillverkningsindustrin samt 11 % (10 %) frén
fordonsrelaterad verksamhet, innefattande bade férsiljning,
service och tillverkning. En diversifiering av hyresgisternas
branschtillhérighet beddms minska risken fér vakanser och
hyresforluster. De huvudsakliga sektorerna aterfinns i cirkel-
diagrammet nedan.

I enlighet med Sagax forvaltningsstrategi efterstrivar bo-
laget langa hyresavtal samt en jimn férdelning av kontrakts-
forfall 6ver aren. Detta bedoms minska risken f6r betydande
varians i koncernens uthyrningsgrad. Avtal som representerar
58 % av arshyran forfaller 4r 2025 eller senare. Mellan aren
2021 och 2024 forfaller 2-15 % av arshyran per &r.

Fordelning av hyresavtal

Branschexponering for hyresintakter
Livsmedelsrelaterad

A G - o
Andel av Arshyra Antal sen?tot?g Ovrigt, 15 % verksamhet, 17 %
kontrakterad Andel, hyres-  arshyra, Hyres- o
arshyra Mkr % avtal, st Mkr duration,ar Eg;ti,sgﬁrr:lrrlzn, 2% \
>2 % 195 6 2 o8 9 Media 5 % ~ Tillverkningsindustri, 15 %
1-2 % 428 13 10 43 8 Produktion, fastigheter, 5 % ford sterad
<1% 2595 81 1973 1 5 IT, utveckling utbidning, 6 % verksamhet. 11 %
Totalt 3219 100 1985 2 5 Medicin, ik 6 % “
Byggmaterial, 7 % Fastighetsservice, 7 %
Léptider fér hyresavtal Forfalloar arshyra
Arshyra Mkr
500
Forfalloar Area, kvm Mkr Andel
2021 70 000 55 2% 400
2022 479 000 467 15 % 300
2023 390 000 393 12 %
2024 426 000 418 13 % 200
2025 610 000 459 14 % 100
> 2025 1562 000 1426 44 % 0
Totalt 3538000 3219 100 %
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Fastighetsbestdndets marknadsvirde

Sagax upprittar sin koncernredovisning enligt International
Financial Reporting Standards, IFRS. Bolaget har valt att redovisa
sina fastigheter till verkligt virde enligt Verkligt virdemetoden.

Sagax inhimtar externa virderingsutlitanden for att faststilla
fastigheternas marknadsvirde. Virderingarna utférs av obero-
ende virderingsforetag och uppdateras kvartalsvis.

Det sammanlagda marknadsvirdet pa Sagax 725 (698)
fastigheter uppgick den 30 september 2021 till 43 720
(38 390) miljoner kronor. Valutakursférindringar under perioden
har medfort att fastighetsvirdena utomlands har 6kat med 422
(70) miljoner kronor.

Den redovisade orealiserade virdeférindringen uppgick
under perioden till 2 332 (450) miljoner kronor.

VARDERINGSMETOD OCH GENOMFORANDE
Virderingarna har genomforts i enlighet med allmint accep-
terade internationella virderingsmetoder. 87 % av virderings-
objekten har per 30 september 2021 virderats av auktoriserade
fastighetsvirderare frin oberoende virderingsforetag.

Som huvudmetod vid virdebedémningarna anvinds kassa-
flodeskalkyler i vilka driftnetton, investeringar och restvirden

nuvirdesberiknas. Kalkylperioden har anpassats efter ater-
stdende 16ptid av befintliga hyresavtal och varierar mellan 5
och 20 ar. Kalkylperioden uppgar som regel till 10 r. Fér mer
information, se Sagax &rsredovisning fér 2020 sidan 89.

ANALYSER OCH GENERELLA FORUTSATTNINGAR
Kalkylrinta for nuvirdesberikning av kassaflsde (4,5-15,6 %),
kalkylrinta for nuvirdesberikning av restvirde (4,5-15,6 %)
och direktavkastningskrav for restvirdesbedémning (4,0-14,0 %)
baseras pa analyser av genomférda transaktioner samt p3 indi-
viduella bedémningar avseende risknivd och respektive fastig-
hets marknadsposition.

Den vigda kalkylrintan for nuvirdesberikning av kassa-
flodet och restvirdet motsvarade 7,4 % (7,6%) respektive
7,5 % (7,9 %) for fastighetsportfoljen. Det vigda direktavkast-
ningskravet uppgick till 6,4 % (6,7 %) per 30 september 2021.
Sagax redovisade direktavkastning for perioden uppgick som
jamforelse till 6,1 % (6,5 %). Nedan jimfors den &ver tid redo-
visade direktavkastningen med det vid virderingarna anvinda
direktavkastningskravet. En kinslighetsanalys dterfinns p sidan
25.

Foérandring av fastigheternas redovisade varde

Mkr Antal
Fastighetsbestand 31 december 2020 37 548 673
Forvarv av fastigheter 3264 61
Investeringar i befintligt bestand 418
Avyttring av fastigheter -265 -9
Omrakningseffekt valuta 422
Orealiserad vardeforandring 2 332
Fastighetsbestand 30 september 2021 43720 725

Direktavkastning jamfort med direktavkastningskrav
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Fastigheternas hyresvarde

Ovriga Europa 8 % (282 Mkr)
Ovriga Finland 7 % (224 Mkr
Ovriga Sverige 5 % ‘
(151 Mkr)
Madrid & Barcelona

4 % (138 Mkr) e
Finland, universitets-
stader 11 % §374 Mkr)/ ‘

Paris 11 % (365 Mkr)

Stockholm 21 %
(723 Mkr)

Helsingfors 22 %
(731 Mkr)

Nederldnderna 11 %
(387 Mkr)

Fastigheternas marknadsvarde

o

Ovriga Europa 9 % (3 730 Mkr)
Ovriga Finland 6 % (2 683 Mkr)
Ovriga Sverige 4 %

(1931 Mkr) —

Stockholm 25 %
(11 046 Mkr)

Madrid & Barcelona 5 %

(2 104 Mkr) / Helsingfors 20 %
Finland, universitetsstader (8 757 Mk)
9 % (3 784 Mkr) . Nederlanderna 12 %
Paris 10 % (4 238 Mkr) \ (5 448 Mkr)
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Joint venture och intresseforetag

Sagax joint venture och intresseforetag bidrog med samman-

lagt 529 (419) miljoner kronor till férvaltningsresultatet under
perioden. Sagax andel av virdeférindringar pa fastigheter uppgick
till 1 490 (348) miljoner kronor och andelen av virdefoérandringar
pé derivat uppgick till 79 (~19) miljoner kronor. Det samlade
virdet pa engagemang kopplat till igande av joint venture och
intresseforetag uppgick till 8 745 (6 116) miljoner kronor.

JOINT VENTURE

Hemso Intressenter AB

Sagax dger, via Hemso Intressenter AB, indirekt 15 % av Hemso
Fastighets AB, resterande andel igs av Tredje AP-fonden. Hemso
Fastighets AB bedriver verksamhet i Sverige, Tyskland och Finland.
Verksamheten bestér i att dga, forvalta och utveckla samhillsfastig-
heter och 93 % av hyresintikterna kommer frin skattefinansierad
verksamhet. Fér mer information se bolagets hemsida, hemso.se.

Soderport Property Investment AB

Sagax dger 50 % av Soderport, resterande andel dgs av Nyfosa AB.
Séderports verksamhet bestar i att dga, forvalta och utveckla
fastigheter i Sverige. P4 uppdrag av Séderport ombesérjer
Sagax ekonomisk forvaltning och merparten av fastighetsfor-
valtningen.

Motsvarande 70 % av Séderports hyresvirde om 919 mil-
joner kronor &terfanns i Stockholm den 30 september 2021.
Soéderports ekonomiska vakans uppgick till 42 (45) miljoner
kronor vid periodens slut motsvarande en vakansgrad om 5 %
(4 %). Av den ekonomiska vakansen utgjordes 21 (12) miljo-
ner kronor av tidsbegrinsade hyresrabatter som limnats vid
nyuthyrning. 94 % av den ekonomiska vakansen aterfanns i
Stockholm vid periodens slut. Séderport iger dven 78,4 % av
Torslanda Property Investment AB som dirmed ingr som
ett dotterféretag i Séderports koncernredovisning.

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 for-
valta 33 fastigheter som ir uthyrda till Beijer Byggmaterial
AB. Den uthyrningsbara arean uppgér till 181 000 kvadrat-
meter varav 91 % utgors av lagerlokaler/byggvaruhandel och
9 % av kontorslokaler. Merparten av fastigheterna ir beligna i
universitets- och regionstider.

INTRESSEFORETAG

NP3 Fastigheter AB

Sagax idger 21,6 % av rostvirdet och 15,5 % av kapitalet i NP3
Fastigheter AB. NP3 Fastigheter AB ir ett fastighetsbolag med
fokus p& kommersiella forvaltningsfastigheter med hog direkt-
avkastning frimst i norra Sverige. Fastighetsbestdndet omfat-
tade 406 fastigheter med ett sammanlagt fastighetsvirde om
14,4 miljarder kronor och ett hyresvirde om 1 250 miljoner
kronor per 30 september 2021. NP3 Fastigheter AB ir borsno-
terat p4 Nasdaq Stockholm, Mid Cap. Fér mer information se
bolagets hemsida, np3fastigheter.se.

