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AB|[SAGAX

AB Sagax dr ett fastighetsbolag med affdirsidé
att investera i kommersiella fastigheter frimst
inom segmentet lager och ldtt industri.



Perioden i sammandrag

FORSTA HALVARET 2018

= Hyresintikterna 6kade med 20 % till 1 088 miljoner kronor (904) miljoner kronor.

m Forvaltningsresultatet 6kade med 24 % till 806 (651) miljoner kronor. Forvaltningsresultat per A- och B-aktie
efter utspidning 6kade med 21 % till 4,36 (3,60) kronor.

» Omvirdering av fastigheter paverkade resultatet med totalt 1 059 (619) miljoner kronor, varav 320 (228)
miljoner kronor fran joint ventures.

» Omvirdering av finansiella instrument paverkade resultatet med totalt 115 (429) miljoner kronor, varav
20 (41) miljoner kronor fran joint ventures.

u Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 666 (1 441) miljoner kronor.

= Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore forindring av rorelsekapital uppgick till 870 (612) miljoner kronor
motsvarande 4,76 (3,35) kronor per A- och B-aktie efter utspidning.

= Sagax har under perioden nettoinvesterat 1 702 (861) miljoner kronor varav 1 617 (712) miljoner kronor avsig
forviry av fastigheter.

m Sagax har under kvartalet genomfért en foretridesemission om 23 862 214 stamaktier av serie D, en riktad kon-
tant nyemssion om 9 574 617 stamaktier av serie D samt en nyemission om 121 275 aktier av serie B kopplad
till incitamentsprogram 2015/2018. Emissionerna tillférde bolaget sammanlagt 961 miljoner kronor.

= ANDRA KVARTALET 2018

= Hyresintikterna ckade med 22 % till 559 miljoner kronor (460) miljoner kronor.

= Forvaltningsresultatet 6kade med 30 % till 452 (349) miljoner kronor. Forvaltningsresultat per A- och B-aktie
efter utspadning 6kade med 23 % till 2,38 (1,94) kronor.

= Omvirdering av fastigheter paverkade resultatet med totalt 708 (285) miljoner kronor, varav 253 (78) miljoner
kronor fran joint ventures.

= Omvirdering av finansiella instrument paverkade resultatet med totalt —11 (378) miljoner kronor, varav 7 (21)
miljoner kronor frén joint ventures.

m Resultatet efter skatt uppgick till 985 (882) miljoner kronor.

n Kassaflodet frin den 16pande verksamheten fore férindring av rorelsekapital uppgick till 591 (377) miljoner kronor
motsvarande 3,26 (2,20) kronor per A- och B-aktie efter utspidning.

u Sagax nettoinvesterade 337 (646) miljoner kronor varav 275 (581) miljoner kronor avsig forvirv av fastigheter.

JUSTERAD PROGNOS FOR 2018

For 2018 beriknas forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet fore omvirderingar och skatt, med nuvarande
fastighetsbestind och tillkinnagivna forvirv och férsiljningar uppga till 1 600 miljoner kronor. Tidigare limnad
prognos uppgick till 1 530 miljoner kronor och tillkinnagavs vid avlimnande av deldrsrapport januari-mars 2018.

Nyckeltal i urval

2018 2017 2017 2016 2015 2014 2013

jan-jun jan-jun jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec

Forvaltningsresultat per A- och B-aktie efter utspadning, kr 4,36 3,60 7,40 5,96 4,90 3,73 2,73
Féréndring jamfért med féregaende ar, % 21 25 24 22 31 37 27
Resultat per A- och B-aktie efter utspadning, kr 9,80 8,58 17,69 14,50 9,85 4,05 4,44
Utdelning per A- och B-aktie, kr - - 1,80 1,45 1,15 0,80 0,55
Rantetackningsgrad, ggr 49 3,9 3,7 3,4 2,9 2,6 2,4
Belaningsgrad, % 46 53 50 54 59 59 60
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 27 008 22 113 23771 20628 16 189 13428 10 825
Fastigheternas direktavkastning, % 6,8 7,0 6,9 7,1 7,4 7,6 7,7
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Sagax har, under andra kvartalet, avtalat om férvarv av en fastighet i Vanda, nordvast om centrala Helsingfors och tio minuter fran Helsingfors flygplats.
Fastigheten omfattar 6 300 kvadratmeter uthyrningsbar area och 17 300 kvadratmeter mark. Lokalerna totalrenoverades under 2016 och ar fullt uthyrda.
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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 aktieigare. For att nd

detta mal skall Sagax uppné féljande verksamhetsmal:

u Verksamheten skall generera langsiktigt uthallig avkastning
och starka kassafloden.

u Bolagets tillvixt skall fortsitta genom fastighetsforviry med
beaktande av riskjusterad avkastning.

u Kassafléden fran befintligt fastighetsbestind skall 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 g nyproduktionstakt
och stabila uthyrningsgrader gor fastigheter for lager och litt

Finansiella mal

industri till intressanta investeringsobjekt. Sagax genomfor
l6pande kompletteringsforvirv och investeringar i befintliga
fastigheter. Fastighetsforvirven och investeringarna i befintligt
bestand syftar till att ka kassaflodet och diversifiera hyres-
intikterna och dirmed minska bolagets operationella och
finansiella risker. I diagrammet pa sidan 3 redovisas utveck-
lingen av fastigheternas marknadsvirde och uthyrningsbara
area.

Finansieringsstrategi
Sagax finansiella struktur skall vara utformad med tydligt
fokus pa 16pande kassafléde och rintetickningsgrad. Detta
beddms skapa goda forutsittningar for sivil expansion som
attraktiv avkastning pd aktieigarnas kapital. [ diagrammet pa
sidan 3 redovisas Sagax forvaltningsresultat och kassaflode
fran den lépande verksamheten. Som synes motsvaras kassa-
flodet i hog utstrickning av forvaltningsresultatet. Avvikelsen
ir huvudsakligen hinforlig till férvaltningsresultat fran joint
ventures som ej redovisas som kassaflsde. Utdelning som er-
hélles frén joint ventures redovisas som kassafléde fran 16pande
verksamhet.

Sagax efterstrivar en vil avvigd rinte- och kapitalbindning i
syfte att sikerstilla det 16pande kassaflodet. Den genomsnittliga
rintebindningen uppgick till 2,1 (2,3) &r vid halvarsskiftet.

Utfall Femarigt
jan-jun 2018 genomsnitt
Avkastning pa eget kapital skall under
en femarsperiod uppga till 1dgst 15 % 26 % 23 %
Forvaltningsresultat per A- och B-aktie
skall 6ka med minst 15 % pa arsbasis 18 % 28 %
Forvaltningsresultat per A- och B-aktie Avkastning pa eget kapital
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B Forvaltningsresultat per A- och B-aktie, rullande 12 méanader
B Alig tillvaxttakt i %, rullande 12 manader
Malsattning for tillvaxttakt per ar ar lagst 15 %

B Avkastning pé eget kapital
B Avkastning pa eget kapital, rullande 5 ar
Malséattning for avkastning under en femarsperiod &r 15 %
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Den genomsnittliga kapitalbindningen uppgick till 2,8 (3,2) ar
vid halvarsskiftet.

Bolaget har fyra aktieslag, stamaktier av serie A, B och D
samt preferensaktier. D-aktierna méjliggor i likhet med pre-
ferensaktierna att nd investerarkategorier som virdesitter en
stabil 16pande utdelning.

Férvaltningsstrategi

Sagax efterstrivar langsiktighet och effektivitet i férvaltningen.
[ férvaltningsstrategin ingdr att arbeta aktivt med att férsoka
erhilla l8nga hyresavtal. Detta giller bade vid nyteckning av
hyresavtal och i férvaltningen av befintliga hyresavtal. Bolaget
viljer att avstd fran att vid varje tidpunkt maximera hyres-
nivan om istillet hyresavtal med lingre 16ptider med solventa
hyresgister kan uppnés. Detta bedéms vara fordelaktigt d& det
leder till minskad risk for vakanser samt ligre uthyrnings- och
lokalanpassningskostnader. Den genomsnittliga aterstdende
16ptiden pa bolagets hyresavtal uppgick den 30 juni 2018 till
6,5 (6,8) ir.

Strategi for hyresgaster

Sagax efterstrivar att ha vilrenommerade och kreditvirdiga
hyresgister. Bolaget tecknar huvudsakligen kallhyresavtal och
paverkas dirfor endast i begrinsad omfattning av andrad for-
brukning eller indrade taxor for till exempel virme, el, fastig-
hetsskatt, vatten och avlopp.

Hyresmarknadsstrategi

Sagax investerar huvudsakligen i regioner som har stabil be-
folkningstillvixt och ett diversifierat niringsliv. Sagax storsta
exponering mot hyresmarknaden terfinns i Stockholm och
Helsingfors, vilka bedéms ha bist férutsittningar i Norden
for 1angsiktig tillvixt. Generellt bedéms risken for ligre ut-
hyrningsgrader och hyresniver till f6ljd av en forsimrad
hyresmarknad vara 13g p& grund av den stabila demografiska
tillvixten samt det diversifierade niringslivet i dessa regioner.
Lis girna mer om detta i Sagax &rsredovisning for 2017.

Fastigheternas marknadsvarde och area
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Resultat, intikter och kostnader

Resultat- samt kassaflédesposter nedan avser perioden januari
till och med juni 2018. Jimférelseposterna avser motsvarande
period foregdende ar. Balansposternas belopp samt jamforelse-
tal avser stillningen vid periodens utgdng i ar respektive fore-

gdende ar.

RESULTAT
Forvaltningsresultatet 6kade med 24 % till 806 (651) miljoner
kronor varav 151 (133) miljoner kronor frin joint ventures. For-
valtningsresultatet har 6kat frimst till foljd av fastighetsforvirv.
Forvaltningsresultatet per A- och B-aktie efter utspidning oka-
de med 21 % till 4,36 (3,60) kronor.

Virdeforandringar pa fastigheter paverkade resultatet med
1 059 (619) miljoner kronor, varav 320 (228) miljoner kronor
till f6ljd av omvirderingar i joint ventures.

Omvirdering av finansiella instrument paverkade resultatet
med totalt 115 (429) miljoner kronor. Omvirdering av bérsno-

terade aktier svarade for 53 (3) miljoner kronor medan rinte-
derivat svarade for 41 (120) miljoner kronor, varav 20 (41)
miljoner kronor frin joint ventures. Tidsfaktorn ir den fraimsta
forklaringen till rintederivatens virdeférindringar och den ligre
reserven for rintederivats undervirden.

Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 666 (1 441) mil-
joner kronor.

INTAKTER
Hyresintikterna ckade med 20 % till 1 088 (904) miljoner
kronor. Intikterna har paverkats positivt av frimst fastighets-
forvarv.

Ovriga intikter om 24 (1) miljoner kronor bestod huvud-
sakligen av ersittning i samband med hyresgisters fortida avilytt-
ning samt forsikringsersittningar.

Férvaltningsresultat
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DEN EKONOMISKA UTHYRNINGSGRADENS FORANDRING
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 94 %, vilket var
oférindrat i férhéllande till rsskiftet 2017/2018. Under pe-
rioden har vakansvirdet 6kat med 45 (27) miljoner kronor till
foljd av avflyttningar och minskat med 43 (42) miljoner kro-
nor till f6ljd av inflyttningar. Tidsbegrinsade limnade rabatter
uppgick till 23 (19) miljoner kronor pa arsbasis vid periodens
slut, en 6kning med 7 (1) miljoner kronor under perioden. Lop-
tiderna for rabatterna framgér av tabell nedan. 80 % (83 %) av
vakansvirdet iterfanns i Stockholm och Helsingfors.

Det utgdende vakansvirdet har 6kat med 13 miljoner kro-
nor under perioden till 135 (121) miljoner kronor.

KOMMANDE VAKANSFORANDRING

Hyresavtal med ett hyresvirde om 54 (53) miljoner kronor
var vid periodens slut uppsagda varav 51 (52) miljoner kronor
har sagts upp for avflyttning och 3 (1) miljoner kronor sagts

upp fér omférhandling. Av de hyresavtal som sagts upp sker
avilyttningar motsvarande 14 miljoner kronor under 2018. Av-
flyttningstakten framgér av tabell nedan. Nyuthyrningar som
innu ej inflyttats har minskat det justerade vakansvirdet med
37 (17) miljoner kronor.

Det justerade utgdende vakansvirdet uppgick till 151 (157)
miljoner kronor, en nettominskning med 4 miljoner kronor
sedan arsskiftet. Minskningen forklaras av att vakansvirdet av-
seende dnnu ej inflyttade nyuthyrningar ckat med 28 miljo-
ner kronor samtidigt som vakansvirdet avseende ej avflyttade
uppsigningar kat med 13 miljoner kronor samt av att det ut-
gdende vakansvirdet 6kat med 12 miljoner kronor.

