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AB Sagax dr ett fastighetsbolag
med affdrsidé att investera 1 kommersiella fastigheter

framst inom segmentet lager och latt industri



Delarsrapport januari — september 2022

JANUARI - SEPTEMBER 2022

Hyresintékterna 6kade med 19 % till 2 725 miljoner kronor (2 294 miljoner kronor motsvarande period féregdende ar).
Forvaltningsresultatet 6kade med 21 % till 2 530 (2 096) miljoner kronor.

Forvaltningsresultat per A- och B-aktie 6kade med 23 % till 7,35 (5,97) kronor efter utspadning.

Omvirdering av fastigheter paverkade resultatet med 3 521 (3 820) miljoner kronor.

Omvirdering av finansiella instrument paverkade resultatet med -2 615 (863) miljoner kronor.

Periodens resultat efter skatt uppgick till 2 445 (5 913) miljoner kronor.

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital 6kade med 30 % till 2 302 (1 776) miljoner kronor
motsvarande 6,64 (4,99) kronor per A- och B-aktie efter utspadning.
B Periodens fastighetsinvesteringar uppgick till 3 419 (3 419) miljoner kronor netto.

TREDJE KVARTALET 2022

Hyresintékterna 6kade med 19 % till 938 miljoner kronor (788 miljoner kronor motsvarande period féregaende ar).
Forvaltningsresultatet 6kade med 24 % till 910 (732) miljoner kronor.

Forvaltningsresultat per A- och B-aktie 6kade med 26 % till 2,66 (2,11) kronor efter utspadning.

Omvirdering av fastigheter paverkade resultatet med 408 (1 067) miljoner kronor.

Omvirdering av finansiella instrument paverkade resultatet med —421 (112) miljoner kronor.

Kvartalets resultat efter skatt uppgick till 702 (1 610) miljoner kronor.

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital 6kade med 25 % till 659 (527) miljoner kronor
motsvarande 1,87 (1,46) kronor per A- och B-aktie efter utspadning.
B Kvartalets fastighetsinvesteringar uppgick till 841 (1 220) miljoner kronor netto varav 651 (1 051) miljoner kronor avsag forvarv.

OFORANDRAD PROGNOS FOR 2022
For 2022 berdknas forvaltningsresultatet, det vill sédga resultatet fore omvérderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestand,
tillkdnnagivna forvarv och forsaljningar samt vid nuvarande valutakurser uppga till 3 300 miljoner kronor. Prognosen tillkdnnagavs vid

avldmnande av delarsrapport for januari — juni 2022.

Nyckeltal i urval™

2022 2021 2021 2020 2019 2018 2017

jon-sep jon-sep jon-dec jon-dec jon-dec jon-dec jon-dec

Férvaltningsresultat per A- och B-aktie efter utspédning, kr 7,35 5,97 7,99 6,62 5,51 4,31 3,70
Féréndring jémfort med féregdende ér, % 23 20 21 20 28 16 24
Resultat per A- och B-aktie efter utsp&dning, kr 7,09 18,00 30,04 10,78 12,13 9,24 8,85
Utdelning per A- och B-aktie, kr - - 2,15 1,65 1,30 1,00 0,90
Nettoskuld/EBITDA, ggr 7.6 6,8 5,8 6,4 6,6 7.4 8,1
Réntetdckningsgrad, ggr 7.6 6,7 6,5 57 4,9 4,2 3,7
Beldningsgrad vid periodens utgéng, % 45 44 42 43 44 47 50
Fastigheternas marknadsvérde vid periodens utgéng, mkr 54 350 43720 46067 37 548 32 625 29 024 23771
Fastigheternas direktavkastning, % 57 6,1 6,0 6,3 6,4 6,8 6,9

1) Definition av nyckeltal framgér av sidorna 32-33
2) Berékning av alternativa nyckeltal framgdr av sidorna 34-35
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Affarsidé, mal och strategier

AFFARSIDE
Sagax affiarsidé ar att investera i kommersiella fastigheter framst inom

segmentet lager och latt industri.

VERKSAMHETSMAL

Sagax mal 4r att generera attraktiv riskjusterad avkastning till bolagets

aktiedgare. For att né detta mal ska Sagax uppné foljande verksamhets-

mal:

B Verksamheten ska generera langsiktigt uthéllig avkastning och
starka kassafloden.

B Bolaget ska fortsitta vixa genom nya investeringar om attraktiv
riskjusterad avkastning kan forvintas uppnés.

B Kassafloden frén befintligt fastighetsbestand ska stiga mer d4n

inflationen.