Fastighetsbolaget Emilshus AB

Sagax dger 25,1 % och 28,3 % av rostvirdet respektive ka-
pitalet i Fastighetsbolaget Emilshus AB. Emilshus forvirvar,
utvecklar och forvaltar kommersiella fastigheter i Sméland.
Fastighetsbestindet omfattade 91 fastigheter med ett sam-
manlagt marknadsvirde om 4,0 miljarder kronor per 30
september 2021. Fér mer information se bolagets hemsida,
emilshus.com.

Sagax joint venture

Hemsd

Soéderport Ess-Sierra”

2021, jan-sep 2020, jan —sep

2021, jan—-sep 2020, jan —sep

2021, jan-sep 2020, jan —sep

Sagax dgarandel, % 15 15 50 50 50
Hyresintakter, Mkr 2 668 2432 643 607 68
Forvaltningsresultat, Mkr 1587 1370 383 346 44 -
Periodens resultat, Mkr 5404 1532 1236 545 79 -
Sagax andel av totalresultat, Mkr 762 198 593 260 39 -
Sagax andel av forvaltningsresultat, Mkr 200 179 178 161 22 -
2021, 30 sep 2020, 30 sep 2021, 30 sep 2020, 30 sep 2021, 30 sep 2020, 30 sep
Antal fastigheter 426 381 84 80 33 -
Fastigheternas bokforda varde, Mkr 73 516 59 658 12 960 11433 1406 -
Uthyrningsbar area, kvm 2 226 000 1954 000 784 000 771 000 181 000 -
Hyresduration, ar 9,6 9,9 4,6 5,0 6,8 -
Ekonomisk vakansgrad, % 2,0 2 5 4 0 -
Rantebarande skulder, Mkr 43 067 38431 6 652 6 337 791 -
Kapitalbindning, ar 6,5 7,0 2,7 3,8 3,2 -
Rantebindning, ar 6,2 6,6 2,3 2,4 2,0 -
Marknadsvarde for derivat, Mkr 32 -293 -148 -229 0 -
Redovisat varde, Mkr 4062 2 907 2 311 1764 281 -

1) Ess-Sierra etablerades i december 2020.
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Finansiering

EGET KAPITAL

Eget kapital i koncernen uppgick den 30 september 2021 till
27 173 (21 541) miljoner kronor. Under perioden har eget
kapital férindrats till f6ljd av ett totalresultat om 6 056 mil-
joner kronor, nyemission av stamaktier av serie B om 12 mil-
joner kronor i anslutning till incitamentsprogram, inlésen av
preferensaktier om 571 miljoner kronor samt aktieutdelning
om 776 miljoner kronor.

RANTEBARANDE SKULDER
Sagax rintebirande skulder uppgick vid periodens utging till
25 234 (21 092) miljoner kronor. Motsvarande 22 916 (15 898)
miljoner kronor av skulderna var upptagna i euro.
Rintebirande skuld avseende bérsnoterade obligationslan
uppgick till 23 148 (15 309) miljoner kronor. Aterstdende
rintebirande skuld bestod av foretagscertifikat om 2 040
(826) miljoner kronor samt skuld till banker om 47 (4 957)
miljoner kronor.

Icke-sikerstillda skulder motsvarade 100 % (73 %) av rinte-

birande skulder.
Rintetickningsgraden uppgick till 668 % (600 %) och be-
laningsgraden uppgick till 44 % (45 %) vid periodens utging.

Den rintebirande nettoskulden motsvarade 6,8 (7,0) génger
EBITDA f6r de senaste tolv manaderna och 6,4 (6,6) ginger
framatriktad EBITDA, se sidan 7 fér mer information.

Totalt har 12 930 (7 631) miljoner kronor upptagits i 1dn varav
10 131 (3 309) miljoner kronor i form av obligationsldn inom
ramen fér Sagax EMTN-program. Totalt 7 837 (4 085) miljoner
kronor har amorterats under perioden. Valutakursforindringar
har 6kat de rintebirande skulderna med 268 (minskat 7) miljo-
ner kronor.

Den rintebirande nettoskulden uppgick till 18 644
(18 311) miljoner kronor.

Den genomsnittliga iterstdende rinte- och kapital-
bindningen uppgick till 4,4 (3,4) r respektive 4,7 (3,7) &r
vid periodens utgdng. Den genomsnittliga rintan for rinte-
birande skulder uppgick till 1,4 % (1,8 %) inklusive effekter
av derivatinstrument.

Sagax har 22 649 (12 709) miljoner kronor i 14n med fast
rinta. Bolaget hade rintetak och rinteswappar med ett sam-
manlagt nominellt virde om 2 798 (6 047) miljoner kronor
varav rinteswappar om 879 (2 017) miljoner kronor med
en genomsnittlig rintenivd om 1,3 % (1,4 %).

Rénte- och kapitalbindning 30 september 2021

Réntebindning Kapitalbindning Rénteswappar
Forfalloar Mkr Ranta Andel Mkr Andel Mkr Ranta
2021 2 040 0,7 % 7 % 44 0% - -
2022 800 0,0 % 3% 2 0% - -
2023 1400 0,6 % 5% 1361 5% 250 0,5 %
2024 5308 2,0 % 19 % 6 517 26 % - -
2025 41 2,0 % 15 % 41 16 % - -
> 2025 13 828 1,0 % 50 % 13 199 52 % 629 1,7 %
Summa/genomsnitt 27 487" 1,3 %2 100 % 25234 100 % 879 1,3 %

1) Rdntebindning 6verstiger rdntebadrande skulder med 2 253 miljoner kronor. 2) Baserat pa réntebundet belopp.

Nettoskuld

Belopp i miljoner kronor 30 sep 2021 30 sep 2020
Rantebdrande skulder 25234 21 005
Rantebdrande tillgangar -546 -537
Borsnoterade aktier -6 012 -1980
Likvida medel -32 -177
Nettoskuld 18 644 18 311

Belanings- och rantetackningsgrad
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RORELSEKAPITAL OCH OUTNYTTJADE KREDITFACILITETER samma tidpunkt till 6 913 (4 921) miljoner kronor. Inga ytter-

Sagax rorelsekapital, uppgick den 30 september till 421

ligare sikerheter behover stillas for nyttjandet av kredit-

(=1 691) miljoner kronor. Outnyttjade kreditfaciliteter in- faciliteterna.
klusive back-up faciliteter for certifikatprogram uppgick vid
Borsnoterade obligationslan 30 september 2021
Nominellt belopp Skuld
Loptid Mkr Mkr Effektiv ranta Réntevillkor Forfallodatum ISIN-kod
2019-2023 500 500 0,91 % Stibor 3M+0,90 % 2023-06-16 XS52093119175
2019-2023" 250 250 1,18 % 1,13 % 2023-06-16  XS2093119845
Summa/genomsnitt 750 749 1,00 %
Nominellt belopp Skuld
Loptid Meur Meur Effektiv ranta Kupongréanta Forfallodatum ISIN-kod
2018-2024" 500 499 2,10 % 2,00 % 2024-01-17  XS1877540465
2019-2025" 400 403 1,99 % 2,25 % 2025-03-13  XS$1962543820
2020-2027v 300 298 1,26 % 1,12 % 2027-01-30 XS2112816934
2020-2028" 500 496 0,87 % 0,75 % 2028-01-26  XS2291340433
2021-2029" 500 500 1,01 % 1,00 % 2029-05-17  XS2342227837
Summa/genomsnitt 2200 2 196 1,44 %
1) Fastrantelan.
Derivatavtal 30 september 2021
Nominella Aterstdende  Marknadsvarde  Marknadsvarde Periodens
Belopp i miljoner kronor belopp 16ptid, ar 30 sep 2021 31 dec 2020 forandring
Nominella rdnteswappar 879 5,5 -79 -118 39
Rantetak 1919 1,3 0 0 0
Summa 2798 2,6 -79 -118 39
Rating och nyckeltal berdknade enligt EMTN-program
Finansiellt
atagande i 2021 2020 2020
EMTN-program 30 sep 30 sep 31 dec
Rating enligt Moody's Investor Services Baa3, Stable outlook Baa3, Stable outlook Baa3, Stable outlook
Nettoskuld/Totala tillgangar <65 % 33 % 40 % 37 %
Rantetackningsgrad > 1,8 x 9,1 x 6,5 x 6,4 x
Sakerstallda skulder/Totala tillgangar <45 % 0 % 12 % 11 %

Finansieringskallor

Certifikat 8,1 % (2 039 Mkr)

Banklén 0,2 % (46 Mkr) ‘

Obligationer 91,7 %
(23 148 Mkr)
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Fordelning sakerstalld och icke-sédkerstalld skuld

Sakerstallda skulder, 0 % (0,3 Mkr)

Icke-sakerstallda skulder
och certifikat
100 % (25 234 Mkr)
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Koncernens rapport over totalresultat