Vakansforandringar

Loptider fér lamnade rabatter

2018 2017
Belopp i miljoner kronor jan-jun jan-dec Forfalloar Mkr
Ingdende vakans respektive ar 122 121 2018 14
Avflyttningar 45 60 2019 7
Inflyttningar -43 -75 2020 1
Forandring av Iamnade rabatter 7 5 2021 0
Vakansvarde, forvarvade fastigheter 3 22 2022 0
Vakansvarde, forsalda fastigheter =3 -8 >2022 1
Rivning av byggnad = -5 Totalt 23

Valutakursforandring 5 2

Utgaende vakansvérde 135 122
Hyresavtal uppsagda for avflyttning
Uppsagt for omforhandling 3 0
Uppsagda avtal, ej avflyttat 51 41 Avflyttningsar Antal avtal Hyresvarde, Mkr
Nyuthyrning, ej inflyttat -37 -9 2018 23 12
Justerat utgaende vakansvérde 151 154 2019 14 21
2020 2 0
2021 1 16
Totalt 40 50
Vakanser 1 juli 2018
Hyresvarde, Vakansvarde, Ekonomisk  Uthyrningsbar Vakant Areamassig
Omrade Mkr Mkr? vakansgrad” area, kvm area, kvm vakansgrad
Stockholm 664 43 6 % 646 000 33000 5%
Helsingfors 569 65 1 % 507 000 59 000 12 %
Finland, universitetsstader 234 7 3 % 255 000 8000 3 %
Paris 181 5 3% 202 000 7 000 4%
Nederlanderna 136 5 4 % 172 000 9000 5%
Sverige, ovrigt 208 2 1% 407 000 2 000 0 %
Finland, 6vrigt 231 7 3% 343 000 14 000 4%
Ovriga Europa 130 1 1% 137 000 2 000 2%
Totalt 2352 135 6 % 2670000 135000 5%

1) Vakansvérde respektive vakansgrad beaktar bade vakanser och ldmnade hyresrabatter.
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FASTIGHETSKOSTNADER

Drift- och underhéllskostnaderna ékade till sammanlagt

132 (97) miljoner kronor. Kostnaderna for fastighetsskatt

och tomtrittsavgild har okat till 59 (46) miljoner kronor.
Opvriga fastighetskostnader har 6kat till 17 (14) miljoner kro-
nor. Samtliga dessa kostnadsdkningar forklaras frimst av fastig-
hetsforvirv.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna fér koncernens centrala administration upp-

gick till 49 (35) miljoner kronor och bestér av kostnader for
bolagsledning, finansiell riskhantering och kreditupphand-
ling. Moderbolaget, AB Sagax, ansvarar for frigor gentemot
aktiemarknaden sdsom rapportering och aktiemarknads-
information. Tjinster mellan koncernféretag debiteras enligt
affirsmissiga villkor och med tillimpning av marknadspris-
sittning. Koncerninterna tjinster bestdr av forvaltningstjinster
och internrintedebitering. Moderbolagets forvaltningsarvode
fran koncernféretag uppgick under perioden till 23 (18) miljo-
ner kronor. Moderbolagets resultat- och balansrikningar
redovisas p4 sidan 21.

Koncernen hade vid periodens utging 58 (45) medarbe-
tare, se sammanstillning nedan. Funktioner s3som fastighets-
skotsel och jourverksamhet ir utlagda pa entreprenad. Bolaget
har kontor i Stockholm, Helsingfors, Rotterdam, Paris och
Jyviskyld.

FINANSNETTO

De finansiella kostnaderna uppgick till 231 (213) miljoner

kronor. Den genomsnittliga rintan uppgick den 30 juni 2018

till 2,9 % (3,0 %). De rintebirande skulderna har 6kat till

14 337 (13 327) miljoner kronor till f6ljd av fastighetsforvirv.

For mer information om Sagax finansiering, se sidan 14.
Finansiella intikter om 31 (18) miljoner kronor avser framst

erhéllna utdelningar avseende bérsnoterade aktier.

OMVARDERINGAR AV FASTIGHETER
Virdeutvecklingen for fastigheterna i Sverige uppgick till 318
(123) miljoner kronor och virdeutvecklingen for fastigheterna
utomlands uppgick till 437 (268) miljoner kronor. Totalt redo-
visas 756 (392) miljoner kronor i orealiserade virdeférind-
ringar under perioden, exklusive valutaeffekter. Férindring av
fastighetsbestdndets marknadsvirde beskrivs dven pé sidan 12.
Nyuthyrningar och omférhandlingar av hyresavtal 6kade
fastigheternas marknadsvirde med 423 (131) miljoner kro-
nor. Avilyttningar och omférhandlingar minskade virdet med
127 (70) miljoner kronor. Den allminna marknadsvérde-
forandringen for bolagets fastigheter uppgick till 460 (330) mil-
joner kronor, huvudsakligen till f6ljd av sinkta avkastningskrav.
Av den orealiserade virdeférindringen om 437 miljoner kronor
utomlands var 413 miljoner kronor hinférligt till verksamheten
i Finland.

Antal anstallda

Land Man Kvinnor Totalt
Sverige 17 13 30
Finland 8 1 19
Frankrike 4 1 5
Nederlanderna 4 - 4
Totalt 33 25 58

RESULTAT FRAN JOINT VENTURES
Resultat frén joint ventures avser Sagax andelar av resultaten frin
bolagets joint ventures, se dven sidan 13 fér mer information.
Periodens resultat uppgick till 433 (351) miljoner kronor
varav forvaltningsresultat 151 (133) miljoner kronor, virde-
forindringar pa rintederivat 20 (41) miljoner kronor och
virdeforandringar pé fastigheter 320 (288) miljoner kronor.
Resultatet belastades med 58 (51) miljoner kronor i upp-
skjuten skatt.

Orealiserade vardeférandringar

Belopp i miljoner kronor jan-jun 2018

Nyuthyrningar/fOmférhandlingar 157

Avflyttningar/Omférhandlingar -84
Allman marknadsvardeférandring 246
Delsumma Sverige 318
Nyuthyrningar/fOmférhandlingar 267
Avflyttningar/Omférhandlingar —-43

Allman marknadsvardeférandring 214
Delsumma Utland 437

Summa orealiserade vardeforandringar 756
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Realiserade virdeforindringar pa fastigheter uppgick till
-17 (=1) miljoner kronor under perioden, se dven sidan 11.
Det vigda direktavkastningskravet vid virderingarna upp-
gick till 7,1 % (7,4 %). Den vigda kalkylrintan for nuvirdes-
berikning av kassafléden och restvirden uppgick till 7,9 %
(8,0 %) respektive 8,5 % (8,6 %). Se dven avsnittet om analys
och generella forutsittningar pa sidan 12.
Resultatet paverkades dven av omvirderingar av fastigheter
i joint ventures med 320 (228) miljoner kronor.

OMVARDERINGAR AV FINANSIELLA INSTRUMENT
Omvirdering har skett av rintederivat, bérsnoterade aktier
och finansiella instrument kopplade till Zgande av joint ventu-
res per 30 juni 2018.

Rintederivaten bestod av nominella rinteswappar samt
rintetak. Samtliga rintederivat redovisas till marknadsvir-
de och marknadsvirdeférindringar redovisas éver resultat-
rikningen. Periodens virdeférindring uppgick till 21 (79)
miljoner kronor och bestod av orealiserad virdeférindring.
Virdeférindringen forklaras fraimst av tidsfaktorn. Reserven
for rantederivatens undervirden uppgick vid periodens slut
till 400 (448) miljoner kronor, se avsnittet om finansiering pa
sidan 15.

Resultatet pdverkades dven av omvirderingar av rinte-
derivat i joint ventures med 20 (41) miljoner kronor. Sagax
har i sin koncernredovisning l6pande resultatfért bolagets an-
del av undervirden avseende joint ventures rintederivat.

Omvirdering av borsnoterade aktier medférde en orealise-
rad virdeférindring om 46 (3) miljoner kronor. Férsiljning av
aktier medférde en realiserad virdeférindring om 7 (-1) mil-
joner kronor under perioden.

Omvirdering av finansiella instrument avseende joint ven-
tures har skett med 21 (307) miljoner kronor i enlighet med
IFRS 9.
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SKATT

Sagax redovisar en aktuell skattekostnad om 68 (35) miljoner
kronor. Den uppskjutna skattekostnaden fér perioden upp-
gick till 187 (171) miljoner kronor. Till f6ljd av den nya fore-
tagsbeskattningen i Sverige har den uppskjutna skatteskulden
avseende den svenska verksamheten omriknats till den nya
skattesatsen 20,6 procent som giller fran 2021. Omrikningen
gav upphov till en justering om 46 miljoner kronor avseende
virdering av uppskjuten skatteskuld. Koncernens uppskjutna
skatteskuld uppgick till 1 362 (916) miljoner kronor vid
periodens slut.

Uppskjuten skatteskuld per land

Belopp i miljoner kronor 30jun 2018
Sverige 677
Finland 588
Tyskland 82
Danmark 4
Frankrike -
Nederlanderna 11
Skatteskuld 1362

KASSAFLODE

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore forindringar
av rorelsekapital uppgick till 870 (612) miljoner kronor. For-
indringar av rorelsekapitalet paverkade kassaflodet med 57
(57) miljoner kronor. Investeringsverksamheten har péverkat
kassaflodet med —1 835 (-959) miljoner kronor samtidigt som
kassaflédet frén finansieringsverksamheten tillférde Sagax 885
(238) miljoner kronor. Sammantaget har likvida medel mins-
kat med 23 (52) miljoner kronor under perioden. For rapport
over kassafloden, se sidan 18.



Prognos och aktuell intjaningsforméaga

PROGNOS FOR 2018

For 2018 beriknas forvaltningsresultatet, det vill siga resulta-
tet fére omvirderingar och skatt, med nuvarande fastighets-
bestdnd och tillkinnagivna forvirv och férsiljningar uppga till
1 600 miljoner kronor. Tidigare limnad prognos uppgick till

1 530 miljoner kronor och tillkinnagavs vid avlimnande av
delrsrapport for januari-mars 2018.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA
Aktuell intjiningsformaga redovisas i sasmband med delars-
rapporter och bokslutskommunikéer.

Tabellen nedan aterspeglar intjiningsférmaga pé tolv-
ménadersbasis per 1 juli 2018. Det ir viktigt att notera att den
ej r att jaimstilla med en prognos fér de kommande tolv ména-
derna d den exempelvis inte innehéller ndgra bedémningar
avseende framtida vakanser, rintelige, valutaeffekter, hyresut-
veckling eller virdeférandringar.

Hyresvirdet baseras pé kontrakterade hyresintikter pa rsbasis
med tilligg for beddmd marknadshyra for vakanta lokaler.
Fastighetskostnader baseras p4 faktiskt utfall de senaste tolv
manaderna justerat for innehavstid. Kostnaderna for central
administration har baserats pa faktiskt utfall de senaste tolv
ménaderna. Finansnettot har beriknats utifrdn rintebirande
skulder och tillgdngar p4 balansdagen. Kostnaderna fér de
rintebirande skulderna har baserats pa koncernens beriknade
genomsnittliga rintenivd med tilldgg for periodiserade finan-
sieringskostnader. Utdelningar avseende bolagets innehav av
bérsnoterade aktier har ej beaktats i intjiningsférmagan. Skatten
ir beriknad med 22 % schablonskatt.

Resultatandelar frdn joint ventures ir beriknade enligt
samma antaganden som for Sagax med beaktande av resultat-
andelens storlek.

Aktuell intjaningsformaga

Aktuell intjaningsformaga fére skatt

Belopp i miljoner kronor 1jul 2018 1jan 2018 Mkr
Hyresvarde 2 352 2 099 1500
Vakans -135 -122 1250
Hyresintakter 2217 1977
Fastighetskostnader -393 -333 1000
Driftnetto 1824 1644
Central administration -91 77 750
Joint ventures 320 290 500
Finansiella kostnader -463 —448
Férvaltningsresultat 1591 1410 250
Skatt —348 -310 0
Resultat efter skatt 1243 1100 2013 2014 2015 2016 2017 2018
— varav 4gare av preferensaktier 34 34 B Forvaltningsresultat
—varav dgare av D-aktier 194 127
— varav dgare av A- och B-aktier 1015 939
Direktavkastning och laneranta Differens mellan direktavkastning och lanerénta
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Fastighetsbestdnd

Den 30 juni 2018 omfattade fastighetsbestdndet 498 (479)
fastigheter med en uthyrningsbar area om 2 670 000

(2 399 000) kvadratmeter. Den genomsnittliga dterstiende
l6ptiden pa hyresavtalen uppgick till 6,5 (6,8) 4r. De tv4 storsta
marknadsomridena, Stockholm och Helsingfors, motsvarade
totalt 56 % (59 %) av marknadsvirdet och 52 % (57 %) av
hyresvirdet. Det ssmmanlagda hyresvirdet och kontrakterad
rshyra uppgick till 2 352 (1 991) miljoner kronor respektive
2 217 (1 870) miljoner kronor vid periodens utging. Detta
motsvarar en ekonomisk uthyrningsgrad om 94 % (94 %).

INVESTERINGAR

Sagax har under perioden investerat 1 740 (871) miljoner kro-
nor varav 1 617 (712) miljoner kronor avsdg fastighetsforvirv.
Totalt investerades 1 402 miljoner kronor utomlands, mot-
svarande 81 % av de totala investeringarna under perioden.

30 % av investeringarna skedde i Nederlinderna, 27 % i
Finland, 24 % i Frankrike och 19 % i Sverige.

Totalt 27 fastigheter med en sammanlagd uthyrningsbar
area om 218 000 kvadratmeter har forvirvats. Den storsta in-
vesteringen avsdg 63 Grand rue Survilliers i Paris med en ut-
hyrningsbar area om 39 800 kvadratmeter. Se dven forteckning

pa sidan 10.

Totalt 123 (159) miljoner kronor investerades i det befint-
liga fastighetsbestdndet. 12 miljoner kronor av investeringarna

under perioden skedde mot hyrestilligg, 45 miljoner kronor
investerades i samband med nyuthyrningar, 34 miljoner kronor
investerades avseende nyproduktion och 32 miljoner kronor
avsig underhall av fastigheterna.

Vid periodens utging hade koncernen avtalat om férvirv av
tre fastigheter som tilltrids under tredje och fjirde kvartalet.
Den sammanlagda investeringen kommer att uppga till 218
miljoner kronor.

FORSALININGAR

Under perioden har 24 fastigheter avyttrats for totalt 21 mil-
joner kronor med en total uthyrningsbar area om 38 700
kvadratmeter, se sasmmanstillning pé sidan 11. Den stérsta
forsiljningen avsig Hillerstorp 3:106 i Gnosjo med en uthyr-
ningsbar area om 23 400 kvadratmeter. Ovriga forsiljningar
avsig mindre fastigheter i Finland.

DIREKTAVKASTNING

Fastigheternas direktavkastning ir ett avkastningsmatt dir
periodens innehavsjusterade driftnetto jaimférs med fastig-
heternas bokforda virden vid periodens utgang. Direktav-
kastningen ger en bild av resultatgenerering fore finansiella
kostnader och kostnader fér central administration. Sagax
redovisade direktavkastning for perioden uppgick till 6,8 %
(7,0 %).