FINANSIELLA MAL

Sagax har féljande finansiella mal:

B Avkastning pé eget kapital ska under en femérsperiod uppga till lagst
15 % per &r.

B  Forvaltningsresultat per A- och B-aktie ska 6ka med minst 15 % per
ar.

I tabellen och diagrammen nedan redovisas hur utfallen de senaste fem

aren forhaller sig till de finansiella mélen.

Finansiella mal

STRATEGIER
Sagax investerar med ett langsiktigt perspektiv pd innehavet. Sagax
bedriver inte fastighetshandel annat 4n genom enstaka forsaljningar
av fastigheter som inte langre uppfyller bolagets investeringskriterier.
Sagax projektutvecklingsverksamhet dr begransad och projekt genom-
fors huvudsakligen efter att uthyrning skett.

For att uppna bolagets verksamhetsmaél och finansiella mal har bola-
get antagit foljande strategier.

Investeringsstrategi

Fastighetsforvarv och investeringar i befintligt bestand syftar till att
oka kassaflodet och diversifiera hyresintakterna och darigenom minska
bolagets operativa och finansiella risker.

Sagax investerar i kommersiella fastigheter, fraimst inom segmentet
lager och latt industri. Detta segment kombinerar ldg nyproduktionstakt
och stabila uthyrningsgrader vilket genererar stabila kassafloden och
mojligheter till langsiktigt vardeskapande. Sagax genomfor l6pande
kompletteringsforvarv och investeringar i befintliga fastigheter. Dia-
grammet pa sidan 4 visar utvecklingen av fastigheternas marknadsvarde
och uthyrningsbara area.

1 tillagg till heldgda fastigheter investerar Sagax dven i indirekta
fastighetsinvesteringar genom joint venture och intresseforetag. Detta
mojliggor investeringar i marknader som Sagax inte kan nd framgangs-
rikt pd egen hand. De indirekta investeringarna gor det mojligt for Sagax
att samarbeta med specialiserade forvaltare samtidigt som Sagax drar
nytta av sin generella branschkunskap.

Utfall rullande Femarigt
12 ménader genomsnitt
Avkastning pa eget kapital ska under en
femérsperiod uppgé till lagst 15 % per ér 20 % 24 %
Férvaltningsresultat per A- och B-aktie ska
Ska med minst 15 % pd darsbasis 22 % 22 %
Avkastning pé eget kapital Férvaltningsresultat per A- och B-aktie
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B Avkastning pé eget kapital, rullande 12 ménader
B Avkastning pé eget kapital, rullande 5 ér
Maél fér avkastning under en femdrsperiod &r 15 % per ér

B Forvaltningsresultat per A- och B-aktie, rullande 12 ménader
B Adlig tillvéxttakt i %, rullande 12 ménader (Héger skala)
Mal fér é&rlig tillvaxttakt &r 15 % (Héger skala)
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Finansieringsstrategi

Sagax finansieringsstrategi dr utformad med tydligt fokus pa operativt
kassaflode och rantetdckningsgrad. Detta bedéms skapa goda forutsatt-
ningar for sdvil expansion som attraktiv avkastning pa aktieagarnas
kapital.

Diagrammet nedan visar att Sagax kassaflode fran den 16pande
verksamheten till stor del motsvarar férvaltningsresultatet. Skillnaden
beror framst pa att utdelning och inte forvaltningsresultat fran joint
venture och intresseféretag redovisas som kassaflode fran den l6pande
verksamheten.

Sagax efterstréavar en vil avvagd rante- och kapitalbindning i syfte
att sékerstilla det operativa kassaflodet. Bolagets réantebarande skulder
utgors framst av icke-sékerstillda obligationslan i euro och i svenska
kronor. Sagax finansierar dven sin verksamhet med foretagscertifikat i
euro och i svenska kronor. Darut6ver kan Sagax dven uppta banklan om
det bedoms vara fordelaktigt. Sagax har en rating fran Moody’s Inves-
tors Service om Baa3 med "Positive outlook”.

Bolaget har tre aktieslag, stamaktier av serie A, B och D. Stam-
aktierna av serie A och B har ingen begrénsning i férhéllande till eget
kapital. Stamaktier av serie D berattigar till utdelning om hégst 2,00
kronor per aktie och ar. Syftet med stamaktierna av serie D &r att na
investerarkategorier som vérdesitter en stabil 16pande utdelning sam-
tidigt som utspddningen for innehavarna av stamaktier av serie A och B

begransas.