Rullande
2021 2020 2021 2020 2020 tolv
Belopp i miljoner kronor jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec manader
Hyresintakter 2294 2152 788 735 2 898 3040
Ovriga intakter 19 7 5 4 10 22
Driftskostnader =179 -170 -52 -52 -232 241
Underhallskostnader -53 -57 -16 -20 -79 74
Fastighetsskatt -115 -103 -39 -36 -141 -153
Ovriga fastighetskostnader -46 —-43 17 -15 -60 -63
Driftnetto 1920 1786 669 616 2397 2531
Central administration -96 -86 -32 -29 -132 —-142
Resultat fran joint venture och intresseféretag 1773 588 593 198 1033 2 200
—varav férvaltningsresultat 529 419 185 137 565 689
— varav vardeférandringar 1 569 329 525 114 741 1940
— varav skatt —317 -160 =117 =53 =272 -420
— varav évrigt -9 - - - - -9
Finansiella intakter 78 30 29 10 39 88
Finansiella kostnader -315 -335 =111 =110 —455 —-435
Finansiell kostnad rantekomponent leasing 20 -19 —7 -6 -26 -27
Resultat inklusive vardeférandringar i joint venture
och intresseforetag 3340 1964 1141 679 2857 4215
—varav Férvaltningsresultat 2096 1795 732 618 2 389 2704
Fastigheter, realiserade -2 -1 -6 -1 -30 =21
Fastigheter, orealiserade 2332 450 568 413 1274 3156
Finansiella instrument, realiserade -10 - -10 - 1 -9
Finansiella instrument, orealiserade 794 122 101 136 228 900
Resultat fore skatt 6 454 2524 1794 1217 4 330 8 241
Uppskjuten skatt —-456 -261 -156 -165 -51 -706
Aktuell skatt -85 -84 -28 17 -108 -108
Periodens resultat 5913 2179 1610 1069 371 7427
Ovrigt totalresultat
— poster som kan komma att aterféras till resultatet:
Omrakningseffekter for utlandsverksamhet 252 151 123 112 -693 -592
Andel 6vrigt totalresultat for joint venture 9 8 3 0 -13 -12
Omrakningseffekter sakringsredovisning -114 -79 -59 -62 355 320
Skatt pa poster som kan komma att aterféras -4 -3 -1 -2 14 13
Totalresultat for perioden 6 056 2 256 1676 1117 3374 7 156
Resultat per A- och B-aktie, kr 18,03 6,20 4,87 3,15 10,80 22,58
Resultat per A- och B-aktie efter utspadning, kr 18,00 6,19 4,86 3,14 10,78 22,54
Resultat per D-aktie, kr 1,50 1,50 1,00 1,00 2,00 2,00
Genomsnittligt antal A- och B-aktier, miljoner 317,4 3171 317,7 317,3 3171 317,4
Genomsnittligt antal A- och B-aktier efter utspadning, miljoner 318,0 317,7 318,0 317,8 317,7 318,0
Genomsnittligt antal D-aktier, miljoner 126,1 115,9 126,3 125,8 118,4 126,0
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Koncernens rapport 6ver finansiell stillning i sammandrag

2021 2020 2020
Belopp i miljoner kronor 30 sep 30 sep 31 dec
Forvaltningsfastigheter 42 752 38 102 37 264
Forvaltningsfastigheter till forséljning 968 288 284
Leasingavtal nyttjanderatt 362 383 368
Joint venture och intresseféretag 8 745 6117 6 833
Réntebarande langfristiga fordringar 546 537 550
Ovriga anlaggningstillgdngar 113 61 130
Summa anldggningstillgangar 53 487 45 488 45 429
Borsnoterade aktier 3144 559 738
Ovriga omsattningstillgangar 595 554 430
Kassa och bank 32 177 24
Summa omsattningstillgangar 3771 1290 1193
Summa tillgangar 57 257 46 778 46 622
Eget kapital 27 173 21541 22 452
Langfristiga réantebdrande skulder 23148 19 315 17 977
Uppskjuten skatteskuld 2 926 2290 2 476
Rantederivat 79 124 118
Leasingskuld nyttjanderatt 404 407 394
Ovriga langfristiga skulder 177 120 145
Summa langfristiga skulder 26 734 22 256 21110
Foretagscertifikat 2 040 826 1081
Ovriga kortfristiga rantebarande skulder 47 864 770
Ovriga kortfristiga skulder 1264 1291 1209
Summa kortfristiga skulder 3350 2981 3060
Summa eget kapital och skulder 57 257 46 778 46 622
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Koncernens

rapport over kassafloden

Rullande
2021 2020 2021 2020 2020 tolv
Belopp i miljoner kronor jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec manader
Resultat fore skatt 6 454 2524 1794 1217 4330 8259
Vardefordndringar pa finansiella instrument 784 =122 -92 -136 -228 -891
Vardeforandringar pa fastigheter -2 330 -439 -562 -402 -1 244 -3135
Resultat fran joint venture och intresseféretag -1773 -587 -593 -198 -1 033 -2218
Utdelning fran joint venture och intresseféretag 343 405 33 - 424 363
Upplosning av periodiserade upplaningsutgifter 32 29 12 8 47 49
Ovriga poster e] ingdende i kassaflodet -15 -3 -5 -5 =21 -33
Betald skatt -151 -28 61 -1 -55 -178
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital 1776 1778 527 482 2219 2217
Kassaflode fran férandring av kortfristiga fordringar -52 28 49 18 77 -3
Kassaflode fran férandring av kortfristiga skulder 23 132 185 55 260 152
Kassafloéde fran den l6pande verksamheten 1747 1938 760 556 2 557 2 366
Forvarv av fastigheter -3 264 -4 838 -1 051 -1621 -5585 -40M
Forséljning av fastigheter 263 46 7 30 1426 1643
Investeringar i befintliga fastigheter -418 -457 -176 -134 -666 -627
Forvarv av borsnoterade aktier -1 663 -101 -174 -19 -256 -1818
Forvarv av finansiella instrument —7 -7 - - -7 -7
Forvarv av joint venture och intresseforetag -167 -14 -14 - -260 -413
Kapitaltillskott till joint venture och intresseforetag =271 -150 -150 -150 -150 =271
Utlaning till joint venture och intresseféretag - - - - -41 -41
Okning av 6vriga anldggningstillgdngar =16 =21 — -14 -10 -6
Minskning av 6vriga anldggningstillgangar 50 6 30 6 6 50
Kassafléde fran investeringsverksamheten -5494 -5536 -1528 -1902 -5543 -5501
Emission av D- och B-aktier 36 528 - -1 527 35
Inlésen av preferensaktier -572 - - - - -572
Utbetald utdelning till aktieagare -729 -402 -63 =71 -679 -1 007
Incitamentsprogram -24 -9 - - -9 =24
Upptagna lan 12 930 7 631 3591 1991 7 886 13184
Amorterade lan -7 837 -4 085 -2722 -440 -4791 -8543
Losen av finansiella derivat 21 - -13 - -8 -29
Minskning av 6vriga langfristiga skulder —39 - =14 - - -63
Okning av évriga langfristiga skulder 11 26 — 4 1 10
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 3755 3689 778 1483 2926 2992
Periodens kassaflode 7 91 10 137 -60 -143
Kursdifferens i likvida medel - - - 2 -2 -2
Férandring av likvida medel 7 91 10 139 -62 -145
Likvida medel vid periodens ingang 24 86 22 38 86 177
Likvida medel vid periodens utgang 32 177 32 177 24 32
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Koncernens rapport

over forandringar i eget kapital

Ovrigt Reserver Intjanade

tillskjutet omraknings- vinstmedel inkl. Totalt
Belopp i miljoner kronor Aktiekapital kapital differenser  periodens resultat eget kapital”
Eget kapital 31 december 2019 776 3046 675 14 760 19 257
Emission av D-aktier 32 481 - - 513
Transaktionskostnader - -4 - - -4
Emission B-aktier incitamentsprogram 1 20 - - 20
Transaktionskostnader - -1 - - -1
Aktieutdelning - - - —491 -491
Inlésen incitamentsprogram - N - -14 -14
Incitamentsprogram - - - 5 5
Periodens resultat januari-september 2020 - - - 2179 2179
Ovrigt totalresultat januari-september 2020 — - 77 - 77
Eget kapital 30 september 2020 808 3542 752 16439 21541
Aktieutdelning - - - -206 -206
Periodens resultat oktober-december 2020 - - - 1532 1532
Ovrigt totalresultat oktober-december 2020 - - -414 - -414
Eget kapital 31 december 2020 808 3542 338 17 765 22 452
Emission B-aktier incitamentsprogram 1 - - 36 36
Inlésen av preferensaktier -29 - - -543 =571
Transaktionskostnader - - - -1 -1
Aktieutdelning - - - -776 -776
Inldsen incitamentsprogram - - - =31 =31
Incitamentsprogram - - - 7 7
Periodens resultat januari-september 2021 - - - 5913 5913
Ovrigt totalresultat januari-september 2021 - - 143 - 143
Eget kapital 30 september 2021 780 3542 481 22 371 27 173

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

resultatrikning

2021 2020 2020
Belopp i miljoner kronor jan-sep jan-sep jan-dec
Nettoomsattning 65 57 77
Administrationskostnader —72 -67 -94
Resultat fore finansiella intakter och kostnader -7 -10 -17
Resultat fran andelar i koncernforetag 102 208 511
Resultat fran andelar i joint venture 96 90 85
Finansiella intakter 522 334 434
Finansiella kostnader —481 -312 —-475
Resultat fore skatt och bokslutsdispositioner 231 311 538
Bokslutsdispositioner - - 52
Skatt -1 0 -2
Periodens resultat 231 310 589
Ovrigt totalresultat
Ovrigt totalresultat _ _ 0
Totalresultat for perioden 231 310 589