Fastighetsbestandet i sammandrag 1 juli 2018

. Marknadsvarde Hyres- Ekonomisk Hyresintakt
Antal Uthyrningsbar Vakant varde, Andel av uthyrnings- ——————
Segment fastigheter area, kvm area, kvm Mkr Kr/kvm Mkr hyresvérde grad Mkr Andel
Stockholm 81 646 000 33000 9327 14 400 664 28 % 94 % 622 28 %
Helsingfors 69 507 000 59000 5784 11 400 569 24 % 89 % 504 23 %
Finland, universitetsstader 56 255 000 8000 2301 9000 234 10 % 97 % 227 10 %
Paris 44 202 000 7 000 1819 9000 181 8 % 97 % 175 8 %
Nederldnderna 25 172 000 9000 1445 8400 136 6 % 96 % 130 6 %
Sverige, ovrigt 47 407 000 2000 2428 6 000 208 9 % 99 % 206 9 %
Finland, 6vrigt 157 343 000 14000 2370 6900 231 10 % 97 % 225 10 %
Ovriga Europa 19 137 000 2 000 1534 11 200 130 5 % 99 % 129 6 %
Totalt 498 2670000 135000 27008 10 100 2352 100 % 94% 2217 100 %
Fastighetsinvesteringar januari-juni 2018
Fastighets- Befintligt

Belopp i miljoner kronor forvarv bestand Totalt

Stockholm 269 67 336

Helsingfors 95 49 144

Finland, universitetsstader 323 1 324

Paris 331 3 334

Nederlanderna 514 - 514

Sverige, Ovrigt - 2 2

Finland, 6vrigt - - -

Ovriga Furopa 86 - 86

Totalt 1617 123 1740
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Fastighetsforvarv januari-juni 2018

Uthyrningsbar

Fastighet/adress Kommun Segment area, kvm
Murmastare-Ambetet 2 Stockholm Stockholm 7 937
Konsumenten 1 Stockholm Stockholm 7 896
Klingan 3 Huddinge Stockholm 1830
Rafilmen 1 Stockholm Stockholm 1410
Veddesta 2:42 Jarfalla Stockholm 4380
Mankimiehentie 4 Esbo Helsingfors 18 440
63 Grande rue Survilliers Paris 39753
Rue de la Prairie Villebon-Sur-Yvette Paris 6 300
Chroomstraat 140 Zoetermeer Nederlanderna 7 240
Huis ter Heideweg 18-56 Zeist Nederlanderna 20258
Innovatieweg 12 Terneuzen Nederlanderna 2 626
Kwartelweg 1 Moerdijk Nederldnderna 6 458
Innovatieweg 6 Terneuzen Nederlanderna 6 425
Hallitie 2 Uleaborg Finland, universitetsstader 3578
Lumijoentie 2 Uledborg Finland, universitetsstader 6778
Mittarikuja 5 Uledborg Finland, universitetsstader 7 200
Moreenikuja 2 Uledborg Finland, universitetsstader 6018
Vihikari 10 Kempele Finland, universitetsstader 18 087
100 Rue de Reckem Neuville-en-Ferrain Ovriga Europa 17 397
Kvartal 1 190 011
Ahjokatu 26 Jyvaskyla Finland, universitetsstader 2252
Het Zuiderkruis 11 Den Bosch Nederlanderna 4270
Admiraal de Ruyterstraat 2 Schiedam Nederldnderna 10 683
Grasbeemd 12 Helmond Nederlanderna 2711
Innovatieweg 10 Terneuzen Nederlanderna 3745
Lieudit "La Fosse Montalbot" - 26 Chemin du Port Brun Vigneux-sur-Seine Paris 2 076
56 Boulevard de Beaubourg Emerainville Paris 999
4 rue Galvani Massy Paris 803
Kvartal 2 27 539
Totalt 217 550

Loptider for hyresavtal

Forfalloar arshyra

Kontrakterad arshyra Arsvarde (Mkr)
Antal 400

Forfalloar avtal Area, kvm Mkr Andel

2018 391 102 000 95 4 % 300

2019 364 209 000 218 10 %

2020 164 274 000 241 1M1 % 200

2021 107 245 000 205 9 %

2022 86 235000 226 10 % 100

>2022 368 1476 000 1232 56 %

Totalt 1480 2539000 2217 100 % ° ﬁ\%@@w&qw&\ﬁﬂﬁﬁw&hw&qﬁﬁﬁﬂw&%w&o’
B Arsvarde (Mkr)
B Hyresavtal (Antal)

10

Hyresavtal (Antal)
400

300

200
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Fastighetsforsaljningar januari-juni 2018

Uthyrningsbar

Fastighet/adress Kommun Segment area, kvm
Hillerstorp 3:106 Gnosjod Sverige, 6vrigt 23450
Pertuntie 1 Tusby Helsingfors 210
Helsingintie 10 Hogfors Finland, 6vrigt 320
Helsingintie 25 Hogfors Finland, 6vrigt 588
Jousitie 29 Joutsa Finland, 6vrigt 846
Keskustie 7 Lojo Finland, ovrigt 170
Naarkoskentie 1 Pukkila Finland, 6vrigt 235
Oklaholmankatu 1 Kemi Finland, 6vrigt 658
Perttulantie 5 Ypaja Finland, 6vrigt 450
Savontie 21 Rautavaara Finland, 6vrigt 793
Turuntie 1 Aura Finland, 6vrigt 1115
Hauhontie 11 Tavastehus Finland, 6vrigt 868
Kurkelankatu 2 Forssa Finland, 6vrigt 502
Kvartal 1 30 205
Keskuskatu 7 Mantaa-Filpula Finland, 6vrigt 1022
Rautatienkatu 19 litti Finland, 6vrigt 780
lisvedentie 2 Suonenjoki Finland, 6vrigt 680
Jamsankoskentie 8 Jamsa Finland, ovrigt 204
Savontie 2 Mantyharju Finland, 6vrigt 920
Nallenpolku 2 Kotka Finland, 6vrigt 557
Kauppakuja 2 Kolari Finland, 6vrigt 1108
Rautjarventie 92 Rautjarvi Finland, 6vrigt 585
Tehtaantie 21 Mantaa-Filpula Finland, 6vrigt 850
Jukolantie 6 Kouvola Finland, 6vrigt 381
Kitkantie 17 Kuusamo Finland, 6vrigt 1375
Kvartal 2 8462
Totalt 38 667

Deldrsrapport januari-juni 2018
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Fastighetsbestdndets marknadsvirde

Sagax upprittar sin koncernredovisning enligt International
Financial Reporting Standard, IFRS. Bolaget har valt att redovisa
sina fastigheter till verkligt virde enligt Verkligt virdemetoden.
Det sammanlagda marknadsvirdet p& Sagax 498 (479)
fastigheter uppgick den 30 juni 2018 till 27 008 (22 113)
miljoner kronor. Férsvagningen av den svenska kronan mot euron
under perioden medférde att fastighetsvirdena utomlands
6kade med 779 (233) miljoner kronor.
Den redovisade orealiserade virdefdrindringen uppgick
under perioden till 756 (392) miljoner kronor. Se dven
tabell "Orealiserade virdeforindringar” pa sidan 6.

VARDERINGSMETOD OCH GENOMFORANDE
Virderingarna har genomforts i enlighet med allmint accep-
terade internationella virderingsmetoder. Samtliga virderings-
objekt har per 30 juni 2018 virderats separat av auktoriserade
fastighetsvirderare frin oberoende virderingsinstitut féorutom
de fem tyska fastigheterna vilka till f6ljd av héga virderings-
kostnader i Tyskland endast virderas externt vid arsskiften.
Som huvudmetod vid virdebedémningarna anvinds kassa-
flodeskalkyler i vilka driftnetton, investeringar och restvirden
nuvirdesberiknas. Kalkylperioden har anpassats efter atersta-
ende 16ptid av befintliga hyresavtal och varierar mellan 5 och
20 &r. Kalkylperioden uppgér som regel till 10 &r. Samtliga

fastigheter har besiktigats under den senaste tredrsperioden.
Besiktningarna omfattar allminna utrymmen samt ett urval
av lokaler dir sirskild vikt lagts vid storre hyresgister samt
vakanta lokaler. Syftet med besiktningen ir att bedéma fastig-
hetens allminna standard, underhallsbehov, marknadsposition
och lokalernas attraktivitet.

ANALYSER OCH GENERELLA FORUTSATTNINGAR
Kalkylrinta for nuvirdesberikning av kassaflode (4,0-16,0 %),
kalkylrinta for nuvirdesberikning av restvirdet (4,0-16,0 %)
och direktavkastningskrav for restvirdesbedémning (5,2-15,0 %)
baseras pa analyser av genomférda transaktioner samt pé indi-
viduella bedémningar avseende riskniva och respektive fastig-
hets marknadsposition.

Den vigda kalkylrintan for nuvirdesberikning av kassa-
flodet och restvirdet motsvarade 7,9 % (8,0 %) respektive
8,5 % (8,6 %) for fastighetsportféljen. Det vigda direktavkast-
ningskravet uppgick till 7,1 % (7,4 %) per 30 juni 2018. Sagax
redovisade direktavkastning for perioden uppgick som jamfo-
relse till 6,8 % (7,0 %). Nedan jimfors den 6ver tid redovisade
direktavkastningen med det vid virderingarna anvinda direkt-
avkastningskravet.

En kinslighetsanalys vid forindrade antaganden i fastighets-
virderingar redovisas pa sidan 27.

Forandring av fastigheternas redovisade varde

Mkr Antal
Fastighetsbestand 31 december 2017 23771 495
Forvarv av fastigheter 1617 27
Investeringar i befintligt bestand 123
Forsaljning av fastigheter -38 24
Omrakningseffekt valuta 779
Orealiserad vardeforandring 756
Fastighetsbestand 30 juni 2018 27 008 498

Direktavkastning jamfort med direktavkastningskrav

%
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6
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Bl Redovisad direktavkastning
M Direktavkastningskrav vid varderingar
10-arig statsobligationsranta

Fastigheternas hyresvarde

Ovriga Europa 5 % (129 Mkr)

Finland, 6vrigt 10 %
(229 Mkr)

Sverige, 6vrigt 9 %
(208 Mkr)

Nederldnderna 6 %
(136 Mkr)

Stockholm 28 % (664 Mkr)

A

Helsingfors 24 %
(565 Mkr)

Paris 8 % (180 Mkr)

Finland, universitets-
stader 10 % (232 Mkr)

12

Fastigheternas marknadsvarde
Ovriga Europa 6 % (1 534 Mkr)

Finland, évrigt 9 % (2 370 Mkr)

Sverige, 6vrigt 9 %
(2 428 Mikr)

Stockholm
35 % (9 327 Mkr)

Nederlanderna 5 %

(1 445 Mkr) r

Helsingfors 21 %
(5 784 Mkr)

Finland, universitetsstader
9 % (2 301 Mkr)

Paris 7 % (1 819 Mkr) -~
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Joint ventures

Sagax joint ventures bidrog med sammanlagt 151 (133) miljo-
ner kronor till férvaltningsresultatet under perioden. Sagax an-
del av virdeforindringar pé fastigheter uppgick till 320 (228)
miljoner kronor och andelen av virdefériandringar pa rintede-
rivat uppgick till 20 (41) miljoner kronor under perioden. Det
samlade virdet pa engagemang kopplat till igande av joint ven-
tures uppgick till 2 836 (2 186) miljoner kronor varav 2 442

(1 879) miljoner kronor redovisas som andelar enligt kapital-
andelsmetoden och dirtill hérande finansiellt instrument re-
dovisas till 394 (307) miljoner kronor efter marknadsvirdering

enligt IFRS 9 Finansiella instrument: Redovisning och virdering.

Sagax dger 50 % av Soderport Holding AB, resterande an-
del dgs av Hemfosa-koncernen. Sagax idger dven, via Hemso
Intressenter AB, indirekt 15 % av Hemso Fastighets AB, reste-
rande andel dgs av Tredje AP-fonden.

SODERPORT HOLDING AB

P4 uppdrag av Séderport ombesdrjer Sagax ekonomisk forvalt-
ning och merparten av fastighetsférvaltningen for Séderport-
koncernen. Fastighetsforvaltningen pa vissa orter ombesérjes av
Hemfosa.

Motsvarande 68 % av Sdderports hyresvirde om 617 mil-
joner kronor dterfanns i Stockholm den 30 juni 2018. Séder-
ports ekonomiska vakans uppgick till 23 (40) miljoner kronor
vid periodens slut, motsvarande en vakansgrad om 4 % (7 %).
Av den ekonomiska vakansen utgjordes 7 (5) miljoner kronor

av tidsbegrinsade hyresrabatter som limnats vid nyuthyrning.
89 % av den ekonomiska vakansen aterfanns i Stockholm vid
periodens slut.

Under perioden har en fastighet forvirvats i Goteborg med
en uthyrningsbar area om 8 300 kvadratmeter.

HEMSO INTRESSENTER AB

Hemsé Fastighets AB bedriver verksamhet i Sverige, Tyskland
och Finland. Verksamheten bestir i att dga, forvalta och utveckla
samhillsfastigheter. Fastighetsbestandet omfattade 349 fastig-
heter med ett sammanlagt fastighetsvirde om 42 miljarder
kronor den 30 juni 2018. Av det totala fastighetsvirdet 4r 75 %
hinforligt till Sverige, 13 % till Tyskland och 12 % till Finland.
Motsvarande 82 % av fastighetsvirdet utgors av fastigheter be-
ligna i storre stider i Sverige, Tyskland och Finland.

Av Hemsos fastigheter dr 172 idldreboenden, 103 skolor, 62
vardfastigheter och 12 fastigheter imnade for rittsvisende.
Av Hemsbos kontrakterade hyror kommer 59 % fran kommun,
landsting eller stat. En genomsnittlig dterstiende hyresavtals-
tid om 9,1 (8,7) &r bidrar i kombination med finansiellt starka
hyresgister och 13g vakansgrad till stabila hyresintikter. Cirka
94 % av hyresintikterna kommer frin skattefinansierad verk-
samhet. Mer information om Hemsé Fastighets AB finns till-
ginglig pa bolagets hemsida, hemso.se.