Férvaltningsstrategi
Sagax fokus pé langsiktighet omfattar 4ven bolagets férvaltning. Sagax
stravar efter att attrahera valrenommerade kunder med hog kredit-
véardighet. Bolaget prioriterar 1dnga kundrelationer och hyresavtal dven
om det medfor att bolaget avstar hogre hyresnivaer. Detta bedoms vara
fordelaktigt da det leder till minskad risk for vakanser samt lagre uthyr-
nings- och lokalanpassningskostnader.

Sagax investerar huvudsakligen i regioner med stabil befolknings-
tillvaxt och ett diversifierat ndringsliv. Detta bedoms begrénsa risken

for att bolaget drabbas av lagre uthyrningsgrader och hyresnivder. Sagax

storsta marknader ar Stockholm och Helsingfors, vilka bedéms ha goda
forutsattningar for 1angsiktig tillvaxt.
Bolaget tecknar huvudsakligen kallhyresavtal. Genom denna stra-

tegi skyddas bolagets operativa kassaflode fran 6kade kostnader till foljd

andrad fastighetsskatt, forbrukning eller &ndrade taxor for till exempel

varme, el, vatten och avlopp.

HALLBARHETSARBETE

Sagax hallbarhetsarbete syftar till undvikandet av kortsiktiga vinster
som uppstér till priset av negativa konsekvenser pa langre sikt. Bolagets
investeringsverksamhet, férvaltning och finansieringsarbete bedrivs i
syfte att uppna basta majliga langsiktiga, det vill sdga héllbara, utfall.
Planering, styrning och uppf6ljning av héllbarhetsarbetet foljer Sagax
organisationsstruktur med tydlig delegering av ansvar och befogenheter.
Hallbarhetsarbetet tar sin utgangspunkt i géllande lagstiftning samt
interna policyer.

Sagax har identifierat foljande fokusomraden:

Miljs- och resurseffektivitet
Uppvarmning av lokaler samt elanvéandning star for den storsta andelen
av fastigheternas energianvindning. Sagax genomfor atgérder l16pande

for att minska energianvéandningen.

Affarsetik
Sagax arbetar aktivt med att motverka alla former av korruption och
har en visselbldsarfunktion som ar tillganglig pa Sagax hemsida samt en

uppforandekod for leverantorer.

Ekonomisk uthallighet

Sagax affarsmodell priglas i alla delar av ldngsiktighet. Kortsiktiga
vinster dr underordnade bolagets ldngsiktiga vardeskapande. Saledes ar
héllbarhetsarbetet integrerat i affairsmodellen.

Professionella och engagerade medarbetare

Bolagets utveckling dr beroende av kompetenta medarbetare. Det ar
darfor viktigt att foretaget ar en attraktiv arbetsgivare som béde lockar
till sig och har formagan att behalla kompetent personal. Sagax med-
arbetare forvantas ta ansvar for sina arbetsuppgifter och vara goda

representanter for foretagets viarderingar och kultur.

Fastigheternas marknadsvérde och area
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B Forvaliningsresultat, rullande 12 ménader

B Kassaflsde fran den I8pande verksamheten
fore férandring av rérelsekapital, rullande 12 ménader
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Mainos mai

P& Tulkintie 29 i Vantaa utanfér Helsingfors har Sagax uppfért en byggnad med en uthyrningsbar area om 4 200 kvadratmeter pé tidig-
are obebyggd mark. Byggnaden dr certifierad enligt BREEAM Very Good och &r fullt uthyrd.

5 DELARSRAPPORT JANUARI — SEPTEMBER 2022



Resultat, intakter och kostnader

Resultat- samt kassaflodesposter nedan avser perioden januari till och
med september 2022. Jamforelseposterna avser motsvarande period
foregéende &r. Balansposternas belopp samt jamforelsetal avser stall-

ningen vid periodens utgang i ar respektive foregéende ar.

RESULTAT
Forvaltningsresultatet 6kade med 21 % till 2 530 (2 096) miljoner kronor
varav 606 (529) miljoner kronor fran joint venture och intresseforetag.
Forvaltningsresultatet har okat till f6ljd av fastighetsforviarv och hogre
forvaltningsresultat i joint venture och intresseféretag. Forvaltnings-
resultatet per A- och B-aktie efter utspadning 6kade med 23 % till 7,35
(5,97) kronor.

Viardeforandringar pé fastigheter paverkade resultatet med
3521 (3 820) miljoner kronor varav 1 000 (1 490) miljoner kronor fran
joint venture. Vardeforandringarna ar huvudsakligen héanforliga till
okade inflationsforvantningar och ddrmed forvintad 6kning av hyresin-
takterna.