Moderbolagets balansrakning i ssmmandrag

2021 2020 2020
Belopp i miljoner kronor 30 sep 30 sep 31 dec
Materiella anldggningstillgangar 1 - 1
Fordringar pa koncernféretag 1489 1524 1654
Ovriga finansiella anldggningstillgéngar 9 474 7 327 8 035
Summa anldggningstillgangar 10 964 8 851 9690
Kassa och bank 0 8 0
Fordringar pa koncernféretag 19 978 13 650 13 669
Ovriga omsattningstillgangar 135 1397 93
Summa omsattningstillgangar 20 114 15 055 13762
Summa tillgdngar 31077 23 906 23453
Eget kapital 3116 4154 4227
Obeskattade reserver 30 30 30
Langfristiga rantebarande skulder 8952 11199 10 673
Skulder till koncernforetag 14 741 3834 3554
Uppskjuten skatteskuld 4 3 4
Summa langfristiga skulder 23 697 15036 14 232
Kortfristiga rantebarande skulder 2 040 826 1148
Skulder till koncernforetag 1803 3336 3514
Ovriga kortfristiga skulder 392 524 302
Summa kortfristiga skulder 4235 4686 4964
Summa eget kapital, obeskattade reserver och skulder 31077 23906 23453
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Segmentinformation

Resultatposter

Vardeforandringar fastigheter

per segment Hyresintakter” Driftnetto Orealiserade Realiserade Totalavkastning
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Belopp i miljoner kronor jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep
Stockholm 499 488 426 411 501 141 5 - 931 552
Helsingfors 495 449 398 357 809 -63 - - 1208 294
Nederlanderna 258 215 236 194 465 148 1 -2 701 341
Paris 239 223 183 169 245 125 - - 428 293
Finland, universitetsstader 252 251 198 198 38 -12 -1 2 234 188
Madrid & Barcelona 82 72 71 63 4 222 - -1 75 284
Ovriga Sverige 113 114 106 109 27 3 - - 133 1M
Ovriga Finland 166 174 148 157 118 -44 -6 -10 261 103
Ovriga Europa 192 166 178 154 126 -69 - - 305 84
Ej fordelat - - —24 -25 - - - - —24 -25
Totalt 2294 2152 1920 1786 2332 450 -2 -1 4 251 2226
Tillgangsposter Marknadsvarde Investeringar Forvarv Forsaljning
per segment fastigheter fastigheter fastigheter fastigheter
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Belopp i miljoner kronor 30 sep 30 sep 30 sep 30 sep 30 sep 30 sep 30 sep 30 sep
Stockholm 11 046 10 499 123 193 75 325 -203 -
Helsingfors 8757 6 936 172 193 891 32 - -
Nederlanderna 5448 3702 31 35 616 548 - -27
Paris 4238 3487 15 13 454 417 - -
Finland, universitetsstader 3784 3269 38 1 482 97 -5 -3
Madrid & Barcelona 2 104 1930 1 - 226 839 - -10
Ovriga Sverige 1931 2911 18 7 46 1073 -46 -
Ovriga Finland 2683 2612 7 13 - - -1 =17
Ovriga Europa 3730 3044 4 1 472 1508 - -
Totalt 43720 38 390 418 465 3264 4838 -265 -58

1) Samtliga hyresintékter avser externa hyresgéster.
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Nyckeltal

2021 2020 2020 2019 2018 2017 2016

jan-sep jan-sep jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Direktavkastning, % 6,1 6,5 6,3 6,4 6,8 6,9 71
Overskottsgrad, % 83 82 83 83 83 83 85
Areamassig uthyrningsgrad, % 96 95 95 95 95 95 93
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 95 95 95 95 94 94
Uthyrningsbar area vid periodens utgang, ‘000 kvm 3699 3565 3480 3022 2 850 2489 2312
Antal fastigheter vid periodens utgang 725 698 673 553 512 495 440
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa totalt kapital, % 6 7 7 7 7 7 7
Avkastning pa eget kapital, % 32 14 18 24 24 30 33
Genomsnittlig ranta, % 1,4 1,8 1,8 1,9 2,2 3,0 31
Rantebindning inkl. derivat, ar 4,4 3,4 3,4 3,5 3,0 2,1 2,7
Kapitalbindning, ar 4,7 3,7 3,4 3,8 3,6 3,1 3,6
Soliditet, % 47 46 48 48 46 42 38
Belaningsgrad, % 44 45 43 44 47 50 54
Nettoskuld/framatriktad EBITDA, ggr 6,4 6,6 6,5 6,6 7,1 7,7 7,8
Nettoskuld/EBITDA, ggr 6,8 7,0 6,4 6,6 7,4 8,1 8,7
Rantetackningsgrad, ggr 6,7 6,0 5,7 4,9 4,2 3,7 3,4
Rantetdckningsgrad enligt EMTN-program, ggr 9,1 6,5 6,4 5,3 4,3 4,0 3,7
Data per A- och B-aktie
(exklusive 2 000 000 aterkopta B-aktier)
B-aktiens borskurs vid periodens utgang, kr 273,80 156,80 169,60 136,20 65,70 49,10 40,87
Substansvarde (NAV), kr 84,84 63,06 66,38 56,77 44,22 35,04 26,89
Eget kapital, kr 71,63 52,27 55,19 46,86 35,70 27,15 19,61
Eget kapital efter utspadning, kr 71,54 52,17 55,09 46,78 35,67 27,13 19,57
Resultat, kr 18,03 6,20 10,80 12,15 9,24 8,86 7,27
Resultat efter utspadning, kr 18,00 6,19 10,78 12,13 9,24 8,85 7,25
Forvaltningsresultat, kr 5,98 4,99 6,63 5,51 4,31 3,71 2,99
Forvaltningsresultat efter utspadning, kr 5,97 4,98 6,62 5,51 4,31 3,70 2,98
Kassaflode, kr 5,00 4,93 6,10 4,86 3,95 3,27 2,57
Kassaflode efter utspadning, kr 4,99 4,92 6,09 4,86 3,95 3,26 2,56
Utdelning per aktie, kr - - 1,65 1,30 1,00 0,90 0,72
Antal vid periodens utgang, miljoner 317,7 317,3 317,3 3171 316,8 316,5 316,5
Antal vid periodens utgang efter utspadning, miljoner 318,0 317,9 317,9 317,5 3171 316,7 317,
Genomsnittligt antal, miljoner 317,4 3171 3171 316,9 316,7 316,5 316,5
Genomsnittligt antal efter utspadning, miljoner 318,0 317,7 317,7 317,3 316,9 317,0 317,2
Data per D-aktie
Borskurs vid periodens utgang, kr 32,20 32,75 32,05 36,35 31,70 29,92 28,30
Eget kapital, kr 35,00 35,00 35,00 35,00 35,00 35,00 35,00
Resultat, kr 1,50 1,50 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
Utdelning per aktie, kr - - 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
Antal vid periodens utgang, miljoner 126,3 125,8 125,8 107,8 101,9 63,6 18,2
Genomsnittligt antal, miljoner 126,1 115,9 118,4 105,7 83,0 43,1 2,9
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Aktien och dgarna

Sagax hade vid periodens utgidng 21 793 (19 914) aktieidgare.
Borsvirdet uppgick till 91 071 (54 511) miljoner kronor.
enlighet med beslut pa extra bolagsstimma har Sagax 16st in
samtliga preferensaktier i april 2021. Sagax har med anledning
av utnyttjandet av teckningsoptioner under incitamentspro-
gram 2018/2021 under juni emitterat 374 065 stamaktier av
serie B.

Totalt fanns 445 914 924 aktier utestdende vid periodens
utgdng varav 2 000 000 aterkdpta B-aktier i eget forvar. Sagax
har efter inlésen av preferensaktierna tre aktieslag, stam-
aktier av serie A, B och D. Aktierna ir noterade pa Nasdaq
Stockholm, Large Cap.

Enligt bolagsordningen ger varje D-aktie ritt till fem génger
den sammanlagda utdelningen pd A- och B-aktier, dock hogst
2,00 kronor per aktie och &r.

TECKNINGSOPTIONER

Sagax har tre optionsprogram fér bolagets medarbetare.

Totalt innehar Sagax medarbetare optioner motsvarande 0,5 %
av antalet utestiende A- och B-aktier. Bolagets verkstillande
direktdr och styrelseledaméter omfattas inte av programmen.
Programmen ir tredriga och 16per under perioderna 2019-

2022, 2020-2023 respektive 2021-2024. Teckningskurserna
motsvarar B-aktiernas betalkurs vid optionsprogrammets
inledande omriknat med den genomsnittliga kursutvecklingen
for de noterade fastighetsbolagen enligt Carnegies fastighets-
index (CREX) under motsvarande period. Teckningsoptio-
nerna kommer sdledes att bli virdefulla under férutsittning
att Sagax har en kursutveckling som ir bittre in genomsnittet
for de noterade fastighetsbolagen under respektive tredrs-
period.

FORVALTNINGSRESULTAT PER STAMAKTIE
Forvaltningsresultatet per B-aktie efter utspidning pa rullande
tolvmanadersbasis uppgick till 7,66 (6,38) kronor vilket jim-
fort med aktiekursen for B-aktien vid periodens utgdng mot-
svarade en multipel om 35,7 (24,6).

EGET KAPITAL PER A- OCH B-AKTIE

Eget kapital per A- och B-aktie efter utspadning uppgick till
71,54 (52,17) kronor. Substansvirde per A- och B-aktie upp-
gick till 84,84 (63,06) kronor. Aktiekursen fér B-aktien vid
periodens slut var 383 % (301 %) av det egna kapitalet per
B-aktie och 323 % (249 %) av substansvirdet per B-aktie.