Sagax joint ventures

Soéderport Hemso

2018 2017 2018 2017

30 jun 30 jun 30 jun 30 jun

Sagax dgarandel, % 50 50 15 15
Hyresintakter, Mkr 286 277 1280 1156
Forvaltningsresultat, Mkr 134 123 716 629
Periodens resultat, Mkr 487 367 1455 1320
Sagax andel av forvaltningsresultat, Mkr 67 62 84 71
Antal fastigheter 70 70 349 339
Hyresvarde, Mkr 617 576 2 604 2 351
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 7 307 6 066 41 597 35969
Uthyrningsbar area, kvm 659 000 643 000 1651 000 1560 000
Hyresduration, ar 4,6 4,7 9,1 8,7
Ekonomisk vakansgrad, % 4 7 2 1
Réntebarande skulder, Mkr 3890 3077 27 786 25863
Kapitalbindning, ar 2,0 2,7 5,3 5,2
Rantebindning, ar 2,1 3,1 5.1 5,6
Marknadsvarde for rantederivat, Mkr -296 -367 -512 -615

Deldrsrapport januari-juni 2018
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Finansiering

EGET KAPITAL

Under perioden har Sagax genomfért en foretridesemission av
stamaktier av serie D om 656 miljoner kronor. Varje befintlig
aktie (oavsett om det ir stamaktie av serie A, stamaktie av se-
rie B, stamaktie av serie D eller preferensaktie) berittigade till
en teckningsritt. Tio teckningsritter berittigade till teckning
av en ny stamaktie av serie D. Teckningskursen faststilldes

till 27,50 kronor per aktie. Foretridesemissionen blev éver-
tecknad. Dirtill har Sagax genomfért en riktad nyemission

av stamaktier av serie D genom en si kallad accelererad book
building-process. Teckningskursen faststilldes till 31,50 kronor
per aktie. Den riktade nyemissionen tillférde Sagax ytterligare
302 miljoner kronor i eget kapital.

Under perioden genomférde bolaget ocksé en nyemission av
stamaktie av serie B kopplad till incitamentsprogram 2015/2018
om 10 miljoner kronor.

Koncernens egna kapital uppgick den 30 juni 2018 till
13 846 (9 764) miljoner kronor. Under perioden har det egna
kapitalet forindrats till f6ljd av totalresultat fér perioden om
2 043 miljoner kronor, nyemission om sammanlagt 961 miljo-

ner kronor efter transaktionskostnader samt aktieutdelning om
512 miljoner kronor. Se dven sidan 19.

RANTEBARANDE SKULDER

Sagax rintebirande skulder uppgick vid periodens utging till
14 337 (13 327) miljoner kronor. Motsvarande 6 612 (6 114)
miljoner kronor av lanen var upptagna i euro.

Rintebirande nettoskuld uppgick till 13 673 (12 745) mil-
joner kronor. Rintebirande bruttoskuld till banker uppgick till
7 885 miljoner kronor. Aterstiende rintebirande brutto-
skuld bestod av bérsnoterade obligationslan om 4 772 (3 411)
miljoner kronor samt féretagscertifikat om 1 680 (1 269)
miljoner kronor. P4 sidan 15 redovisas obligationsldnens hu-
vudsakliga villkor.

Sakerstillda skulder motsvarade 31 % (39 %) av de totala
tillgdngarna per 30 juni 2018. Icke sikerstillda skulder mot-
svarade 15 % (14 %).

Efter att ha ansékt om en officiell rating 8sattes bolaget i
augusti 2017 en rating om Bal med s3 kallad "positive outlook”
av Moody’s Investors Service. Den erhéllna ratingen understiger

Rénte- och kapitalbindning 30 juni 2018

Rantebindning Kapitalbindning Réanteswappar
Forfalloar Mkr Rénta Andel Mkr Andel Mkr Ranta
2018 5859 21 % 40 % 88 1% - -
2019 1743 2,7 % 12 % 2 362 16 % 121 0,7 %
2020 816 3,7 % 6 % 3241 22 % 499 3,6 %
2021 2 470 3,6 % 17 % 2872 20 % 1088 3,7 %
2022 1595 3,1 % 12 % 4817 34 % 795 1.3 %
>2022 1856 3,9 % 13 % 956 7% 1580 2,4 %
Summa/genomsnitt 14 337 2,9 % 100 % 14 337 100 % 5173 2,2 %
Rantebarande nettoskuld
30 jun 2018 30 jun 2017
Rantebarande skulder 14 337 13 327
Rantebarande tillgangar -7 -4
Likvida medel -37 -231
Borsnoterade aktier -620 —347
Nettoskuld 13673 12 745
Belanings- och rantetéackningsgrad Nettoskuld/EBITDA rullande 12 manader
Réntetdckningsgrad, % Beldningsgrad, % Ggr
100 11
480 J- 80 10
360 R 4 60 9
240 SN Pt 40 8
-
120 20 7
0 0
20082009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2013 2014 2015 2016 2017 2018

B Réantetackningsgrad
B Belaningsgrad
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Investment Grade (Baa3) med 1 steg. Likviden frdn de genom-
forda aktieemissionerna om sammanlagt 961 miljoner kronor
har i huvudsak anvints till amortering av rintebirande skulder,
vilket har bidragit till att stirka bolagets kreditprofil.

I diagrammet pa sidan 14 redovisas hur belaningsgraden sjunkit
&ver tid samtidigt som de finansiella kostnaderna sjunkit relativt
koncernens intikter. Vid halvarsskiftet uppgick belaningsgraden till
46 % och rintetickningsgraden till 493 %. Den genomsnittliga réin-
tebirande nettoskulden motsvarade 7,1 (8,7) gdnger EBITDA for
de senaste tolv manaderna, se diagram nedan.

Totalt har 1 503 (1 142) miljoner kronor upptagits i 1an varav
389 (96) miljoner kronor i form av emitterade féretagscertifikat.
Totalt 1 208 (507) miljoner kronor har amorterats under perio-
den. De rintebirande skulderna har 6kat med 351 (120) miljo-
ner kronor till f6ljd av valutakursforindringar.

I enlighet med IFRS 9 har periodiserade uppléningskost-
nader om 75 (64) miljoner kronor reducerat rantebirande
skulder i balansrikningen. Rintebirande skulder redovisas till
14 261 (13 263) miljoner kronor. Den genomsnittliga &ter-
stdende rinte- och kapitalbindningen uppgick till 2,1 (2,3)
ar respektive 2,8 (3,2) &r vid periodens utging. Den genom-
snittliga rintan for bolagets rintebirande skulder uppgick till
2,9 % (3,0 %) inklusive effekter av derivatinstrument. Den
genomsnittliga rintan har sjunkit nagot till f6ljd av nyupp-
laning till lagre rintenivéer.

For att begrinsa ranterisken och 6ka forutsigbarheten i
bolagets férvaltningsresultat anvinds rintetak och rinte-
swappar med ett sammanlagt nominellt virde om 8 338

(7 241) miljoner kronor varav rinteswappar om 5 173 (4 488)
miljoner kronor med en genomsnittlig rintenivad om 2,2 %
(2,5 %), se tabell pa sidan 14.

Reserven for rintederivatens marknadsvirde minskade med
21 (79) miljoner kronor under perioden. Det sammanlagda
marknadsvirdet for Sagax rintederivat uppgick till -400 (-448)
miljoner kronor. Reserven kommer successivt att uppldsas och
resultatféras fram till derivatens slutdatum oavsett rintelige.
Enbart tidsfaktorn, allt annat lika, medfor att reserveringar for
rintederivatens undervirden i Sagax uppléses med totalt 108
miljoner kronor under det niarmaste dret. Over en femarsperiod
skulle totalt 374 miljoner kronor intiktsforas i koncernredovis-
ningen endast till f6ljd av férfluten tid och med antagande om
oférindrade marknadsriantor.

RORELSEKAPITAL OCH LIKVIDITET
Sagax rorelsekapital, exklusive kortfristiga rintebirande skulder,
uppgick den 30 juni 2018 till 77 (122) miljoner kronor. Sagax
tillgangliga likviditet uppgick samtidigt till 3 077 (642) miljo-
ner kronor varav 37 (231) miljoner kronor i form av likvida
medel och 3 040 (412) miljoner kronor i form av outnyttjade
laneloften. Laneldften motsvarande utestdende foretags-
certifikat inkluderas ej i tillginglig likviditet. Inga ytterligare
sikerheter behover stillas for nyttjandet av 13neléftena.

Utdver ovan nimnda likviditet har Sagax placeringar i bors-
noterade aktier om totalt 620 (347) miljoner kronor, huvud-
sakligen aktier i NP3 Fastigheter AB.

Borsnoterade obligationslan 30 juni 2018

Golv for
Loptid Mkr Aktuell rénta Rantevillkor basrantor? Forfallodatum ISIN-kod
2014-2019 550 2,90 % Stibor 3M+2,90 % Ja 2019-06-18  SE0006027041
2015-2020 300 3,20 % Stibor 3M+3,20 % Ja 2020-06-18 SE0007186234
2016-2021 300 4,40 % Stibor 3M+4,75 % Nej 2021-04-27  SE0008294748
2017-2021 600 1,90 % Stibor 3M+2,25 % Nej 2021-02-01 SE0010636274
2017-2022 1250 1,80 % Stibor 3M+2,15 % Nej 2022-02-15 SE0010324228
Summa/genomsnitt 3000 2,42 %
Golv for

Loptid M€ Aktuell ranta Réntevillkor basrantor? Forfallodatum ISIN-kod
2014-2019 60 3,20 % Euribor 6M+3,20 % Ja 2019-03-11 SE0005796398
2015-2020 80 3,50 % Euribor 6M+3,50 % Ja 2020-09-09  SE0007490883
2016-2021 30 4,43 % Euribor 6M+4,70 % Nej 2021-06-15  SE0008434401
Summa/genomsnitt 170 3,56 %

1) Vid rénteberdkning skall Stibor eller Euribor inte understiga 0 %.
Derivatavtal 30 juni 2018

Nominella Aterstdende  Marknadsvarde ~ Marknadsvarde Periodens

Belopp i miljoner kronor belopp 16ptid, ar 30 jun 2018 31 dec 2017 férandring
Nominella rdnteswappar 5173 3,6 —-401 -422 21
Réntetak 3165 29 1 1 -
Summa 8338 3,3 -400 -421 21
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Rapport dver totalresultat

Rullande
2018 2017 2018 2017 2017 tolv
Belopp i miljoner kronor jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec manader
Hyresintakter 1088 904 559 460 1870 2054
Ovriga intakter 24 1 20 - 4 27
Driftkostnader -101 -76 -42 -31 -147 -172
Underhallskostnader 31 -21 =17 -10 -43 -53
Tomtrattsavgald -1 -9 -6 -5 -19 =21
Fastighetsskatt -48 -37 -25 -19 -77 -89
Ovriga fastighetskostnader 17 -14 -9 -7 -29 -32
Driftnetto 904 748 480 388 1558 1714
Central administration -49 -35 -22 -17 =77 -91
Resultat fran joint ventures 433 351 306 145 727 809
—varav férvaltningsresultat 151 133 80 68 278 296
— varav vardeféréndringar 340 269 261 99 606 678
— varav skatt -58 =571 —34 =23 -157 -165
Finansiella intakter 31 18 30 17 19 32
Finansiella kostnader -231 -213 -117 -107 —444 -463
Resultat inklusive vardeférandringar i
joint ventures 1088 869 678 425 1783 2002
—varav Férvaltningsresultat 806 651 452 349 1334 1489
Vérdeférandringar:
Fastigheter, realiserade -17 -1 -7 - 1 -15
Fastigheter, orealiserade 756 392 462 206 1113 1478
Finansiella instrument, realiserade 7 -1 - -1 3 1
Finansiella instrument, orealiserade 88 389 -18 358 504 203
Resultat fore skatt 1921 1648 1114 989 3405 3678
Uppskjuten skatt -187 =171 -84 -82 -390 -407
Aktuell skatt -68 -35 —-45 -25 -49 -82
Periodens resultat 1666 1441 985 882 2 965 3189
Ovrigt totalresultat
— poster som kan komma att aterféras till resultatet:
Omrakningseffekter for utlandsverksamhet 571 160 135 170 254 664
Andel 6vrigt totalresultat for joint ventures 5 2 1 1 5 8
Omrakningseffekter avseende sékringsredovisning -180 -62 -39 -62 -84 -202
Skatt pa poster som kan komma att aterforas till resultatet -19 -6 3 -7 -13 -26
Totalresultat for perioden 2043 1535 1084 985 3126 3632
Resultat per A- och B-aktie, kr 9,81 8,60 5,76 5,31 17,72 18,93
Resultat per A- och B-aktie efter utspadning, kr 9,80 8,58 5,76 5,30 17,69 19,92
Resultat per D-aktie, kr 1,00 1,00 0,50 0,50 2,00 2,00
Genomsnittligt antal A- och B-aktier, miljoner 158,3 158,3 158,3 158,3 158,3 158,3
Genomsnittligt antal A- och B-aktier efter utspadning, miljoner 158,4 158,6 158,4 158,6 158,5 158,4
Genomesnittligt antal D-aktier, miljoner 66,9 22,0 70,1 26,2 431 65,2
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Rapport over finansiell stallning i ssmmandrag

2018 2017 2017
Belopp i miljoner kronor 30 jun 30 jun 31 dec
Forvaltningsfastigheter 27 008 22 098 23755
Forvaltningsfastigheter till forsaljning - 15 16
Andelar i joint ventures 2442 1880 2 259
Finansiella instrument 396 313 374
Ovriga anlaggningstillgadngar 12 12 21
Summa anlaggningstillgangar 29 858 24 317 26 426
Kassa och bank 37 231 60
Borsnoterade aktier 620 347 442
Ovriga omsattningstillgangar 343 299 312
Summa omsattningstillgangar 1000 878 814
Summa tillgangar 30858 25195 27 240
Eget kapital 13 846 9764 11 356
Langfristiga rantebarande skulder 10 643 10 864 11937
Uppskjuten skatteskuld 1362 916 1141
Rantederivat 401 451 422
Ovriga langfristiga skulder 65 44 53
Summa langfristiga skulder 12 471 12 275 13 553
Foretagscertifikat 1680 1269 1275
Ovriga kortfristiga rantebarande skulder 1938 1131 404
Ovriga kortfristiga skulder 923 756 652
Summa kortfristiga skulder 4541 3155 2331
Summa eget kapital och skulder 30 858 25195 27 240
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Rapport over kassafloden