Omvirdering av finansiella instrument paverkade resultatet med
—2 615 (863) miljoner kronor, varav 314 (79) miljoner kronor fran
joint venture och intresseforetag. Omvardering av borsnoterade aktier
svarade for —3 221 (742) miljoner kronor. Omvérdering av finansiella
instrument avseende joint venture har skett med 150 (35) miljoner kro-
nor i enlighet med IFRS 9 medan réntederivat har svarat for 406 (98)
miljoner kronor och 6vriga finansiella instrument f6r 47 (-12) miljoner
kronor.

Periodens resultat efter skatt uppgick till 2 445 (5 913) miljoner kronor.

INTAKTER
Hyresintdkterna 6kade med 19 % till 2 725 (2 294) miljoner kronor.
Intdkterna har framst péverkats positivt av fastighetsforvarv. Intdkterna
har ocksé paverkats positivt med 58 miljoner kronor jamfért med mot-
svarande period foregéende ar till f6ljd av att euron starkts mot kronan.
Under perioden steg hyresintékterna i jamférbart bestdnd med
4,5 % (1,3 %) exklusive valutaeffekter. De storsta 6kningarna dterfanns i
segmenten Spanien 8,9 %, Frankrike 4,9 % samt Finland 4,6 %.
Ovriga intikter uppgick till 28 (19) miljoner kronor.

DEN EKONOMISKA UTHYRNINGSGRADENS FORANDRING

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 96 % (95 %). Under
perioden har vakansvardet 6kat med 146 (112) miljoner kronor till féljd
av avflyttningar och minskat med 139 (117) miljoner kronor till f6ljd

av inflyttningar. Tidsbegransade inflyttningsrabatter 6kade med 7 (4)
miljoner kronor och uppgick till 45 (38) miljoner kronor pa arsbasis

vid periodens slut. Forvérv av fastigheter under perioden har paverkat
vakansvirdet med 14 (-2) miljoner kronor. Sammantaget har vakans-
vérdet 6kat med 34 (3) miljoner kronor och uppgick till 168 (156) miljo-
ner kronor vid periodens slut.

Under tredje kvartalet uppvisade Sagax positiv nettouthyrning i
segmenten Finland, Frankrike, Nederlanderna och Spanien om sam-
manlagt 20 miljoner kronor. Sagax nettouthyrning var under samma
period —27 miljoner kronor i segmentet Sverige huvudsakligen till foljd
av att en lokal om 52 100 kvadratmeter i Stockholm blev vakant. Av den
tomstéllda lokalen har 24 800 kvadratmeter hyrts ut till 3 hyresgéster

Férvaltningsresultat
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Férandring av hyresintékterna i jamférbart bestand
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B Fdrandring av hyresintdkterna i jamférbart bestéind exklusive
valutaeffekter i férhéllande till samma period féregaende ar
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med tilltrdden fran och med oktober 2022 till och med september 2023.
Samtliga segment uppvisade god efterfragan under tredje kvartalet.

KOMMANDE VAKANSFORANDRING

Hyresavtal med ett hyresviarde om 116 (85) miljoner kronor var vid
periodens slut uppsagda varav hyresavtal omfattande 115 (83) miljoner
kronor har sagts upp for avflyttning och hyresavtal omfattande 1 (2)
miljoner kronor har sagts upp for omférhandling. Av de hyresavtal som
sagts upp sker avflyttningar motsvarande ett hyresvirde om 6 miljoner
kronor under 2022. Uthyrningar av lokaler som &nnu €j inflyttats har
minskat det justerade vakansvardet med 31 (30) miljoner kronor.

FASTIGHETSKOSTNADER

Drifts- och underhéllskostnaderna uppgick till sammanlagt 300 (232)
miljoner kronor. Kostnaderna for fastighetsskatt har 6kat till 132 (115)
miljoner kronor. Ovriga fastighetskostnader har ékat till 60 (46) miljo-
ner kronor. Kostnads6kningarna forklaras framst av fastighetsforvarv

samt pris6kningar pd uppvarmning och el.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna for central administration uppgick till 107 (96) miljoner
kronor motsvarande 3,9 % (4,2 %) av periodens hyresintédkter. Kostnads-
Okningen &r en konsekvens av en storre organisation.

Sagax hade vid periodens utgéng 93 (83) medarbetare. Funktioner
sdsom fastighetsskétsel och jourverksamhet ar utlagda pa entreprenad.
Sagax har kontor i Stockholm, Helsingfors, Paris, Rotterdam, Barcelona
och Frankfurt.