Handeln med aktierna pa Nasdaq Stockholm

Betalkurs, kr

Omsattningshastighet
pa arsbasis, %

Genomsnittlig handelsvolym
per handelsdag, Mkr

30 sep 2021 30sep 2020  30sep 2021 30sep 2020  30sep 2021 30 sep 2020
A-aktier 275,00 157,50 3 4 0,9 0,5
B-aktier 273,80 156,80 42 22 113,0 31,8
D-aktier 32,20 32,75 48 60 79 9,2
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Nyckeltal per B-aktie

2021 2020 2020 2019 2018 2017 2016

30 sep 30 sep 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec

Borskurs vid periodens utgang, kr 273,80 156,80 169,60 136,20 64,70 49,10 40,87
Forvaltningsresultat efter utspadning, kr? 7,66 6,38 6,62 5,51 4,30 3,70 2,98
Kassaflode efter utspadning, kr"? 6,18 6,04 6,09 4,86 3,94 3,26 2,56
Eget kapital efter utspadning, kr 71,54 52,17 55,11 46,78 35,67 27,13 19,57
Substansvarde, kr 84,84 63,08 66,38 56,77 44,22 35,04 26,89
Borskurs/Forvaltningsresultat, ggr? 35,7 24,6 25,6 24,7 15,0 13,3 13,7
Borskurs/Kassaflode, ggr? 44,3 26,0 27,9 28,0 16,4 15,1 16,0
Borskurs/Eget kapital, % 383 301 308 292 182 181 209
Borskurs/Substansvarde, % 323 249 255 240 147 140 152

1) Férvaltningsresultat och kassafléde avser rullande 12 manader.
2) Med kassafléde avses kassaflode fran den I6pande verksamheten fére féréndring av rérelsekapital.

Borskurs/forvaltningsresultat per B-aktie Borskurs i relation till eget kapital respektive substansvéarde (NAV)
Ggr %
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W Borskurs/foérvaltningsresultat per B-aktie, B Borskurs/substansvarde (NAV) per B-aktie
rullande 12 ménader B Borskurs/eget kapital per B-aktie
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Aktiedgarstruktur 30 september 2021

Antal aktier Antal aktiedgare Aktiedgarkategori Antal  Rostandel Aktieagare per land Antal Rostandel
1-500 15759  Privatpersoner Sverige 20339 85 %
501-1 000 1702 bosatta i Sverige 19 657 8 % Schweiz 42 4%
10012000 T2 e utomands 112 0% USA 86 3%
2 001-5 000 1275 .. S
Foretag/institutioner Irland 24 3%
5001-10 000 611 iSverige 682 77 % . .
10 001-50 000 785 Féretag/institutioner Sﬂtorbrltanmen 3 1%
50 001— 400  utomlands 1342 15%  Ovriga 1271 4 %
Totalt 21793 Totalt 21793 100 % Totalt 21793 100 %
Storsta aktiedgare 30 september 20217
Antal aktier Andel av
A-aktier B-aktier D-aktier  Aktiekapital Roster?
David Mindus med bolag 10 848 800 67 917 112 1192 228 179 % 259 %
Staffan Salén med bolag 4264 928 32 970 660 95 600 8,4 % 11,0 %
Rutger Arnhult med bolag 5778 141 24 836 508 6 652 150 8.4 % 13,0 %
Fjarde AP-fonden 5716 16 611 064 10 321 678 6,0 % 3,9 %
Tredje AP-fonden - 24 227 658 - 54 % 3,5 %
SEB Fonder - 15226 500 - 3,4 % 2,2 %
Avanza Pension 52 175 766 040 11 010 573 2,7 % 1,8 %
Lansforsakringar Fonder - 10 076 824 - 2,3 % 1,5 %
Erik Selin med bolag 1174 866 5087 300 2 038 868 1,9 % 2,8 %
Vanguard - 4899 754 3 356 609 1,9 % 1,2 %
Swedbank Robur Fonder 500 000 5934 744 - 1,4 % 1,6 %
Filip Engelbert med bolag 241 000 1869 784 4200 000 1,4 % 1,2 %
Norges Bank - 3675662 2 320 300 1,3 % 0,9 %
BlackRock - 4135759 972 380 1.1 % 0,7 %
ODIN Fonder - 4910 479 - 1.1 % 0,7 %
AMF Pension & Fonder - 4604 889 - 1,0 % 0,7 %
Handelsbanken Fonder - 3216 141 254934 0,8 % 0,5 %
Andra AP-fonden - 3315056 - 0,7 % 0,5 %
ICA-handlarnas Férbund - - 3300000 0,7 % 0,5 %
Folksam — 2 803 783 - 0,6 % 0,4 %
Summa 20 stérsta dgare 22 865 626 237 085 717 45 715 320 68,5 % 74,6 %
Ovriga aktiedgare 3967228 53735024 80 546 009 31,0 % 25,4 %
Delsumma 26 832 854 290 820 741 126 261 329 99,6 % 100,0 %
Aktier som innehas av AB Sagax - 2000000 - 0.4 % 0,0 %
Totalt 26 832 854 292 820 7M1 126 261 329 100,0 % 100,0 %
—varav styrelse och medarbetare 15 741 274 109 359 644 6425 154 29,5 % 39,9 %
1) Aktiedgarstruktur per 30 september 2021 dr baserad pa uppgifter fran Euroclear Sweden och Modular Finance.
2) Réstrétt fér aktier som innehas av AB Sagax har exkluderats.
Rostratter och aktiekapitalandelar
Rostratt Rostratts- Aktiekapital-
Aktieslag Antal per aktie Antal roster andel andel
A-aktier 26 832 854 1,0 26832 854,00 39 % 6 %
B-aktier 292 820 741 0,1 29282074,10 43 % 66 %
D-aktier 126 261 329 0,1 12 626 132,90 18 % 28 %
Summa 445914 924 68 741 061,00 100 % 100 %
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Risker och osikerhetsfaktorer

For att kunna uppritta redovisningen enligt god redovisnings-
sed méste foretagsledningen géra bedémningar och antag-
anden som péverkar i bokslutet redovisade tillgdngs- och
skuldposter respektive intikts- och kostnadsposter samt lim-
nad information i 6vrigt. Faktiskt utfall kan avvika frin dessa
bedémningar. Dirutdver dr Sagax exponerat for olika risker
som kan f3 betydelse for bolagets framtida verksamhet, resul-
tat och finansiella stillning.

FASTIGHETSRELATERADE RISKER

Virdering av forvaltningsfastigheter kan paverkas kraftigt av
de bedémningar och antaganden som gors av foretagsled-
ningen. For att minska risken for felaktiga virderingar har
Sagax dirfor 1atit auktoriserade externa virderingsforetag
marknadsvirdera merparten av fastigheterna per 30 septem-
ber 2021. Vid fastighetsvirderingar bér dock hinsyn tas till att
osikerhet alltid finns om de antaganden som gjorts.

Sagax prioriterar att hyra ut till hyresgister med hog kredit-
virdighet och p4 langa l6ptider dven om detta medfér ndgot
ligre omedelbar intjining. Avsikten ir att minska risken for
hyresforluster samt risken for vakanser.

Sagax har god diversifiering avseende den geografiska for-
delningen av fastighetsbestindet och hyresgisternas bransch-
tillhorighet. Sagax hyresavtalsstruktur med ménga mindre
hyresavtal bidrar till att minska risken fér vakanser och hyres-
forluster.

FINANSIELLA RISKER

Sagax finansiella kostnader utgor den enskilt stérsta kostnaden
for koncernen. For att reducera Sagax exponering mot ett stig-
ande riintelige har koncernen en visentlig del av sina rinte-
kostnader fran fastrintelan. For att begrinsa rinterisken for
1an med rorlig rinta anvinds rinteswappar och rintetak. Sagax
finansiering bestar primirt av eget kapital och rintebirande

skulder. I syfte att begrinsa refinansieringsrisken, definierat
som risken att refinansiering av befintliga skulder ej kan ske p4
skiliga villkor, strivar Sagax efter en ldng genomsnittlig dter-
stdende 16ptid pé rintebiarande skulder. Bolagets langfristiga
finansiering utgdrs av borsnoterade obligationsldn och bank-
1an. Fullstindiga villkor fér obligationsldnen finns tillgingliga
pé www.sagax.se.

VALUTARISKER

Virdena i koncernens balansrikning 4r delvis exponerade

mot valutakursférindringar, frimst eurokursen. Nettoexpo-
neringen den 30 september 2021, tillgdngar minus skulder i
euro, uppgick till 6 202 (8 120) miljoner kronor. I enlighet
med IAS 21 fors valutakurseffekter for utlandsverksamhet och
sikringsredovisning till Ovrigt totalresultat. Ovriga valuta-
kurseffekter redovisas i resultatrikningen.

COVID-19-PANDEMIN

Covid-19-pandemin medférde att osikerheten 6kade. Paver-
kan pa bolaget har varit begrinsad och specifika risker kopp-
lade till pandemin bedéms framgent inte lingre foreligga.