Rullande
2018 2017 2018 2017 2017 tolv
Belopp i miljoner kronor jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec manader
Resultat fore skatt 1921 1648 1114 990 3405 3678
Vardeforandringar pa finansiella instrument -95 -388 18 -357 -507 -214
Vardeforandringar pa fastigheter -739 -391 —455 -207 -1 112 -1460
Resultat fran &gande av joint ventures -433 -351 -306 -145 -727 -810
Utdelning fran joint ventures 254 89 254 89 139 304
Upplésning av periodiserade upplaningskostnader 15 13 8 6 28 30
Betald skatt —-45 -5 -36 -1 -25 -65
Ovriga poster ej ingdende i kassaflddet -9 -3 -6 1 —7 -13
Kassafléde fran den l6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital 870 612 591 377 1194 1452
Kassaflode fran forandring av kortfristiga fordringar -20 28 —47 -46 -43 -91
Kassaflode fran forandring av kortfristiga skulder 77 29 71 52 17 65
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 927 669 615 382 1168 1426
Forvarv av fastigheter -1617 712 =275 -581 —-1382 -2 287
Forsaljning av fastigheter 21 10 2 2 41 52
Investeringar i befintliga fastigheter —123 -159 -70 -67 -341 -305
Forvarv av bérsnoterade aktier -197 =171 - -24 -244 -271
Forsaljning av borsnoterade aktier 73 73 13 73 73 73
Okning av 6vriga anldggningstillgangar - -1 - - -2 -
Minskning av 6vriga anldggningstillgangar 9 - 15 1 - 8
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1835 -959 -316 -595 -1 855 -2731
Emission av D- och B-aktier 961 - 961 - - 961
Inlésenerbjudande avseende preferensaktier - -66 - -66 -66 -
Utbetald utdelning till aktiedgare -365 -306 -325 -268 -386 —445
Incitamentsprogram -1 -23 -1 -23 -23 -1
Upptagna lan 1487 1139 195 402 3322 3670
Amorterade lan -1208 -507 -1178 -5 -2 395 -3096
Depositioner fran hyresgaster 12 5 -8 2 12 19
Forandring av 6vriga langfristiga skulder - -3 - -3 - 3
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 885 238 -357 38 464 111
Periodens kassaflode -23 -52 -57 -175 -223 -194
Forandring av likvida medel —23 -52 =57 -175 -223 -194
Likvida medel vid periodens ingang 60 283 94 406 283 231
Likvida medel vid periodens utgang 37 231 37 231 60 37
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Rapport over forandringar i eget kapital

Reserver Intjdnade
Ovrigt omraknings- vinstmedel inkl. Totalt
Belopp i miljoner kronor Aktiekapital tillskjutet kapital differenser periodens resultat eget kapital”
Eget kapital 31 december 2016 413 2142 136 6017 8709
Aktieutdelning - - - -390 -390
Inldsen av preferensaktier 73 -1 280 - - -1353
Kvittningsemission av D-aktier 79 1210 - - 1289
Transaktionskostnader - -3 - - -3
Inlésen incitamentsprogram - - - -25 -25
Incitamentsprogram - - - 2 2
Totalresultat januari-juni 2017 — — 94 1441 1535
Eget kapital 30 juni 2017 419 2069 230 7 046 9764
Totalresultat juli-december 2017 — — 67 1524 1591
Eget kapital 31 december 2017 419 2069 297 8570 11 356
Emission av D-aktier 59 899 - - 958
Transaktionskostnader - -7 - - -7
Emission B-aktier incitamentsprogram 0 10 - - 10
Aktieutdelning - - - =512 =512
Inldsen incitamentsprogram - - - -4 -4
Incitamentsprogram - - - 3 3
Totalresultat januari-juni 2018 - - 377 1666 2043
Eget kapital 30 jun 2018 478 2971 674 9723 13 846
1) Eget kapital &r i sin helhet hénférligt till moderbolagets aktiedgare.
Segmentinformation
Resultatposter Vardeférandringar fastigheter Resultat
per segment Hyresintakter” Forvaltningsresultat Orealiserade Realiserade fore skatt
2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Belopp i miljoner kronor jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun  jan-jun jan-jun  jan-jun jan-jun jan-jun
Stockholm 318 279 152 151 322 117 - - 474 268
Helsingfors 247 228 156 141 323 116 2 -1 482 260
Paris 80 48 43 22 1" 48 - - 53 70
Nederlanderna 54 26 35 17 18 9 - - 54 25
Sverige, 6vrigt 103 103 79 63 -3 6 -1 - 75 69
Finland, universitetsstader 113 58 68 34 36 26 - - 104 60
Finland, 6vrigt 113 102 88 76 53 87 -18 - 123 164
Ovriga Europa 60 60 45 40 -4 -17 - - 41 23
Delsumma 1088 904 666 544 756 392 -17 -1 1405 935
Finansiella instrument - - - - - - - - 95 388
Joint ventures - - 151 133 317 175 3 53 433 351
Ovrigt ej fordelat - - -11 -26 - - - - -12 -26
Totalt 1088 904 806 651 1073 567 -14 52 1921 1648
Tillgdngsposter Marknadsvarde Investeringar Forvarv Forséljning
per segment fastigheter fastigheter fastigheter fastigheter
2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Belopp i miljoner kronor 30 jun 30 jun jan-jun jan-jun jan-jun  jan-jun jan-jun  jan-jun
Stockholm 9327 8316 67 107 269 153 - -
Helsingfors 5784 4787 49 29 95 186 - -4
Paris 1819 1059 3 21 331 1 - -
Nederlanderna 1445 671 - - 514 151 - -
Sverige, ovrigt 2428 2413 2 2 - - -16 -
Finland, universitetsstader 2 301 1421 1 - 323 50 - -
Finland, ovrigt 2370 2140 - - - 159 -22 -7
Ovriga Europa 1534 1305 - - 86 12 - -
Totalt 27 008 22 113 123 159 1617 VAN -38 -1

1) Samtliga hyresintékter avser externa hyresgdster.
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Nyckeltal

2018 2017 2017 2016 2015 2014 2013

jan-jun jan-jun jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Direktavkastning, % 6,8 7,0 6,9 7.1 7,4 7.6 7,7
Overskottsgrad, % 83 83 83 85 86 86 87
Areamadssig uthyrningsgrad, % 95 94 95 93 97 95 93
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 94 94 94 96 94 92
Hyresduration vid periodens utgang, ar 6,5 6,8 6,6 7.1 7,4 8,2 8,0
Uthyrningsbar area vid periodens utgang, '000 kvm 2670 2399 2 489 2312 1860 1634 1336
Antal fastigheter vid periodens utgang 498 479 495 440 225 184 141
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa totalt kapital, % 7 7 7 7 8 8 8
Avkastning pa eget kapital, % 26 31 30 33 32 18 24
Genomsnittlig ranta, % 2,9 3,0 3,0 3,1 3,3 4.1 4,4
Rantebindning inkl. derivat, ar 2.1 2,3 2,3 2,7 3,0 3,0 3,7
Kapitalbindning, ar 2,8 3,2 3,1 3,6 4,2 3,2 3,5
Soliditet, % 45 39 42 38 34 32 32
Belaningsgrad, % 46 53 50 54 59 59 60
Nettoskuld/EBITDA, ggr 71 8,7 8,1 8,7 9,3 8,8 9,1
Rantetdckningsgrad, ggr 4,9 3,9 3,7 3,4 2,9 2,6 2,4
Data per A- och B-aktie?
B-aktiens borskurs vid periodens utgang, kr 111,00 101,00 98,20 81,75 71,75 44,00 24,20
EPRA NAV, kr 79,88 59,30 70,07 53,78 35,52 27,23 19,05
Eget kapital, kr 62,69 44,35 54,30 39,21 26,01 17,49 13,41
Eget kapital efter utspadning, kr 62,64 42,31 54,26 39,14 25,93 17,44 13,40
Resultat, kr 9,81 8,60 17,72 14,53 9,88 4,06 4,44
Resultat efter utspadning, kr 9,80 8,58 17,69 14,50 9,85 4,05 4,44
Forvaltningsresultat, kr 4,36 3,60 7,41 5,97 4,92 3,74 2,74
Forvaltningsresultat efter utspadning, kr 4,36 3,60 7,40 5,96 4,90 3,73 2,73
Kassaflode, kr 4,77 3,36 6,53 5,13 4,00 3,00 2,12
Kassaflode efter utspadning, kr 4,76 3,35 6,52 5,12 3,99 2,99 2,12
Utdelning per aktie, kr - - 1,80 1,45 1,15 0,80 0,55
Antal vid periodens utgang, miljoner 158,4 158,3 158,3 158,3 158,3 158,3 158,3
Antal vid periodens utgang efter utspadning, miljoner 158,5 158,4 158,4 158,6 158,8 158,7 158,4
Genomsnittligt antal, miljoner 158,3 158,3 158,3 158,3 158,3 158,3 153,9
Genomsnittligt antal efter utspadning, miljoner 158,4 158,6 158,5 158,6 158,8 158,6 154,0
Data per D-aktie
Borskurs vid periodens utgang, kr 32,60 29,39 29,92 28,30 - - -
Eget kapital, kr 35,00 35,00 35,00 35,00 - - -
Resultat, kr 1,00 1,00 2,00 2,00 - - -
Utdelning per aktie, kr - - 2,00 2,00 - - -
Antal vid periodens utgang, miljoner 97,0 63,6 63,6 18,2 - - -
Genomsnittligt antal, miljoner 66,9 22,0 431 2,9 - - -
Data per preferensaktie
Borskurs vid periodens utgang, kr 35,75 34,00 33,40 30,40 31,30 36,00 31,50
Eget kapital, kr 31,00 31,00 32,00 32,00 32,00 32,00 32,00
Resultat, kr 1,00 1,00 2,00 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 16,8 16,8 16,8 58,2 58,2 55,5 50,0
Genomsnittligt antal, miljoner 16,8 51,0 35,5 58,2 57,8 52,2 50,0

1) Exklusive 1 000 000 av AB Sagax aterképta B-aktier.

20 Delérsrapport januari-juni 2018



Moderbolagets resultatrikning

2018 2017 2017
Belopp i miljoner kronor jan-jun jan-jun jan-dec
Nettoomsattning 31 26 55
Administrationskostnader -42 -36 -70
Resultat fore finansiella intakter och kostnader -1 10 -15
Resultat fran andelar i koncernforetag - - -35
Resultat fran andelar i joint ventures 54 39 39
Finansiella intakter 393 176 357
Finansiella kostnader -264 -138 -296
Resultat fore skatt och bokslutsdispositioner 172 68 50
Periodiseringsfond - - -9
Skatt -26 -15 -7
Periodens resultat 146 53 34

Moderbolagets balansrakning i ssmmandrag

2018 2017 2017
Belopp i miljoner kronor 30 jun 30 jun 31 dec
Materiella anlaggningstillgangar 1 2 2
Fordringar pa koncernforetag 2 029 2018 2022
Ovriga finansiella anlaggningstillgéngar 4263 3632 3592
Summa anlaggningstillgangar 6294 5652 5616
Kassa och bank 6 65 4
Fordringar pa koncernféretag 5889 3672 5208
Ovriga omsattningstillgadngar 46 47 51
Summa omsattningstillgangar 5942 3784 5263
Summa tillgangar 12 236 9436 10 879
Eget kapital 3621 3051 3031
Obeskattade reserver 17 7 17
Langfristiga rantebarande skulder 4760 3641 4674
Skulder till koncernforetag 449 438 438
Uppskjuten skatteskuld B 2 3
Summa langfristiga skulder 5212 4081 5115
Kortfristiga rantebarande skulder 1672 1269 1275
Skulder till koncernféretag 1381 774 1220
Ovriga kortfristiga skulder 333 254 221
Summa kortfristiga skulder 3386 2296 2716
Summa eget kapital,
obeskattade reserver och skulder 12 236 9436 10 879
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Aktien och dgarna

Sagax hade vid periodens utging 10 126 (9 057) aktiedgare.
Borsvirdet uppgick till 21 384 (18 465) miljoner kronor.
Sagax har fyra aktieslag, stamaktier av serie A, B och D samt
preferensaktier. Aktierna ir noterade p& Nasdaq Stockholm,
Large Cap.

Totalt fanns 273 180 255 aktier utestiende vid periodens ut-
ging varav 1 000 000 aterkopta B-aktier i eget férvar, se dven
sammanstillning ver aktieslagens réstritter och aktiekapital-
andelar p3 sidan 24.

Sagax genomférde den 1 juni en foretridesemission om
23 862 214 stamaktier av serie D och den 14 juni en riktad

kontant nyemission om 9 574 617 stamaktier av serie D.

[ tilligg har Sagax med anledning av utnyttjande av teck-
ningsoptioner under incitamentsprogram 2015/2018 under
juni emitterat 121 275 stamaktier av serie B. Sammanlagt
har emissionerna tillfért bolaget 961 miljoner kronor i eget
kapital.

Enligt bolagsordningen ger varje preferensaktie foretrides-
ritt till 2,00 kronor i &rlig utdelning. D-aktier ger ritt till fem
génger den sammanlagda utdelningen p4 A- och B-aktier, dock
hogst 2,00 kronor per aktie. Nedan visas kursutveckling samt
information om handeln med aktierna.

Handeln med aktierna pa Nasdaq Stockholm

Betalkurs, kr

Omsattningshastighet
pa arsbasis, %

Genomsnittlig handelsvolym
per handelsdag, Mkr

30 jun 2018 30jun 2017 jan-jun 2018 jan-jun 2017 jan-jun 2018 jan-jun 2017
A-aktier 114,00 104,00 1 2 0,1 0,1
B-aktier 111,00 101,00 10 10 5,8 4,9
D-aktier 32,60 29,39 25 32 3,2 0,9
Preferensaktier 35,75 34,00 36 28 0,9 1,8

B-aktiens kursutveckling senaste 12 manaderna D-aktiens kursutveckling senaste 12 manaderna
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TECKNINGSOPTIONER

Sagax har tre optionsprogram for bolagets medarbetare.
Totalt innehar Sagax medarbetare optioner motsvarande

0,5 % av antalet utestdende A- och B-aktier. Bolagets verkstil-
lande direktdr och styrelseledamoter omfattas inte av pro-
grammen. Programmen ir tredriga och 16per under perioderna
2016-2019, 2017-2020 respektive 2018-2021. Tecknings-
optionerna ger ritt att teckna B-aktier i juni 2019, juni 2020
respektive juni 2021. Teckningskurserna motsvarar B-aktiernas
betalkurs vid optionsprogrammets inledande omriknat med
den genomsnittliga kursutvecklingen fér de noterade fastighets-
bolagen enligt Carnegies fastighetsindex (CREX) under mot-
svarande period. Teckningsoptionerna kommer siledes att bli
virdefulla under forutsittning att Sagax har en kursutveckling
som ir bittre 4n genomsnittet for de noterade fastighetsbola-
gen under respektive tredrsperiod.