Antal anstéllda

Land Totalt
Sverige 38
Finland 27
Frankrike 11
Nederlénderna 9
Spanien 7
Tyskland 1
Totalt 93

Vakansféréandringar

Hyresavtal uppsagda for avflyttning

2022 2021 Antal Hyresvr’jrde,
Belopp i miljoner kronor jan-sep jan-dec Avflytiningsar avtal mkr
Ing&ende vakans respektive &r 135 159 2022 20 6
Avflyttningar 146 134 2023 48 82
Inflyttningar -139 -159 2024 7 16
Férandring av lémnade rabatter 7 2 2025 2 2
Vakansvérde, férvarvade fastigheter 14 1 2026 - -
Vakansvérde, férsélda fastigheter = -14 >2026 1 8
Valutakursféréndring 6 2 Totalt 78 15
Utgaende vakansvérde 168 135
Uppsagt fér omférhandling 1 2
Uppsagda avtal, ej avflyttat 115 105
Uthyrning, ej inflyttat -31 -34
Justerat utgadende vakansvérde 254 207
Vakanser 1 oktober 2022
Hyresvéirde, Vakansvérde, Ekonomisk Uthyrningsbar Vakant Areamdssig
Segment mkr mkr!) vakansgrad? area, kvm area, kvm vakansgrad
Sverige 915 76 8 % 903 000 67 000 7%
Finland 1593 50 3% 1 394 000 46 000 3%
Frankrike 623 17 3% 605 000 18 000 3%
Nederlénderna 483 14 3% 590 000 13 000 2%
Spanien 322 9 3% 461 000 23 000 5%
Tyskland 101 2 2% 77 000 5000 6%
Ovriga Europa 11 - - 6 000 - -
Totalt 4048 168 4% 4036 000 172 000 4%

1) Vakansvdrde respektive ekonomisk vakansgrad beaktar bade vakanser och Iémnade hyresrabatter.
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RESULTAT FRAN JOINT VENTURE OCH INTRESSEFORETAG
Periodens resultat frén joint venture och intresseféretag uppgick till

1 548 (1 773) miljoner kronor varav forvaltningsresultat 606 (529) mil-
joner kronor, vardeférandringar pé réantederivat 314 (79) miljoner kro-
nor och virdeforandringar pa fastigheter 1 000 (1 490) miljoner kronor.
Ovriga virdeférandringar uppgick till 29 (-9) miljoner kronor. Resulta-
tet belastades med 401 (317) miljoner kronor i skatt. Se dven sidan 13 for

ytterligare information.

FINANSNETTO
De riantebarande skulderna har 6kat till 31 900 (25 234) miljoner kronor.
De finansiella kostnaderna uppgick till 354 (315) miljoner kro-
nor. Den genomsnittliga rantan uppgick den 30 september 2022 till
1,6 % (1,4 %). Okningen Ar en konsekvens av att refinansiering och
nyuppléning skett till hogre ranta.
Finansiella intdkter om 144 (78) miljoner kronor avser aktie-
utdelningar huvudsakligen frén innehav i Nyfosa samt ranta fran

obligationer och 6vriga finansiella investeringar.

OMVARDERINGAR AV FASTIGHETER

Sagax inhdmtar externa viarderingsutlatanden for att faststélla
fastigheternas marknadsvirde. Virderingarna utfors av oberoende
varderingsforetag och uppdateras kvartalsvis med undantag for fem
tyska fastigheter som endast varderas externt vid arsskiften. 99 % av
fastigheterna har per 30 september vérderats av auktoriserade fastig-
hetsvirderare. For 6vriga fastigheter har marknadsvérdet faststallts till
forvarvspris eller med internvirdering. Vardeutvecklingen for fastig-
heterna uppgick till 2 521 (2 330) miljoner kronor varav orealiserade
vardeforandringar uppgick till 2 530 (2 332) miljoner kronor. Se 4ven
sidan 12 for ytterligare information.

Orealiserade vérdeférandringar

Belopp i miljoner kronor jan-sep 2022
Nyuthyrningar/Omférhandlingar 489
Avflyttningar/Omférhandlingar -63
Allmén marknadsvérdefsréndring 2 104
Totalt 2530

OMVARDERINGAR AV FINANSIELLA INSTRUMENT
De finansiella instrumentens vardeférandring uppgick till -2 615 (863)
miljoner kronor varav 314 (79) miljoner kronor avsdg joint venture.
Viardeforandring hanforlig till rantederivat uppgick till 416 (98) mil-
joner kronor, varav 314 (79) miljoner kronor avsdg joint venture.
Omvirdering av borsnoterade aktier medforde en orealiserad varde-
forandring om —3 221 (742) miljoner kronor varav —2 940 miljoner kro-
nor avsag innehavet i Nyfosa AB.
Omvirdering av finansiella instrument avseende joint venture har
skett med 150 (35) miljoner kronor i enlighet med IFRS 9.
Ovriga finansiella instrument har omvirderats med 47 (-12) miljo-

ner kronor.