OVRIGA RISKER
Skatteverket beslutade den 7 december 2017 avseende be-
skattningsdret 2015 att neka koncernbolaget Firethorne AB
avdrag for underskott om 1 166 miljoner kronor. Den 7 fe-
bruari 2019 faststillde forvaltningsritten Skatteverkets beslut.
Sagax ansag att Skatteverkets beslut var felaktigt och 6ver-
klagade dirfor forvaltningsrittens dom till kammarritten. Den
19 oktober 2021 biféll kammarritten Firethorne AB:s &ver-
klagande.

Sagax risker i 6vrigt beskrivs i rsredovisningen fér 2020, pa
sidorna 45-48.

Kénslighetsanalys for fastighetsvéarden

Kanslighetsanalys for forandrad uthyrningsgrad

-20% -10% 0% +10% +20% -10 % -5 % 0 % +5% +10%
Vardeforandring, Mkr -8 744 -4 372 0 4372 8744 Uthyrningsgrad, % 86 91 95 100 ET
Beldningsgrad, % 52 48 44 41 38 Rantetackningsgrad, % 601 635 668 703 ET

Kanslighetsanalys for fastighetsvarderingar

Vardeférandring,

Forandring Mkr
Direktavkastningskrav +/- 0,25 %-enheter -1 283/+1 381
Kalkylranta +/- 0,25 %-enheter -901/+901
Hyresintakter +-5 % +1 886/-1 923
Fastighetskostnader +/-5 % —-268/+255
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KANSLIGHETSANALYS

Nedan redovisas Sagax exponering for visentliga risker i bolagets verksamhet.

Kénslighetsanalys per 30 september 2021"

Effekt pa Effekt Effekt

foérvaltnings-  pa resultat efter pa eget

Belopp i miljoner kronor Foérandring resultat, arsbasis skatt, arsbasis kapital
Ekonomisk uthyrningsgrad +/— 1 %-enhet +/- 32 +/—- 26 +/- 26
Hyresintakter +H-1% +/- 32 +/- 26 +/- 26
Fastighetskostnader +/-1% -/+5 —/+ 4 —/+4
Rantekostnader for skulder i SEK med beaktande av rantederivat +/- 1 %-enhet +1/-1 +1/-1 +1/-1
Rantekostnader for skulder i EUR med beaktande av réantederivat +/- 1 %-enhet +2/-2 +2/-2 +2/-2
Rantekostnader for skulder i SEK utan beaktande av rdantederivat +/- 1 %-enhet —6/+5 —4/+4 —4/+4
Rantekostnader for skulder i EUR utan beaktande av rantederivat +/- 1 %-enhet -0/+0 —0/+0 -0/+0
Forandring av valutakursen SEK/EUR? +/-10 % +/-158 +/-125 +/-620
Andrad hyresniva vid kontraktsforfall 2021 +/- 10 % +/-6 +/-5 +/-5

1) Exklusive resultatandelar i joint venture och intresseféretag.

2) Sagax nettoexponering mot valutakursen SEK/EUR bestar utéver intdkter och kostnader i euro dven av tillgangar och skulder i euro.

Deldrsrapport januari — september 2021
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Redovisningsprinciper

och viasentliga handelser

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delrsrapport i sammandrag 4r upprittad i enlighet
med International Accounting Standards (IAS) 34 Delars-
rapportering. Begreppet IFRS i rapporten innefattar till-
limpningen av de av EU godkinda International Financial
Reporting Standards (IFRS) samt tolkningarna av Internatio-
nal Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC).
Redovisningsprinciper och berikningsmetoder ir i éverens-
stimmelse med de som tillimpades i &rsredovisningen for
2020 och ska lisas tillsammans med denna.

Det foreligger inga forindringar av IFRS under 2021 som
bedéms ha visentlig pdverkan pa bolagets finansiella rappor-
tering.

Det alternativa nyckeltalet rintebirande skulder har ersatts
av rintebirande skulder enligt balansrikningen, vilket inte ir
ett alternativt nyckeltal. Rintebirande skulder enligt balans-
rikningen inkluderar periodiserade upplaningsutgifter. Per
30 september 2020 var rintebirande skulder enligt balans-
rikningen 87 miljoner kronor ligre in riantebirande skulder.
Jamforelsetal och nyckeltal har riknats om. Nyckeltalen ir
oférindrade forutom Nettoskuld/framéatriktad EBITDA som
indrats fran 6,6 ganger till 6,5 ginger.

Avrundningsdifferenser kan férekomma.
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VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODEN
Inga visentliga hindelser har skett efter rapportperioden.
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Styrelsen och verkstillande direktoren forsikrar att rapporten ger en rittvisande dversikt av foretaget och koncernens
verksambhet, stillning och resultat samt beskriver de visentliga risker och osikerhetsfaktorer som foretaget och de foretag
som ingdr i koncernen stir infor.

Stockholm den 28 oktober 2021
AB SAGAX (publ)
Organisationsnummer 556520-0028

Staffan Salén Johan Cederlund Filip Engelbert
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
David Mindus Johan Thorell Ulrika Werdelin

VD och styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Informationen dir sddan som AB Sagax (publ) ska offentliggira enligt EU:s marknadsmissbruksforordning. Informationen ldmnades for
offentliggérande den 28 oktober 2021, klockan 13.00, CEST.
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Granskningsrapport
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TILL STYRELSEN | AB SAGAX, ORG NR 556520-0028

INLEDNING

Vi har utfért en 6versiktlig granskning av den finansiella deldrsinformationen i sammandrag (delérs-
rapporten) for AB Sagax per 30 september 2021 och den nioménadersperiod som slutade per detta
datum. Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret fér att uppritta och presen-
tera denna deldrsrapport i enlighet med IAS 34 och &rsredovisningslagen. Vart ansvar ir att uttala en
slutsats om denna delrsrapport grundad pa vér éversiktliga granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Vi har utfort vir dversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements
ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell delrsinformation utford av foretagets valda revisor. En
dversiktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i férsta hand till personer som ir ansvariga for
finansiella frigor och redovisningsfrigor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga
granskningstgirder. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfatt-
ning jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

De granskningsdtgirder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte méijligt for oss att
skaffa oss en sidan sikerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstindigheter som skulle kunna ha
blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en oversiktlig gransk-
ning har dirfér inte den sikerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

SLUTSATS

Grundat pa vér dversiktliga granskning har det inte kommit fram nigra omstindigheter som ger oss
anledning att anse att deldrsrapporten inte, i allt viisentligt, &r upprittad for koncernens del i enlighet
med IAS 34 och érsredovisningslagen samt fér moderbolagets del i enlighet med &rsredovisningslagen.

Stockholm den 28 oktober 2021
Ernst & Young AB

Oskar Wall
Auktoriserad revisor
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Kalendarium

Bokslutskommuniké 2021
Delarsrapport januari-mars 2022
Delarsrapport januari-juni 2022
Delarsrapport januari-september 2022

11 februari 2022
11 maj 2022
14 juli 2022
27 oktober 2022

UTBETALNINGAR AV UTDELNING TILL AGARE AV D-AKTIER

December 2021

m Sista dag f6r handel inklusive ritt till utbetalning av utdelning

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

m Forvintad dag for utbetalning fran Euroclear!

Mars 2022

= Sista dag for handel inklusive ritt till utbetalning av utdelning
= Forsta dag for handel exklusive ritt till utbetalning av utdelning
= Avstimningsdag for utbetalning av utdelning

m Forvintad dag for utbetalning frén Euroclear?

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

FOR YTTERLIGARE INFORMATION VANLIGEN KONTAKTA:

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

Agneta Segerhammar, ekonomichef
08 — 545 83 540, agneta.segerhammar@sagax.se

Besok girna www.sagax.se

Deldrsrapport januari — september 2021

28 december 2021
29 december 2021
30 december 2021

5 januari 2022

29 mars 2022
30 mars 2022
31 mars 2022

5 april 2022
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Definitioner

Sagax tillimpar de av European Securities and Market Authority (ESMA) utgivna riktlinjerna for alternativa nyckeltal. Med
alternativa nyckeltal avses finansiella métt éver 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. Utgangspunkten
for limnade alternativa nyckeltal ir att de anviinds av foretagsledningen for att bedéma den finansiella utvecklingen och dirmed
beddms ge aktieigarna och andra intressenter virdefull information.

Nedanstiende tabell redogér for definitionen av Sagax nyckeltal. Berikningen av de alternativa nyckeltalen framgar separat pa
efterféljande sidor.

Nyckeltal Beskrivning Motivering av alternativt nyckeltal

Avkastning pa eget kapital Periodens resultat, omraknat till 12 mé&nader, i forhéllande till Nyckeltalet ask&dliggor hur &garnas kapital forréantats
genomsnittligt eget kapital (IB+UB)/2 under perioden. under perioden.

Avkastning pa totalt kapital Periodens resultat, omraknat till 12 manader, efter finansnetto efter Nyckeltalet dskadliggor formagan att generera
aterlaggning av finansiella kostnader i forhallande till genomsnittliga resultat pa koncernens tillgdngar oaktat finansie-
totala tillgangar under perioden. ringskostnader.

Areamassig uthyrningsgrad Kontrakterad area direkt efter periodens utgang i forhallande till Nyckeltalet belyser uthyrningssituationen.
total uthyrningsbar area direkt efter periodens utgang.

Beldningsgrad Réantebarande skulder vid periodens utgéng i forhéllande till totala  Nyckeltalet belyser finansiell risk.
tillgadngar vid periodens utgang.