FORVALTNINGSRESULTAT PER STAMAKTIE
Forvaltningsresultatet per A- och B-aktie efter utspidning pa
rullande tolvmanadersbasis uppgick till 7,97 (6,76) kronor
vilket jimfort med aktiekursen for stamaktien A och B vid
periodens utgdng motsvarade en multipel om 13,9 (14,9).

EGET KAPITAL PER A- OCH B-AKTIE

Eget kapital per A- och B-aktie efter utspidning uppgick till
62,64 (44,36) kronor. EPRA NAV per A- och B-aktie uppgick
till 79,88 (59,30) kronor. For definition av nyckeltalen, se sidan
33. Aktiekursen for B-aktien vid periodens slut var 177 %
(228 %) av det egna kapitalet per B-aktie och 139 % (170 %)
av EPRA NAV per B-aktie.

Nyckeltal per B-aktie

2018 2017 2017 2016 2015 2014 2013

30 jun 30 jun 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec

B-aktiens borskurs vid periodens utgang, kr 111,00 101,00 98,20 81,75 71,75 44,00 24,20
Forvaltningsresultat efter utspadning, kr 7,97 6,76 7,40 5,96 4,90 3,73 2,73
Kassaflode efter utspadning, kr"? 7,73 5,68 6,52 5,12 3,99 2,99 2,12
Eget kapital efter utspadning, kr 62,64 44,36 54,26 39,14 25,93 17,44 13,40
EPRA NAV, kr?3) 79,88 59,30 70,07 53,78 35,52 27,23 19,05
B-aktiens borskurs/Forvaltningsresultat, ggr? 13,9 14,9 13,3 13,7 14,6 11,8 8,9
B-aktiens borskurs/Kassaflode, ggr 2 14,4 17,8 15,1 16,0 18,0 14,7 1.4
B-aktiens borskurs/Eget kapital, % 177 228 181 209 277 252 181
B-aktiens borskurs/EPRA NAV, % 139 170 140 152 202 162 127

1) Férvaltningsresultat och kassafléde avser rullande 12 manader.

2) Med kassafléde avses kassaflode fran den I6pande verksamheten fére féréndring av rérelsekapital.

3) For definition, se sidan 29.

Borskurs/forvaltningsresultat per B-aktie
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B Borskurs/férvaltningsresultat per B-aktie,
rullande 12 ménader
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Borskurs i relation till eget kapital respektive EPRA NAV
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Aktiedgarstruktur 30 juni 2018"

Antal aktier Antal aktiedgare Aktiedgarkategori Antal  Rostandel Aktieagare per land Antal Rostandel
1-500 5357  Privatpersoner Sverige 9561 91 %
bosatta i Sverige 8 899 11 %
501-1 000 953 Privat g ’ Danmark 225 0 %
R rivatpersoner
1001-2 000 938 bosatta utomlands 78 0%  Storbritannien 52 2%
2001-5 000 1200 Foretag/institutioner Finland 50 1 %
inlan o
5001-10 000 621 jSverige 662 9% ea 45 Lo
10 001-50 000 760 Foretag/institutioner L ’
50 001~ 297  utomlands 487 10 %  Ovriga lander 193 6 %
Totalt 10 126 Totalt 10 126 100 %  Totalt 10 126 100 %
1) Inklusive aktier som innehas av AB Sagax.
Storsta aktiedgare 30 juni 2018"
Antal aktier Andel av
A-aktier B-aktier D-aktier Preferensaktier Aktiekapital Roster?
David Mindus med bolag 5172 400 37 693 025 6 358 539 775 18,0 % 24,4 %
Rutger Arnhult med bolag 2 834 659 17 272 079 3627 258 3017 8,7 % 12,5 %
Familjen Salén med bolag 1998 733 17 485 330 2462 922 - 8,0 % 10,2 %
Tredje AP-fonden - 12 113 829 - - 4,4 % 3,1 %
Avanza Pension 26 273 535 403 7 361901 1659 934 3,5 % 2,5 %
Lansforsakringar Fonder - 9202 906 - - 3,4 % 2,3 %
Fjarde AP-fonden 2 858 5557 955 3599 736 - 3,4 % 2,3 %
Stiftelsen for strategisk forskning - - 5576 376 - 2,0 % 1,4 %
Erik Selin med bolag 557 326 2 306 855 2 146 271 - 1,8 % 2,6 %
Handelsbanken Fonder - 4300 000 430 000 - 1.7 % 1,2 %
SEB Fonder - 4 088 886 377 076 - 1,6 % 1.1 %
Swedbank Robur Fonder 383 731 3193236 217 51 - 1,4 % 1,8 %
Patrik Brummer med bolag - - 166 666 3500000 1,3 % 0,9 %
ICA-Handlarnas Férbund - - 3627 405 - 1.3 % 0,9 %
Norron Fonder - - 3285 144 241 755 1,3 % 0,9 %
Volvo Pensionsstiftelse - - 3132 243 - 1.1 % 0,8 %
Lars Ingvarsson med bolag 100 000 1673205 324710 - 0,8 % 0,8 %
Johan Thorell 101 627 1016 270 861 332 - 0,7 % 0,7 %
Nordnet Pensionsforsakring 10714 388 170 1218 321 279 310 0,7 % 0,5 %
Skandia Liv 131 706 1505 995 181 752 53443 0,7 % 0,8 %
Summa 20 stérsta dgare 11 320 027 118 333 144 44 955 163 5738 234 66,0 % 71,8 %
Ovriga aktiedgare 2 096 795 26 646 261 52 044 837 11 045 794 33,6 % 28,2 %
Delsumma 13416822 144979 405 97 000 000 16 784 028 99,6 % 100,0 %
Aktier som aterkopts av AB Sagax - 1000 000 - - 0,4 % 0,0 %
Totalt 13 416 822 145 979 405 97 000 000 16 784 028 100,0 % 100,0 %
— varav styrelse och medarbetare 7 501 274 59 328 818 10 175 997 4 856 28,2% 36,8 %
1) Aktiedgarstruktur per 30 juni 2018 &r baserad pa uppgifter fran Euroclear Sweden och Modular Finance.
2) Rostrétt 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 13 416 822 1,00 13 416 822 34 % 5%
B-aktier 145 979 405 0,10 14 597 940 37 % 53 %
D-aktier 97 000 000 0,10 9 700 000 25 % 36 %
Preferensaktier 16 784 028 0,10 1678 403 4 % 6 %
Summa 273 180 255 39 393 165 100 % 100 %
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Arsstimma i AB Sagax 2018

Vid AB Sagax arsstimma den 7 maj 2018 besléts:

= att faststilla resultat- och balansrikningarna samt styrelsens
forslag till vinstdisposition.

= att faststilla styrelsens forslag till utdelning till aktieigarna
om 1,80 kronor per stamaktie av serie A och serie B samt att
rsstimman dven beslutade om utdelning till aktieigarna om
2,00 kronor per preferensaktie och stamaktie av serie D for
rikenskapsaret 2017 med utbetalning kvartalsvis om 0,50
kronor per preferensaktie och stamaktie av serie D. Som
avstimningsdag fér utdelning pa stamaktier av serie A och
serie B faststilldes den 9 maj 2018. Som avstimningsdagar
for utdelningen pé preferensaktier och stamaktier av serie D
faststilldes fredagen den 29 juni 2018, fredagen den 28 sep-
tember 2018, fredagen den 28 december 2018 och fredagen
den 29 mars 2019. Utdelningen beriknas kunna utbetalas
genom Euroclears forsorg den tredje vardagen efter respek-
tive avstimningsdag. Arsstimman beslutade dven att de nya
stamaktier av serie D som beslutades att emitteras med fore-
tridesritt for befintliga aktieigare samt de nya stamaktier
av serie D och de nya preferensaktier som kan komma att
emitteras med stdd av stimmobemyndigande skall ge ritt
till utdelning fran och med den dag de blivit inférda i den av
Euroclear férda aktieboken.

= att bevilja styrelseledaméterna och verkstillande direktéren
ansvarsfrihet for verksamhetsiret 2017.

= att antalet styrelseledaméter skall uppgi till sex for tiden
intill nista rsstimma.

= om omval av styrelseledaméterna Johan Cederlund, Filip
Engelbert, David Mindus, Staffan Salén, Johan Thorell och
Ulrika Werdelin. Staffan Salén utsags till styrelsens ordférande.

= att arvoden skall utgd med 300 000 kronor till styrelseord-
foranden och med 165 000 kronor till envar av de dvriga av
stimman valda styrelseledaméterna som ej ir anstillda i
bolaget. I arvodet ingdr ersittning for utskottsarbete.

= om principer for utseende av en valberedning infor &rs-
stimman 2019.

= att for den kommande ettirsperioden omvilja Ernst & Young
Aktiebolag som revisionsbolag med Magnus Fredmer som
huvudansvarig revisor.

= om riktlinjer for ersittning till bolagets ledande befattnings-
havare. Beslutet var i enlighet med styrelsens forslag.

= om inférande av Incitamentsprogram 2018/2021 genom
en emission av hogst 500 000 teckningsoptioner av serie
2018/2021. Riitt till teckning skall, med avvikelse frin aktie-
dgarnas foretridesritt, tillkomma det heligda dotterbolaget,
Satrap Kapitalforvaltning AB. Teckningsoptionerna skall ges
ut vederlagsfritt. Varje teckningsoption skall ge innehavaren
ritt att i juni 2021 teckna en ny stamaktie av serie B i AB
Sagax.
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= att godkdnna att Satrap Kapitalforvaltning AB far 6ver-
lata hogst 500 000 teckningsoptioner i AB Sagax av serie
2018/2021 till anstillda, eller pa annat sitt forfoga over teck-
ningsoptionerna for att sikerstilla dtagandena i anledning av
Incitamentsprogram 2018/2021. Varje anstilld skall erbjudas
att forvirva teckningsoptioner till ett belopp motsvarande
hégst en tolftedel (1/12) av medarbetarens rslon fore in-
komstskatt. Det maximala antalet tillkommande stamaktier
av serie B beriknas uppga till hégst 500 000 stycken motsva-
rande cirka 0,34 procent av det totala antalet stamaktier av
serie B i bolaget, forutsatt full teckning och fullt utnyttjande
av samtliga teckningsoptioner. Okningen av aktiekapitalet
kommer i sddant fall uppga till hogst 875 000 kronor. Incita-
mentsprogrammet riktar sig till personer som ir eller blir an-
stillda i AB Sagax eller dess dotterbolag. Bolagets styrelse och
verkstillande direktér omfattas inte av erbjudandet.

= om bemyndigande for styrelsen att inom ramen fér gillande
bolagsordning, med eller utan avvikelse frén aktieigarnas
foretridesritt, vid ett eller flera tillfillen intill nistkommande
drsstimma, fatta beslut om 6kning av bolagets aktiekapi-
tal genom nyemission av stamaktier av serie A, stamaktier
av serie B, preferensaktier, stamaktier av serie D, tecknings-
optioner och/eller konvertibler i bolaget. Det totala antalet
aktier som omfattas av sidana nyemissioner fir motsvara
sammanlagt hogst tio procent av rostetalet i bolaget, baserat
pé det sammanlagda réstetalet i bolaget vid tidpunkten da
styrelsen forst utnyttjar bemyndigandet.

= om bemyndigande for styrelsen att, vid ett eller flera tillfil-
len intill nistkommande arsstimma, fatta beslut om forvirv
av sammanlagt s& minga stamaktier av serie A, stamaktier av
serie B, preferensaktier, stamaktier av serie D, teckningsop-
tioner och/eller konvertibler att bolagets innehav vid var tid
inte 6verstiger en tiondel av samtliga aktier i bolaget. Forvirv
av egna aktier skall ske pd Nasdaq Stockholm och far endast
ske till ett pris inom det vid var tid gillande kursintervallet,
varmed avses intervallet mellan hégsta kopkurs och ligsta
siljkurs, eller genom ett forvirvserbjudande riktat till samt-
liga aktiedgare, varvid forvirvet skall ske till ett pris som vid
beslutstillfillet motsvarar ligst gillande borskurs och hogst
150 procent av gillande borskurs. Forviry av egna tecknings-
optioner och/eller konvertibler skall ske till ett pris som vid
beslutstillfillet motsvarar hogst marknadsvirdet.

= om bemyndigande for styrelsen att, vid ett eller flera tillfillen
intill nista arsstimma fatta beslut om 6verlitelse, med eller
utan avvikelse frin aktieigarnas foretridesritt, av hela eller
delar av bolagets innehav av egna stamaktier av serie A, stam-
aktier av serie B, preferensaktier, stamaktier av serie D, och/
eller teckningsoptioner som likvid vid férvirv av fastigheter
eller fastighetsbolag, eller del av fastighet eller fastighetsbolag
till ett pris motsvarande borskursen, eller betriffande teck-
ningsoptioner, marknadsvirdet vid 6verlatelsetillfallet. Overla-
telse av hela eller delar av bolagets innehav av egna stamaktier
av serie A, stamaktier av serie B, preferensaktier och/eller
stamaktier av serie D skall dven kunna ske, vid ett eller flera
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tillfillen intill nista drsstimma, for att finansiera sddana for-
virv, varvid forsilining av aktier skall ske pd Nasdaq Stock-
holm till ett pris inom det vid var tid gillande kursintervallet.

m att godkinna styrelsens beslut av den 5 april 2018 att 6ka
bolagets aktiekapital med hogst 41 758 874,50 kronor
genom nyemission av hégst 23 862 214 stamaktier av serie
D, med foretridesritt for befintliga aktiedgare. Tecknings-
kursen beslutades till 27,50 kronor per ny stamaktie av serie
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D. Ritt att teckna stamaktier av serie D med foretridesritt
tillkommer de som p4 avstimningsdagen den 11 maj 2018
ir registrerade som aktiedgare i bolaget. Varje befintlig aktie
(oavsett om det ar stamaktie av serie A, stamaktie av serie
B, stamaktie av serie D eller preferensaktie) berittigar till en
teckningsritt. Tio teckningsritter berittigar till teckning av
en ny stamaktie av serie D.
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Risker och osikerhetsfaktorer

For att kunna uppritta redovisningen enligt god redovisnings-
sed méiste foretagsledningen gora bedémningar och antaganden
som péaverkar i bokslutet redovisade tillgdngs- och skuldposter
respektive intikts- och kostnadsposter samt limnad informa-
tion i &vrigt. Faktiskt utfall kan avvika frin dessa bedémningar.