SKATT

Sagax redovisar en aktuell skattekostnad om 58 (85) miljoner kronor.
Den uppskjutna skattekostnaden uppgick till 561 (456) miljoner kronor.
Koncernens uppskjutna skatteskuld uppgick till 3 778 (2 926) miljoner
kronor vid periodens slut.

KASSAFLODE

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore fordndring av rorelse-
kapital uppgick till 2 302 (1 776) miljoner kronor. Forandringar av
rorelsekapitalet paverkade kassaflodet med 155 (—29) miljoner kro-
nor. Investeringsverksamheten péverkade kassaflodet med —5 344

(—5 494) miljoner kronor samtidigt som kassaflodet fran finansierings-
verksamheten uppgick till 2 917 (3 755) miljoner kronor. Sammantaget
har likvida medel forandrats med 31 (7) miljoner kronor under perio-
den.

MODERBOLAGET

Moderbolaget, AB Sagax, ansvarar for fragor gentemot aktiemarknaden
sésom rapportering och aktiemarknadsinformation. Tjanster mellan
koncernforetag debiteras enligt affirsmissiga villkor och med till-
lampning av marknadsprisséattning. Koncerninterna tjanster bestar av
forvaltningstjanster och internriantedebitering. Moderbolagets forvalt-
ningsarvode fran koncernforetag uppgick till 65 (46) miljoner kronor.
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Prognos och aktuell intjaningsformaga

OFORANDRAD PROGNOS FOR 2022

For 2022 berdknas forvaltningsresultatet, det vill sédga resultatet fore
omviarderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestand, tillkédnna-
givna forvarv och forsiljningar samt vid nuvarande valutakurser uppgé
till 3 300 miljoner kronor. Prognosen tillkdnnagavs vid avlimnande av
delarsrapport for januari — juni 2022.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA
Aktuell intjaningsformaga redovisas i samband med delarsrapporter och
bokslutskommunikéer.

Tabellen nedan aterspeglar intjaningsformaga pa tolvmanadersbasis
per 1 oktober 2022. Det &r viktigt att notera att den ej ar att jamstélla
med en prognos for de kommande tolv ménaderna d& den exempelvis inte
innehéller ndgra bedomningar avseende framtida vakanser, rantelage,
valutaeffekter, hyresutveckling eller vardeférandringar.

Hyresvérdet baseras pa kontrakterade hyresintdkter pd arsbasis
med tillagg for bedomd marknadshyra for vakanta lokaler. Fastig-

hetskostnader baseras pa faktiskt utfall de senaste tolv médnaderna
justerat for innehavstid. Kostnaderna for central administration har
baserats pa faktiskt utfall de senaste tolv ménaderna. Finansnettot har
berdknats utifran rantebarande skulder och tillgdngar pa balansdagen.
Kostnaderna for de rantebarande skulderna har baserats pa koncer-
nens berdknade genomsnittliga ranteniva med tilldgg for periodise-
rade finansieringskostnader och kostnader avseende p& balansdagen
outnyttjade kreditfaciliteter. Leasingkostnader avser i allt vasentligt
tomtrattsavgalder vilka baseras pa faktiskt utfall de senaste tolv mana-
derna justerat for innehavstid. Utdelningar avseende bolagets innehav
av borsnoterade aktier har ej beaktats i intjaningsformagan. Skatten ar
berdknad med 18 % (18 %) schablonskatt. Omrakning fran euro har skett
till balansdagens kurs om 10,92 (10,20) kronor.

Resultatandelar frén joint venture och intresseforetag ar berak-
nade enligt samma antaganden som for Sagax med beaktande av

resultatandelens storlek.

Aktuell intjgningsformaga

Aktuell intjéningsférmaga fore skatt

Belopp i miljoner kronor 1 okt 2022 1 jan 2022 Mkr
Hyresvarde 4048 3459 3 500
Vakans -168 -135
3 000
Hyresintékter 3880 3324
Fastighetskostnader -684 -563 2500
Driftnetto 3196 2761 2000 | I
Central administration -158 -147 1500
Joint venture och intresseféretag 755 780 000 | | I
Finansnetto -545 -354 | | I
Leasingkostnader -29 -28 500 | | I
Forvaltningsresultat 3273 3012
2017 2018 2019 2020 2021 2022
Skatt E —542 B Forvaltingsresultat
Resultat efter skait 2684 2470
- varav dgare av D-aktier 253 252
- varav dgare av A- och B-aktier 2431 2218
Framétriktad direktavkastning, % 5,8 59
Nettoskuld/framétriktad EBITDA, ggr 7,0 5,4
Direktavkastning och lénerénta Differens mellan direktavkastning och lanerénta
% %
10 10
8 - 8
6 — 6
4 4 M
2 2
0 0
20122013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 20122013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