Direktavkastning Periodens driftnetto (inklusive fastighetsadministration) med ater-  Nyckeltalet askadliggor verksamhetens resultat-
ldggning av tomtrattsavgalder, omraknat till 12 manader, justerat generering fore finansiella kostnader och kostnader
for fastigheternas innehavstid under perioden i forhallande till for central administration.

fastigheternas bokférda varden vid periodens utgang.

EBITDA Driftnetto minskat med kostnader for central administration med Sagax anvander EBITDA for att med nyckeltalet
tillagg for erhdlina utdelningar fran joint venture och intresseféretag. 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 Nyckeltalet belyser dgarnas andel av eget kapital.
vid periodens utgang efter att hansyn tagits till eget kapital hanfor-
ligt till D-aktier respektive preferensaktier.

Eget kapital per D-aktie Eget kapital vid periodens utgang i relation till antal stamaktier vid ~ Nyckeltalet belyser dgarnas andel av eget kapital.
periodens utgang efter att hansyn tagits till eget kapital hanforligt
till preferensaktier. Eget kapital &r begransat till 35,00 kronor per
D-aktie.

Eget kapital per preferensaktie  Eget kapital per preferensaktie motsvarar preferensaktiens foretrd-  Nyckeltalet belyser dgarnas andel av eget kapital.
desratt vid likvidation av bolaget (30 kronor per preferensaktie) samt
aktiens ackumulerade foretradesratt till utdelning (2 kronor per ar).

Ekonomisk uthyrningsgrad Kontrakterad arshyra direkt efter periodens utgang i forhallande till  Nyckeltalet &skadliggér den ekonomiska utnyttjande-
hyresvarde direkt efter periodens utgang. graden i koncernens fastigheter.
EURIBOR Euribor, eller Euro Interbank Offered Rate, ar en daglig referensranta Ej alternativt nyckeltal.

som beraknas som ett genomsnitt av de rantor som banker i EU-
landerna staller till varandra for utldning i euro.

Fastighet Avser fastighet som innehas med &ganderatt eller tomtratt. Ej alternativt nyckeltal.

Framatriktad direktavkastning Driftnetto (inklusive fastighetsadministration) enligt aktuell intja- Nyckeltalet askadliggér verksamhetens resultat-
ningsférmaga med dterldggning av tomtrattsavgalder, i forhallande generering fore finansiella kostnader och kostnader
till fastigheternas bokférda varden vid periodens utgang. for central administration.

Framatriktad EBITDA Driftnetto enligt aktuell intjaningsférmaga minskat med central Sagax anvander EBITDA for att med nyckeltalet
administration med tilldgg for erhallna utdelningar fran EBITDA/Nettoskuld, framatriktad askadliggora
joint venture och intresseforetag. finansiell risk.

Forvaltningsresultat Resultat exklusive vardeférandringar och skatt. Ett matt pa verksamhetens resultatgenerering oaktat

vardeférandringar.

Forvaltningsresultat per A- och  Forvaltningsresultatet for perioden reducerat med utdelning till Ett matt pa tillgdngarnas resultatgenerering oaktat

B-aktie efter utspadning D-aktier och preferensaktier, dividerat med genomsnittligt antal vardeforandringar som tillfaller 4garna av A- och
A- och B-aktier efter utspadning. B-aktier.

Hyresintakter i jamforbart Hyresintakter fran fastigheter som ingatt i bestandet under hela Nyckeltalet belyser utvecklingen av hyresintakter

bestand rapporteringsperioden samt under hela jamférelseperioden. Projekt- exklusive engangseffekter, exempelvis for fortida
fastigheter samt fastigheter som forvarvats eller salts ingéar ej. avflyttningar, opaverkat av férvarvade och sélda

fastigheter.

Hyresvarde Kontrakterad arshyra som loper direkt efter periodens utgang Nyckeltalet askadliggor koncernens intaktspotential.

med tilldgg for bedomd marknadshyra for vakanta lokaler.

IFRS International Financial Reporting Standards. Internationella Ej alternativt nyckeltal.
redovisningsstandarder for koncernredovisning for foretag vars
vardepapper ar noterade pa en reglerad marknad.

Joint venture Samarbetsform med flera 4gare som har gemensamt Ej alternativt nyckeltal.
bestdmmande inflytande.
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Nyckeltal

Beskrivning

Motivering av alternativt nyckeltal

Kassaflode per A- och B-aktie

Resultat fore skatt justerat for poster ej ingdende 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 och intresseforetag har lagts till resultat fore skatt.

Nyckeltalet askadliggér hur stor del av periodens
kassaflode som kan betraktas som tillhorigt dgarna
av A- respektive B-aktier.

Nettoinvesteringar

Nettot av fastighetsforvarv, investeringar i befintligt fastighets-
bestand samt fastighetsforsaljningar.

Nyckeltalet belyser investeringsvolymen.

Nettoskuld

Réntebarande skulder minskade med rantebarande tillgangar,
likvida medel och borsnoterade aktier.

Nyckeltalet belyser koncernens skuldsattning.

Nettoskuld enligt EMTN-
program

Réntebarande skulder minskade med boérsnoterade vérdepapper
och likvida medel.

Nyckeltalet belyser koncernens skuldséttning.

Nettoskuld enligt EMTN-
program/Totala tillgangar

Réntebarande skulder minskade med borsnoterade vérdepapper
och likvida medel i forhallande till totala tillgéngar.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Nettoskuld/Totala tillgdngar

Rantebadrande skulder minskade med rantebdrande tillgangar, likvida
medel och borsnoterade aktier i férhallande till totala tillgdngar.

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
héansyn tagits till D-aktiers och preferensaktiers del av resultatet for
perioden.

IFRS-nyckeltal.

Resultat per D-aktie

D-aktier ger ratt till fem ganger den sammanlagda utdelningen pa
A- och B-aktier, dock hogst 2,00 kronor per aktie och ar.

Nyckeltalet belyser aktiedgarnas andel av resultatet.

Réntederivat Avtal betraffande lanerdntor som bland annat kan inbegripa Ej alternativt nyckeltal.
faktorerna tid, inflation och/eller maximala rantenivéer. Traffas
normalt for att sékerstalla rantenivaer for rantebarande lan.

Ranteswap Rénteswap ar ett avtal mellan tva parter om byte av rantevillkor pa  Ej alternativt nyckeltal.

|an i samma valuta. Bytet innebér att den ena parten far byta sin
rérliga ranta mot en fast ranta, medan den andra parten far fast
ranta i byte mot en rorlig ranta. Avsikten med en ranteswap dr att
reducera ranterisken.

Rantetackningsgrad

Forvaltningsresultat, exklusive forvaltningsresultat fran joint venture
och intresseforetag men inklusive utdelningar fran joint venture,
efter aterlaggning av finansiella kostnader i relation till finansiella
kostnader.

Nyckeltalet askadliggor finansiell risk.

Rantetackningsgrad enligt
EMTN-program

Forvaltningsresultat efter &terlaggning 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 referens- Ej alternativt nyckeltal.
ranta som berdknas som ett genomsnitt av de rantor som banker
staller till varandra for utlaning i svenska kronor.
Substansvarde (NAV) Redovisat eget kapital enligt balansrakningen med dterlaggning av  Ett etablerat matt pa koncernens substansvarde som

reserveringar for rantederivat, uppskjuten skatt avseende temporara
skillnader pa fastighetsvarden och uppskjuten skatt avseende
reserveringar for rantederivat.

mojliggdr analyser och jamforelser med EPRA NAV.

Sakerstallda skulder/Totala
tillgangar

Skulder sékerstallda 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 féregdende
ars slut.

Nyckeltalet ask&dliggor den totala avkastning som
kommit aktiedgarna till godo.

Totalavkastning pa fastighet

Summan av direktavkastning och omvarderingar av fastigheter
under perioden, i relation till fastighetsvarde vid periodens utgang
justerat for omvarderingar under perioden.

Nyckeltalet askadliggor resultatgenerering och
vardetillvaxt for fastigheterna under en period.

Triple netavtal

Typ av hyresavtal dér hyresgasten, utover hyran, betalar samtliga
kostnader som beléper pa fastigheten och som normalt hade be-
lastat fastighetsagaren. Dessa inkluderar driftskostnader, underhall,
fastighetsskatt, tomtrattsavgald, forsékring, fastighetsskotsel, etc.

Ej alternativt nyckeltal.

Utspadning

Utspadning till foljd av utestdende teckningsoptioner har i enlig-
het med IAS 33 berdknats som det antal A- och B-aktier vilka ska
emitteras for att tacka skillnaden mellan 16senkurs och borskurs for
samtliga utestdende potentiella A- och B-aktier (teckningsoptioner),
till den del det ar sannolikt att de kommer att utnyttjas.

Ej alternativt nyckeltal.

Overskottsgrad

Periodens driftnetto i relation till periodens hyresintakter.

Nyckeltalet ask&dliggor fastigheternas Ionsamhet.

Deldrsrapport januari — september 2021

31



Berdkning av de alternativa nyckeltalen framgar av nedanstaende tabeller.