FASTIGHETSRELATERADE RISKER
Virdering av forvaltningsfastigheter kan paverkas kraftigt av de
bedémningar och antaganden som gors av foretagsledningen. For
att minska risken for felaktiga virderingar har Sagax darfor 1atit
auktoriserade externa virderingsmin marknadsvirdera samtliga
fastigheter per 30 juni 2018 férutom de fem tyska fastigheterna
som endast virderas externt vid arsskiftena till f6ljd av de hoga
kostnaderna for virderingar i Tyskland. Vid fastighetsvirde-
ringar bor dock hinsyn tas till att osikerhet alltid finns om de
antaganden som gjorts. Nedan redovisas kinslighetsanalys for
fastighetsvirden vid férindrade antaganden om direktavkast-
ningskrav, kalkylrinta, hyresintikter och fastighetskostnader.
Sagax prioriterar att hyra ut till hyresgister med hog kredit-
virdighet och att hyra ut med linga l6ptider pa hyresavtalen
dven om detta medfdr ndgot ligre omedelbar intjining. Av-
sikten ir att minska risken for hyresforluster samt risken for
vakanser.

FINANSIELLA RISKER

Sagax finansiella kostnader utgér den enskilt storsta kostnaden
for koncernen. For att reducera Sagax exponering mot ett stig-
ande rinteldge har koncernen en visentlig del av sina rintekost-
nader skyddade av derivatinstrument som rinteswappar och
rintetak. Sagax virderar samtliga rintederivat externt varje kvar-
tal. En simulerad parallellférskjutning med +1 procentenhet av
de underliggande swapkurvorna skulle, allt annat lika, medféra

en positiv omvirdering av Sagax rintederivat med 189 miljoner
kronor. Motsvarande forskjutning med —1 procentenhet skulle
medféra en omvirdering med —194 miljoner kronor.

Beriknat pa befintliga finansieringsvillkor fér koncernens
rintebirande skulder den 30 juni 2018, skulle en héjning av
marknadsrintorna med 1 procentenhet ha 6kat Sagax rinte-
kostnader med 55 (45) miljoner kronor p4 arsbasis. En sink-
ning av marknadsrintorna med 1 procentenhet skulle 6ka
Sagax rintekostnader med 24 (18) miljoner kronor pé arsbasis
da flera av Sagax avtalade rintesikrade lanefaciliteter innehal-
ler bestimmelser om att basrintorna ej kan understiga noll vid
faststillande av rinteniva for rinteperioderna.

Sagax finansiering bestar primirt av eget kapital och rinte-
birande skulder. I syfte att begrinsa refinansieringsrisken, defi-
nierat som risken att refinansiering av befintliga skulder ej kan
ske p4 skiliga villkor, striavar Sagax efter en ldng genomsnittlig
aterstiende 16ptid pa riantebirande skulder. Bolagets langfristiga
finansiering utgdrs av kreditfaciliteter och bérsnoterade obli-
gationslan. Motparter i kreditfaciliteterna ir vanligtvis svenska
och utlindska affirsbanker. I vissa fall 16per dessa faciliteter
med sirskilda dtaganden om uppritthallande av exempelvis
rintetickningsgrad. Detta innebir att kreditgivare kan ges ritt
att kunna pékalla &terbetalning av limnade krediter i fortid eller
att kunna begira dndrade villkor for det fall dessa sirskilda atag-
anden inte uppfyllts av ldntagaren. Sagax bérsnoterade obliga-
tionslan har upptagits till sedvanliga villkor. Fullstindiga villkor
for obligationslanen finns tillgingliga pd www.sagax.se. Nedan
redovisas kinslighetsanalys vid forindring av fastigheters ut-
hyrningsgrad och effekt p4 Sagax rintetickningsgrad. Nedan
redovisas dven kinslighetsanalys vid férindring av fastigheters
marknadsvirden och effekt pa Sagax belaningsgrad.

Kanslighetsanalys for fastighetsvarden

Kanslighetsanalys for forandrad uthyrningsgrad

-20% -10% 0% +10% +20% -10 % -5% 0% +5% +10%
Vardeférandring, Mkr -5 402 -2 701 - 2701 5402 Uthyrningsgrad, % 85 89 94 99 ET
Belaningsgrad, % 56 51 46 43 40 Rantetdckningsgrad, % 446 470 494 517 ET

Kanslighetsanalys for fastighetsvarderingar

Belopp i miljoner kronor Férandring Vardeforandring
Direktavkastningskrav +/— 0,25 %-enheter —705/+747
Kalkylranta +/- 0,25 %-enheter —603/+632
Hyresintakter +/-5 % +1016/-1 018
Fastighetskostnader +/-5 % -181/+180

Deldrsrapport januari-juni 2018
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VALUTARISKER

Virdena i koncernens balansrikning 4r delvis exponerade mot
valutakursférindringar, frimst eurokursen. Nettoexponering-
en den 30 juni 2018, tillgdngar minus skulder i euro, uppgick
till 7 673 (4 711) miljoner kronor. I enlighet med IAS 21 fors
valutakurseffekter fér utlandsverksamhet och sikringsredo-
visning till Ovrigt totalresultat. Ovriga valutakurseffekter re-
dovisas i resultatrikningen.

OVRIGA RISKER

Skatteverket har i ett beslut den 20 december 2016 avseen-
de beskattningsaret 2014 nekat koncernbolaget Sagax Bruket
Fastigheter AB avdrag for underskott om 277 miljoner kronor

KANSLIGHETSANALYS

samt pafort skattetilligg om 28 miljoner kronor. Den 27 februari
2018 faststillde Forvaltningsritten Skatteverkets beslut. Skatte-
verket har dven i ett beslut den 7 december 2017 avseende be-
skattningsiret 2015 nekat koncernbolaget Firethorne AB avdrag
for underskott om 1 166 miljoner kronor. Sagax uppfattning ir
att Skatteverkets beslut ir felaktiga och berérda bolag har dirfér
dverklagat besluten till nista instans. I de fall Skatteverkets be-
slut faststilles bedémer Sagax att koncernens redovisade resultat-
péverkan skulle uppg3 till -85 respektive —156 miljoner kronor.
Sagax risker i 6vrigt beskrivs i arsredovisningen for 2017,

pa sidorna 46-49.

Nedan redovisas Sagax exponering for visentliga risker i bolagets verksamhet.

Kanslighetsanalys per 30 juni 2018"

Effekt pa Effekt Effekt

forvaltnings-  pa resultat efter pa eget

Belopp i miljoner kronor Forandring resultat, arsbasis skatt, arsbasis® kapital®
Ekonomisk uthyrningsgrad +-1 % +/-23 +/-18 +/-18
Hyresintakter +-1 % +/-22 +/-17 +/-17
Fastighetskostnader +-1 % —/+4 -/+3 —/+3
Rantekostnader med beaktande av rdntederivat +/-1 %-enhet -56/-23 -44/-18 -44/-18
Rantekostnader utan beaktande av rantederivat +/-1 %-enhet -107/+29 -84/+22 -84/+22
Omvardering av rantederivat vid férskjutning av rantekurvor +/-1 %-enhet ET +147/-151 +147/-151
Forandring av valutakursen SEK/EUR? +/-10 % +/-94 +/-71 +/-767
Andrad hyresnivé vid kontraktsférfall 2018 +/-10 % +/-9 +/-7 +/-7

1) Exklusive resultatandelar i joint ventures.

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

3) 22 % schablonskatt beaktad.
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Viasentliga hindelser efter periodens utgidng

Den 5 juli pressmeddelandes att Sagax, genom fyra separata
transaktioner, forvirvat fyra fastigheter, varav tv3 av fastig-
heterna ir belidgna i Finland och tv3 fastigheter ir beligna i
Frankrike. Den sammanlagda investeringen uppgar till motsva-
rande 377 miljoner kronor.

Fastigheterna omfattar en uthyrningsbar area om 46 600
kvadratmeter huvudsakligen bestiende av lokaler for lager och
latt industri. Det arliga hyresvirdet uppgér till 46 miljoner.
kronor och hyresavtalens genomsnittliga dterstiende loptid
uppgér till 6,6 &r. Uthyrningsgraden uppgar till 96 %.

Redovisningsprinciper

Sagax foljer de av EU godkinda International Financial
Reporting Standards (IFRS) samt tolkningarna av International
Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC). Vidare
har koncernredovisningen upprittats i enlighet med svensk
lag genom tillimpning av Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1, kompletterande redovisningsregler
for koncerner.

Denna delérsrapport dr upprittad i enlighet med International
Accounting Standards (IAS) 34. 1 denna rapport tillimpade
redovisningsprinciper och berikningsmetoder ir oférindrade
jamfort med de som tillimpades i drsredovisningen fér 2017
med undantag fér nedan beskrivna, ikrafttridda standarder
samt berikningen av nyckeltalet Avkastning pa totalt kapital
vilken har dndrats till att innefatta forvaltningsresultat fran
Jont ventures. Avrundningsdifferenser kan férekomma i rap-
porten.

International Accounting Standard Board (IASB) har gett ut
en ny standard, IFRS 15 Intikter frin avtal med kunder, som
skall tillimpas frén 2018. Sagax intikter bestar i allt visentligt
av hyresintikter vilka ej omfattas av denna standard. Standar-
den har dirfér ingen visentlig paverkan pa den finansiella rap-
porteringen, se dven not 1 i arsredovisningen for 2017.

IFRS 9 Finansiella instrument ersitter IAS 39 Finansiella
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instrument: Redovisning och virdering fran och med 2018.
Standarden har ingen visentlig paverkan pé Sagax finansiella
rapportering. Se dven not 1 i rsredovisningen fér 2017.

IFRS 16 Leasingavtal kriver att de flesta leasetagares lea-
singavtal redovisas i rapporten &ver finansiell stillning som
tillgdngar och skulder. Sagax ér leasetagare avseende frimst
kontorslokaler och tomtritter. Leasingavgifter ska nuvirdebe-
riknas med bolagets marginella ldnerinta som diskonterings-
rinta. Sagax tillgdngar och skulder kommer att 6ka till foljd
av detta men beloppen har dnnu inte kvantifierats. For lease-
givare medfér den nya standarden inga storre fordndringar av
redovisningen. Standarden #r obligatorisk fran 1 januari 2019.

Fastigheterna ir virderade enligt niva 3 i IFRS virderings-
hierarki. Verkligt virde for finansiella instrument éverensstim-
mer i allt visentligt med redovisade virden. Inga férindringar
har skett under perioden av kategoriseringen av finansiella
instrument. Derivaten virderas i enlighet med niva 2 i verkligt
virdehierarkin.

Bolagets segmentsindelning har dndrats frdn och med kvar-
tal 2 2018. Segment Finland, 6vrigt har delats upp i Finland
universitetsstider och Finland, dvrigt.

Moderbolaget tillimpar drsredovisningslagen och RFR 2
Redovisning for juridiska personer.
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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 13 juli 2018
AB SAGAX (publ)
Organisationsnummer 556520-0028

Filip Engelbert

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

VD och styrelseledamot

Informationen dr sddan som AB Sagax (publ) skall offentliggira enligt EU:s marknadsmissbruksforordning. Informationen

ldmnades for offentliggirande den 13 juli 2018, klockan 15.00.
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Revisors granskningsrapport

Till styrelsen i AB Sagax, org.nr 556520-0028

INLEDNING

Vi har utfért en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag (delérsrapporten) for
AB Sagax per 30 juni 2018 och den sexménadersperiod som slutade per detta datum. Det ir styrelsen och verkstil-
lande direktéren som har ansvaret for att uppritta och presentera denna deldrsrapport i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar ir att uttala en slutsats om denna deldrsrapport grundad p3 var dversiktliga gransk-
ning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Vi har utfort var éversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Opversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utférd av foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning
bestdr av att gora forfragningar, i férsta hand till personer som ar ansvariga for finansiella frdgor och redovisningsfra-
gor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsitgirder. En 6versiktlig granskning har
en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jimfért med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

De granskningsitgirder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte mojligt 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
utforts. Den uttalade slutsatsen grundad p4 en &versiktlig granskning har dirfor inte den sikerhet som en uttalad
slutsats grundad pa en revision har.

SLUTSATS

Grundat pd vér 6versiktliga granskning har det inte kommit fram ndgra omstindigheter som ger oss anledning att
anse att deldrsrapporten inte, i allt visentligt, ir upprittad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och &rsredovis-
ningslagen samt fér moderbolagets del i enlighet med &rsredovisningslagen.

Stockholm den 13 juli 2018
Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor

Deldrsrapport januari-juni 2018

31



Ekonomiska rapporteringstillfallen

Delérsrapport januari-september 2018 25 oktober 2018
Bokslutskommuniké 2018 7 februari 2019
Delarsrapport januari-mars 2019 7 maj 2019

UTBETALNINGAR AV UTDELNING TILL AGARE AV D-AKTIER OCH PREFERENSAKTIER

September 2018

= Sista dag for handel inklusive ritt till utbetalning av utdelning

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

» Forvintad dag for utbetalning frdn Euroclear?

December 2018

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

= Forvintad dag for utbetalning frén Euroclear?

Mars 2019

= Sista dag for handel inklusive ritt till utbetalning av utdelning

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

» Forvintad dag for utbetalning frén Euroclear?

Juni 2019

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

= Forvintad dag for utbetalning frén Euroclear?