B Sagax fastigheters direktavkastning
B Sagax genomsnittliga lénerénta

B Differens mellan Sagax fastigheters direktavkastning
och Sagax genomsnittliga rénteniva
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Fastighetsbestand

Den 30 september 2022 omfattade fastighetsbesténdet 782 (725) fastig-
heter med en uthyrningsbar area om 4 036 000 (3 699 000) kvadrat-
meter. Hyresvirdet och kontrakterad arshyra uppgick till 4 048 (3 375)
respektive 3 880 (3 219) miljoner kronor vid periodens utgang. Detta
motsvarar en ekonomisk uthyrningsgrad om 96 % (95 %).

INVESTERINGAR

Sagax har under perioden investerat 3 432 (3 683) miljoner kronor i fast-
ighetsportféljen varav 2 915 (3 264) miljoner kronor avsag fastighets-
forvarv.

Fastigheter med en sammanlagd uthyrningsbar area om 267 000
kvadratmeter har forvirvats. Den storsta investeringen avsag en port-
folj omfattande 65 000 kvadratmeter uthyrningsbar area i segmentet
Frankrike. Totalt 517 (418) miljoner kronor investerades i det befintliga
fastighetsbestandet. 203 miljoner kronor avsag underhall av fastig-
heterna, 158 miljoner kronor investerades avseende nyproduktion, 115

miljoner kronor investerades i samband med nyuthyrningar och 41 mil-

joner kronor av investeringarna under perioden skedde mot hyrestillagg.
Sammanlagt 33 miljoner kronor investerades i solcellsanldggningar och
ovriga energibesparande investeringar.

Koncernen har avtalat om forvirv av tre fastigheter i Frankrike, en
fastighet i Finland, en fastighet i Nederldnderna och tvé fastigheter i
Tyskland som tilltrads efter periodens utgang. Den sammanlagda inves-
teringen kommer att uppga till 183 miljoner kronor. Fastigheterna som
tilltrads efter periodens utgdng omfattar totalt 16 000 kvadratmeter

uthyrningsbar area.

AVYTTRINGAR
Under perioden har tre fastigheter avyttrats i Finland med ett samman-

lagt varde om 14 miljoner kronor.

FASTIGHETSPORTFOLJENS AVKASTNING

Direktavkastningen for perioden i forhéllande till marknadsvardet upp-
gick till 5,7 % (6,1 %).

Fastighetsbestandet i sammandrag 1 oktober 2022

Marknadsvérde

Antal Uthyrningsbar  Vakant area, Hyresvérde, Ekonomisk Kontrakterad
Segment Mkr Andel kr/kvm fastigheter area, kvm kvm mkr uthyrningsgrad arshyra, mkr
Sverige 14 831 27 % 16 400 13 903 000 67 000 915 92 % 839
Finland 17 939 33% 12900 220 1 394 000 46 000 1593 97 % 1543
Frankrike 7 640 14 % 12 600 193 605 000 18 000 623 97 % 605
Nederlénderna 7 367 14 % 12 500 127 590 000 13 000 483 97 % 469
Spanien 5187 10% 11 300 120 461 000 23 000 322 97 % 314
Tyskland 1248 2% 16100 7 77 000 5000 101 98 % 99
évrigo Europa 137 0% 21300 2 6 000 - 11 100 % 1
Totalt 54350 100% 13500 782 4036000 172000 4048 96 % 3880

Fastighetsinvesteringar januari-september 2022
Fastighets- Befintligt Andel av totala

Belopp i miljoner kronor forvary besténd Totalt investeringar Forsdliningar  Nettoinvesteringar
Sverige 91 135 226 7 % - 226
Finland 715 256 971 28 % -14 958
Frankrike 1546 27 1573 46 % - 1573
Nederlénderna 215 23 237 7% - 237
Spanien 297 76 372 1 % - 372
Tyskland 52 - 52 2% - 52
Ovriga Europa - - - - - -
Totalt 2915 517 3432 100 % -14 3419
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HYRESAVTALSSTRUKTUR

Sagax har en diversifierad avtalsstruktur vilket 6kar majligheterna att
upprétthalla en jamn uthyrningsgrad. For att begransa risken f6r mins-
kade hyresintékter efterstravar Sagax att skapa langsiktiga relationer
med bolagets hyresgaster och att uppné en god diversifiering av hyresav-
talens langd och storlek.