Belopp i miljoner kronor 2021 2020 2020 Belopp i miljoner kronor 2021 2020 2020
om inte annat anges jan-sep jan-sep jan-dec  om inte annat anges jan-sep jan-sep jan-dec
Avkastning pa eget kapital Ekonomisk uthyrningsgrad
Resultat efter skatt 5913 2179 3711  Kontrakterad drshyra 3219 3014 2 865
Tillagg for omrakning till arsvarde 1971 726 - Hyresvarde 3375 317 3024
Genomsnittligt eget kapital 24812 20399 20855  Ekonomisk uthyrningsgrad 95 % 95 % 95 %
Avkastning pa eget kapital 32 % 14 % 18 %
Framatriktad direktavkastning
Avkastning pa totalt kapital Driftnetto enligt aktuell
Forvaltningsresultat 2096 1795 2389 E”ar_'”gsformaga N 2674 2506 2370
Tillagg for omrakning till &rsvarde 699 598 - terlaggning av tomtrattsavga —24 25 25
Finansiella kostnader 336 354 481 Justerat driftnetto 2 650 2481 2 345
Tillagg for omrakning till drsvarde 2 18 _ Fastigheternas bokforda varde 43720 38390 37 548
2tri 1 i 0, 0, 0,
Resultat fore finansiella kostnader 3243 2 865 2870 Framatriktad direktavkastning 6.1 % 6.5 % 6.2 %
Genomsnittligt totalt kapital 51940 43 466 43388 )
Avkastning pa totalt kapital 6 % 7 % 7 % Framétriktad EBITDA
Driftnetto enligt aktuell intjanings-
- . forméga 2674 2 506 2370
Areamassig uthyrningsgrad
Central administration -142 -130 -132
Kontrakterad area, tusental kvm 3538 3394 3312 . .
Totalt uthyrningsbar area ptdelnlngar fran joint venture och
tusental kvm ' 3699 3565 3480 intresseforetag 363 422 424
Areaméssig uthyringsgrad 96 % 95 9% 95 9% Framéatriktad EBITDA 2 895 2798 2 662
Belaningsgrad Forvaltningsresultat
Réntebarande skulder 25234 21005 19828 Resultatefterskatt 5913 2179 37
o Skatt 857 505 891
Totala tillgangar 57 257 46 778 46 622 B L
) Vérdeforandringar -4 683 -889 -2 213
Belaningsgrad 44 % 45 % 43 %
Forvaltningsresultat 2 087 1795 2 389
Direktavkastning
Driftnetto 1920 1786 5397 Forvaltningsresultat per A- och B-aktie efter utspadning
Aterlaggning av tomtréttsavgald _18 _19 5 Forvaltningsresultat 2087 1795 2 389
- . ML la Utdelning hanforlig till preferens-
lTr:I:]aegh%J;)jL;)trgrrizl;mng till drsvarde 634 589 och D-aktier 189 14 285
férvérv/ft')rsaljning'ar 12 125 57 Justerat férvaltningsresultat 1898 1581 2104
Valutaomrakning till Forvaltningsresultat per A- och
balansdagskurs 1 -3 —67  B-aktie efter utspadning, kr 5,97 4,98 6,62
Justerat driftnetto 2659 2478 2 362
Fastigheternas bokférda varde 43720 38390 37548 Forvaltningsresultat per A- och B-aktie rullande 12 méanader
Direktavkastning 6,1 % 6,5 % 6,3 %  Forvaltningsresultat, rullande 12 2690 1795 2 389
Utdelning hanforlig till preferens-
EBITDA rullande 12 manader och D-aktier, rullande 12 -253 -285 -285
Driftnetto 2531 2322 2397 Justerat forvaltningsresultat 2437 1510 2104
- . Antal A- och B-aktier efter
Central administration -142 -130 -132
Utdelningar fran joint venture och utspadning, rullande 12 317963499 317590906 317 691 982
intressefretag 363 422 424 Forvaltningsresultat per A- och
EBITDA 575 2614 5 689 B-aktie innevarande period,
rullande 12 7,66 6,38 6,62
] ) Forvaltningsresultat per A- och
Eget kapital per A- och B-aktie B-aktie féregdende period,
Eget kapital 27173 21541 22452  rullande 12 6,38 4,76 5,52
Eget kapital tillhérande preferens- Arlig tillvaxttakt %, rullande 12 20 % 34 % 20 %
och D-aktier -4419 -4 957 -4940
Korrigerat eget kapital Hyresintakter i jamforbart bestand®
hanforligt till A- och B-aktier 22754 16 584 17 512 Hyresintakter 2294 2 152 5 898
Antal akt!er, st ‘ 317 653 595 317 279 530 317 279 530 Forvarvade och salda fastigheter _341 169 _4s8
Antal aktier efter utspadning, st 318004 615 317 857 610 317 891 458 . .
Valutajustering - -62 -
Eget kapital per A- och B-aktie, kr 71,63 52,27 55,19 . .
) ) Ovrig justering -6 - -
Eget kapital per A- och B-aktie - e .
efter utspadning, kr 7154 5217 5509 Hyresintakter i jamforbart bestand
' ' ' ' exklusive valutaeffekter 1947 1921 241
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1) Féregaende period justeras genom antagandet att valutakurs &r

densamma som innevarande period.
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Berédkning av de alternativa nyckeltalen framgar av nedanstaende tabeller, forts.

Belopp i miljoner kronor 2021 2020 2020  Belopp i miljoner kronor 2021 2020 2020
om inte annat anges jan-sep jan-sep jan-dec  ominte annat anges jan-sep jan-sep jan-dec
Kassaflode per A- och B-aktie Réntetackningsgrad

Resultat fore skatt 6 454 2524 4330 Forvaltningsresultat 2 096 1795 2 389
Ej kassaflodespéaverkande poster -4 527 -718 -2055  Aterlaggning forvaltningsresultat

Betald skatt _151 8 55 joint venture och intresseforetag _529 _418 _565
Utdelning hanforlig till preferens- Utdelning fran joint venture och

och D-aktier ~189 214 _pgs  intresseféretag 343 405 424
Kassaflode 1587 1564 1935 Finansiella kostnader 336 354 481
Kassaflode per A- och B-aktie Justerat forvaltningsresultat fore

efter utspadning, kr 499 492 6.09 finansiella kostnader 2 246 2136 2729

Rantetackningsgrad 6,7 x 6,0 x 5,7 x
Nettoskuld
Sesid 12, Réntetackningsgrad enligt EMTN-program

Forvaltningsresultat 2 096 1795 2 389

) Finansnetto 257 324 442
Nettoskuld enligt EMTN-program Forvaltningsresultat fore
Rantebarande skulder 25234 21005 19828  finansnetto 2 353 2119 2 831
Likvida medel och bérsnoterade Rantetackningsgrad 9,1x 6,5 x 6,4 x
aktier -6 044 -2 157 -2 164
Nettoskuld enligt EMTN-program 19 190 18 848 17 664  soliditet

) o Eget kapital 27173 21541 22 452
Nettoskuld enligt EMTN-program/Totala tillgdngar o

Totala tillgangar 57 257 46 778 46 622
Nettoskuld enligt EMTN-program 19 190 18 848 17664 ooliditet 47 % 46 % 48 %
Totala tillgangar 57 257 46 760 46 622
Nettoskuld enligt EMTN-program/ Substansvarde (NAV)

Totala tillgdngar 34 % 40 % 38 % -

Eget kapital 27173 21541 22 452
Nettoskuld/EBITDA Eget kapital tillhérande preferens-

och D-aktier -4 419 -4 957 -4940
Nettoskuld 18 644 18311 17 114 Aterlsgani )

EBITDA rullande 12 manader 5755 5614 5 689 terldaggning av derivat 79 124 118
Nettoskuld/EBITDA 6,8 7,0 x 6,4x  Aterlaggning av uppskjuten skatt

tempordra skillnader 3161 2484 2590
Nettoskuld/framatriktad EBITDA Aterlaggningar hanforliga till joint

venture 990 853 881
Nettoskuld 18 644 18311 17 114 - arde (NAV) 26 984 50045 51101
EBITDA, framatriktad 2895 2804 2662 CUOStansverce
Nettoskuld/EBITDA framatriktad 6,4 x 6,5 x 6,4 x Subst‘ansvérde (NAV).per A-och

B-aktie efter utspadning, kr 84,84 63,06 66,38
Nettoskuld/Totala tillgangar o

Sakerstallda skulder/Totala tillgangar
Nettoskuld 18 644 18 311 LA S —— o — 086
Totala tillgangar 57 257 46778 46 622 Ta elrStjl ; skuider o e rerrs reenr

otala tillgdngar
Nettoskuld/Totala tillgangar 33% 39% 37 % ''gang

Sékerstallda skulder/Totala

tillgangar 0 % 12 % 1M1 %
Resultat per A- och B-aktie”

Resultat efter skatt 5913 2179 37N O\/erskottsgrad
Utdelning hanforlig till )

Drif 2 531 2322 2 397
preferens- och D-aktier 189 214 285 H” m_ettf)k i o :
Justerat resultat efter skatt 5724 1965 3426 ”yresmta ter 3040 815 898

) Overskottsgrad 83 % 82 % 83 %
Resultat per A- och B-aktie efter
utspadning, kr 18,00 6,19 10,78

1) IFRS-nyckeltal.
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AB Sagax ir ett fastighetsbolag med affirsidé att investera i kommersiella fastigheter frimst inom segmentet lager och litt
industri. Sagax fastighetsinnehav per 30 september 2021 uppgick till 3 699 000 kvadratmeter fordelat pa 725 fastigheter.
AB Sagax (publ) ir noterat pa Nasdaq Stockholm, Large Cap.

Mer information finns pd www.sagax.se.

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