26 september 2018
27 september 2018
28 september 2018
3 oktober 2018

21 december 2018
27 december 2018
28 december 2018
4 januari 2019

27 mars 2019
28 mars 2019
29 mars 2019
3 april 2019

26 juni 2019
27 juni 2019
28 juni 2019
3 juli 2019

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

FOR YTTERLIGARE INFORMATION VANLIGEN KONTAKTA:

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

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

Besok girna www.sagax.se
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Definitioner

Sagax tillimpar de av ESMA utgivna riktlinjerna for alternativa nyckeltal. Med alternativa nyckeltal avses finansiella matt éver
historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stillning, finansiellt resultat eller kassafléden som inte definieras eller anges i
tillimpliga regler for finansiell rapportering, i Sagax fall IFRS. Utgéngspunkten for limnade alternativa nyckeltal r att de anvinds
av foretagsledningen for att bedoma den finansiella utvecklingen och dirmed bedéms ge analytiker och andra intressenter virde-

full information.

Nedanstdende tabell redogér f6r definitionen av AB 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 férhallande till genom-
snittligt eget kapital (IB+UB)/2 under perioden.

Nyckeltalet askadliggor hur dgarnas kapital forrantats
under perioden.

Avkastning pa totalt kapital

Periodens resultat, omraknat till 12 manader, efter finansnetto efter ater-
laggning av finansiella kostnader i forhallande till genomsnittliga totala
tillgangar under perioden.

Nyckeltalet askadliggor formagan att generera resultat
pé koncernens tillgdngar oaktat finansieringskostnader.

Areamaéssig uthyrningsgrad

Kontrakterad area vid periodens utgang i forhéllande till total uthyrnings-
bar area vid periodens utgang.

Nyckeltalet belyser uthyrningssituationen.

Beldningsgrad

Réntebarande skulder vid periodens utgang i forhallande till totala
tillgangar vid periodens utgang.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Direktavkastning

Periodens driftnetto (inklusive fastighetsadministration), omréaknat till 12
manader, justerat for fastigheternas innehavstid under perioden i for-
héllande till fastigheternas bokforda varden vid periodens utgang.

Nyckeltalet askadliggor verksamhetens resultatgenere-
ring fore finansiella kostnader och kostnader for central
administration.

EBITDA

Driftnetto minskat med kostnader for central administration med tilldgg
for erhalina utdelningar fran joint ventures och intresseféretag.

Sagax anvander EBITDA for att med nyckeltalet EBITDA/
Nettoskuld dskadliggora finansiell risk.

Eget kapital per A- och B-aktie

Eget kapital vid periodens utgéang 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 utgéng efter att hansyn tagits till eget kapital hanforligt till
preferensaktier. Eget kapital ar begransat till 35,00 kronor per D-aktie.

Nyckeltalet belyser &garnas andel av eget kapital.

Eget kapital per preferensaktie

Eget kapital per preferensaktie motsvarar preferensaktiens féretradesratt
vid likvidation av bolaget (30 kronor per preferensaktie) samt aktiens
ackumulerade foretradesratt till utdelning (2 kronor per éar).

Nyckeltalet belyser &garnas andel av eget kapital.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterad arshyra vid periodens utgang i férhallande till hyresvarde
vid periodens utgang.

Nyckeltalet askadliggér den ekonomiska utnyttjande-
graden i koncernens fastigheter.

EURIBOR

Euribor, eller Euro Interbank Offered Rate, &r en daglig referensranta som
beraknas som ett genomsnitt av de rantor som banker i EU-landerna
staller till varandra for utlaning i euro.

Ej alternativt nyckeltal

EPRA NAV

Redovisat eget kapital enligt balansrakningen med aterlaggning av reser-
veringar for réntederivat, uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader
pé fastighetsvarden och uppskjuten skatt avseende reserveringar for
rantederivat. EPRA NAV ar ett nyckeltal som definierats av organisationen
European Public Real Estate Association.

Ett etablerat matt pa koncernens substansvérde som
majliggor analyser och jamforelser.

Fastighet

Avser fastighet som innehas med &ganderatt eller tomtratt.

Ej alternativt nyckeltal

Finansiella derivat

Avtal betraffande laneréantor som bland annat kan inbegripa faktorerna
tid, inflation och/eller maximala rantenivaer. Traffas normalt for att saker-
stélla rantenivaer for rantebarande 1an.

Ej alternativt nyckeltal

Forvaltningsresultat

Resultat exklusive vardeférandringar och skatt.

Ett matt pa verksamhetens resultatgenerering oaktat
vardeférandringar.

Forvaltningsresultat per A- och
B-aktie efter utspadning

Forvaltningsresultatet for perioden reducerat med utdelning till D-aktier
och preferensaktier, dividerat med genomsnittligt antal A- och B-aktier
efter utspadning.

Ett matt pa tillgdngarnas resultatgenerering oaktat
vardeférandringar som tillfaller &garna av A- och B-aktier.

Hyresduration

Aterstaende l6ptid pa hyresavtal.

Nyckeltalet askadliggor risk for framtida vakanser.

Hyresvarde Kontrakterad arshyra som |éper vid periodens utgang med tilldgg for Nyckeltalet askadliggoér koncernens intaktspotential.
beddmd marknadshyra for vakanta lokaler.
IFRS International Financial Reporting Standards. Internationella redovis- Ej alternativt nyckeltal

ningsstandarder for koncernredovisning for foretag vars vardepapper ar
noterade pa en reglerad marknad.

Joint venture

Samarbetsform med flera &gare som har gemensamt bestammande
inflytande.

Ej alternativt nyckeltal

Kassaflode 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. Erhéllen utdelning frén joint ventures
har lagts till resultat fore skatt.

Nyckeltalet askadliggér hur stor del av periodens kassa-
flode som kan betraktas som tillhorigt &garna av A-
respektive B-aktier.

Nettoskuld

Rantebarande skulder minskade med rantebarande tillgangar, likvida
medel och bérsnoterade aktier.

Nyckeltalet belyser koncernens skuldsattning.
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Nyckeltal

Beskrivning

Motivering av alternativt nyckeltal

Preferenskapital

Beraknas som eget kapital per preferensaktie multiplicerat med antalet
utestaende preferensaktier.

aktieagarna.

Nyckeltalet visar eget kapital tillhorigt preferens-

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 den sammanlagda utdelningen pa A- och
B-aktier, dock hogst 2,00 kronor per aktie.

Nyckeltalet belyser aktiedgarnas andel av resultatet.

Resultat per preferensaktie

Varje preferensaktie ger foretradesratt till 2,00 kronor i arlig utdelning.

resultatet.

Nyckeltalet belyser preferensaktiedgarnas andel av

Ranteswap

Rénteswap &r ett avtal mellan tva parter om byte av réntevillkor pa lan i

samma valuta. Bytet innebér att den ena parten far byta sin rorliga ranta
mot en fast ranta, medan den andra parten far fast rdnta i byte mot en
rorlig ranta. Avsikten med en ranteswap ar att reducera ranterisken.

Ej alternativt nyckeltal

Réntetdackningsgrad

Forvaltningsresultat, exklusive forvaltningsresultat fran joint ventures

och intresseforetag men inklusive utdelningar fran joint ventures, efter
aterlaggning av finansiella kostnader i relation till finansiella kostnader.

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 staller till
varandra for utlaning i svenska kronor.

Ej alternativt nyckeltal

Totalavkastning pa aktie

Summan av aktiens kursférandring under perioden och under perioden
erlagd utdelning i procent av aktiekursen vid foéregaende ars slut.

Nyckeltalet dskadliggér den totala avkastning som kom-
mit aktiedgarna till godo.

Totalavkastning pa fastighet

Summan av EBITDA och omvarderingar av fastigheter under perioden,
i relation till genomsnittligt fastighetsvarde justerat fér omvarderingar
under perioden.

Nyckeltalet dskadliggor resultatgenerering och varde-
tillvaxt 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 driftkostnader, underhall, fastighets-
skatt, tomtrattsavgald, forsakring, fastighetsskotsel, etc.

Ej alternativt nyckeltal

Utspadning

Utspadning till foljd av utestaende teckningsoptioner har i enlighet med

IAS 33 berdknats som det antal A- och B-aktier vilka skall emitteras for
att tacka skillnaden mellan I6senkurs och borskurs for samtliga utesta-
ende 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 askadliggér fastigheternas I6nsamhet.

Berdkning av de alternativa nyckeltalen framgar av nedanstaende tabeller.

Belopp i miljoner kronor 2018 2017 2017 Belopp i miljoner kronor 2018 2017 2017
om inte annat anges Jan-jun Jan-jun Jan-dec om inte annat anges Jan-jun Jan-jun Jan-dec
Avkastning pa eget kapital Beldningsgrad
Resultat efter skatt 1666 1441 2 965 Réntebarande skulder 14 337 13 327 13616
Genomsnittligt eget kapital 12 601 9237 10 033 Totala tillgangar 30858 25195 27 240
Avkastning pa eget kapital 26 % 31 % 30 % Beldningsgrad 46 % 53 % 50 %
Avkastning pa totalt kapital Direktavkastning
Forvaltningsresultat 806 651 1334 Driftnetto 904 748 1558
Tillagg for omrakning till Tillagg for omrékning till
arsvarde 806 651 - arsvarde 904 748 -
Finansiella kostnader 231 213 444 Innehavsjustering, forvarv/
Tillagg for omrakning till forsaljningar 10 41 62
arsvarde 231 213 - Valutaomrakning till
Resultat fore finansiella balansdagskurs 22 10 21
kostnader 2 074 1728 1778 Justerat driftnetto 1840 1547 1641
Genomsnittligt totalt kapital 29049 24150 25172 Fastigheternas bokforda varde 27 008 22 113 23755
Avkastning pa totalt kapital 7 % 7 % 7 % Direktavkastning 6,8 % 7,0 % 6,9 %
Areamassig uthyrningsgrad EBIT?A rullande

12 manader
Kontrakterad area,
tusental kvm 2539 2259 2359 Driftnetto 1714 1452 1558
Totalt uthyrningsbar area, Central administration -91 74 77
tusental kvm 2670 2399 2489 Utdelningar fran joint ventures 304 89 139
Areamassig uthyrningsgrad 95 % 94 % 95 % EBITDA 1927 1467 1620
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Berdkning av de alternativa nyckeltalen framgar av nedanstaende tabeller, forts.

Belopp i miljoner kronor 2018 2017 2017 Belopp i miljoner kronor 2018 2017 2017
om inte annat anges Jan-jun Jan-jun Jan-dec om inte annat anges Jan-jun Jan-jun Jan-dec
Eget kapital per Kassaflode per A- och
A- och B-aktie B-aktie
Eget kapital 13 846 9764 11 356 Rgsultat fore skatt 1921 1648 3405
Eget kapital tillhérande Ejokassaflbdes-
preferens- och D-aktier 3915 2 745 2762 paverkande poster -1 007 -1035 -2 185
. . Betald skatt -45 -5 -25
Korrigerat eget kapital 9931 7019 8594 Utdelning tillhérande
Antal aktier 158396 227 158 274952 158274952 preferens- och D-aktier 114 _80 _161
Antal aktier efter
utspadning 158 531 315 158 419 968 158 372 099 Kassaﬂ@de 755 532 1034
Eget kapital per A- Kassaflode per A-
och B-aktie, kr 62,69 44,35 54,30  och B-aktie efter
) utspadning, kr 4,77 3,35 6,52
Eget kapital per A-
och B-aktie efter Nettoskuld
utspadning, kr 62,64 44,31 2426 Rantebarande skulder 14337 13327 13 691
Ekonomisk Rantebarande tillgangar -6 -4 -7
uthyrningsgrad Likvida medel och
Kontrakterad arshyra 2217 1870 1974 borsnoterade aktier -657 -578 -502
Hyresvarde 2 351 1991 2099 Nettoskuld 13674 12 745 13182
Ekonomisk
uthyrningsgrad 94 % 94 % 94 %
Nettoskuld/EBITDA
EPRA NAV Nettoskuld 13674 12 745 13182
Eget kapital 13 846 9764 11 356 EBITDA rullande
Eget kapital tillhérande 12 manader 1927 1467 1620
preferens- och D-aktier -3915 -2 745 -2762 Nettoskuld/EBITDA 7.1 8,7 8,1
Aterlaggning av derivat 400 448 422 Preferenskapital
Aterldggning av upp- )
skjuten skatt temporéra Eget kapital per
skillnader 1704 1276 1472 preferensaktie 31,00 31,00 32,00
. Antal utestdende
Aterldggningar hanfor- preferensaktier 16784028 16784028 16784028
liga till Joint ventures 630 652 610 Preferenskapital 520 520 537
EPRA NAV 12 665 9 395 11 098 Resultat per A- och
EPRA NAV per A- och B- B-aktie
aktie efter utspadning, kr 79,88 59,30 70,07 Resultat efter skatt 1666 1441 7965
Forvaltningsresultat Utdelning tillhdrande
Resultat efter skatt 1666 1441 2 965 preferens- och lD—ak:er -4 80 ~161
Korrigerat resultat efter
Skatt - 313 257 0% Gatt 1552 1361 2804
Vardeforandringar -1174 -1 048 -2 227 Resultat per A- och
Forvaltningsresultat 806 651 1334 B-aktie efter utspad-
. . ning, kr 9,80 8,58 17,69
Forvaltningsresultat
per A- och B-aktie Rantetackningsgrad
efter utspadning Forvaltningsresultat exkl
Forvaltningsresultat 806 651 1334 forvaltningsresultat JV 655 518 1056
Utdfe'”'ng t"”;]@ga”gﬁ 4 5 1o Utdelning fran Jv 254 89 139
preterens- och L-akher B - B Finansiella kostnader 231 213 444
Justerat férvaltnings- Korrigerat férvaltnings-
resultat 692 571 1173 resultat 1140 820 1639
Forvaltningsresultat per Rantetedckningsgrad 4,9 3,9 3,7
A- och B-aktie efter o
utspadning, kr 4,36 3,60 7,40 Soliditet
d . Eget kapital 13 846 9764 11 356
:y:elsdu:catuo?d Totala tillgangar 30858 25195 27 240
vtalade framtida i
hyresintakter 14 417 12 688 13070  Soliditet 45 % 39 % 42 %
Kontrakterad drshyra 2208 1870 1974 Overskottsgrad
Hyresduration, ar 6,5 6,8 6.6 Driftnetto 904 748 1558
Hyresintakter 1088 904 1870
Overskottsgrad 83 % 83 % 83 %
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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 juni 2018 uppgick till 2 670 000 kvadratmeter férdelat pa 498 fastigheter.
AB Sagax (publ) ir noterat pa Nasdaq Stockholm, Large Cap.

Mer information finns p4 www.sagax.se.

AB|SAGAX

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