Sagax drshyra fordelades vid periodens utgdng pé 2 314 (1 985)
hyresavtal. I tabellen nedan redovisas storleken pé Sagax hyresavtal i
relation till koncernens arshyra vid periodens utgéng. Av tabellen fram-
gar att 2 306 (1 973) hyresavtal hade ett hyresviarde understigande 1 %
av koncernens drshyra. Det sammanlagda hyresvirdet for dessa avtal
motsvarade 86 % (81 %) av Sagax arshyra. Sagax var darutéver parti6
(10) hyresavtal med ett hyresviarde motsvarande 1-2 % av koncernens

arshyra. Dessa hyresavtal utgjorde sammanlagt 8 % (13 %) av Sagax ars-

hyra. Endast 2 (2) av Sagax hyresavtal hade ett arligt hyresvérde 6ver-
stigande 2 % av koncernens drshyra. Dessa avtal svarade sammanlagt

for 6 % (6 %) av koncernens arshyra.

Sagax hyresgéster dr verksamma inom olika sektorer. 15 % (15 %) av
hyresintdkterna kommer fran foretag inom tillverkningsindustrin.

14 % (17 %) av hyresintdkterna kommer fran hyresgaster med
livsmedelsrelaterad verksamhet samt 12 % (11 %) frian fordonsrelaterad
verksamhet, innefattande béde forsiljning, service och tillverkning. En
diversifiering av hyresgisternas branschtillhérighet bedoms minska
risken for vakanser och hyresférluster. De huvudsakliga sektorerna ater-
finns i cirkeldiagrammet nedan.

I enlighet med Sagax forvaltningsstrategi efterstravar bolaget langa
hyresavtal samt en jaimn fordelning av kontraktsforfall 6ver aren. Detta
bed6éms minska risken for betydande varians i koncernens uthyrnings-
grad. Avtal som representerar 50 % av arshyran forfaller ar 2026 eller
senare. Mellan aren 2022 och 2025 forfaller 4-18 % av &rshyran per ar.

Fordelning av hyresavtal

Branschexponering for hyresintdkter

Arshyra Genom- M Tillverkningsindustri, 15 %
Andel av Antal snittlig ) N
kontrakterad arshyra Mkr  Andel, % hyresavtal, st érshyra, mkr  Hyresduration, ar M livsmedelsrelaterad verksamhet, 14 %
>2% 216 6 2 108 8 M Fordon, 12%
B Fastighetsservice, 7 %
1-2% 318 8 6 53 5 ) o
N ~ M Byggmaterial, 7 %
<1 % 3 346 86 2 306 1 4 - o, utveckling, utbildning, 6 %
Totalt 3 880 100 2314 5 Medicin,medicinteknik, 6 %
Produktion, fastigheter, 7 %
B Media, 5%
W Logistik, 4 %
Stat, kommun, 2 %
Ovrigt, 16 %
Loptider for hyresavtal Forfalloar arshyra
Forfalloar Antal Area, kvm Mkr Andel
Mkr
2022 324 140 000 156 4% 800
2023 734 519 000 551 14 % 700
2024 367 478 000 519 13 % 00
2025 370 821 000 715 18 % 500
2026 151 337 000 346 9%
> 2026 368 1 568 000 1594 4% 400
Totalt 2314 3863000 3880 100 % 300
200
100

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 >2036
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Fastighetsbestandets marknadsvarde

Sagax upprattar sin koncernredovisning enligt International Financial
Reporting Standards, IFRS. Bolaget har valt att redovisa sina fastigheter
till verkligt varde enligt IFRS 13 Virdering till verkligt viarde, niva 3.

Sagax inhamtar externa viarderingsutlatanden for att faststélla
fastigheternas marknadsvérde. Varderingarna utfors av oberoende
varderingsforetag och uppdateras kvartalsvis.

Det sammanlagda marknadsvérdet pé Sagax 782 (725) fastigheter
uppgick den 30 september 2022 till 54 350 (43 720) miljoner kronor.
Valutakursforiandringar under perioden har medfort att fastighetsvar-
dena som denomineras i euro respektive danska kronor har 6kat med
2 336 (422) miljoner kronor.

Den orealiserade virdeférandringen uppgick under perioden till
2 530 (2 332) miljoner kronor motsvarande en virdeférandring om
5,5 %. Under samma period var den végda inflationen 7,5 % i de mark-
nader dar Sagax dr aktivt. Den reala virdeforandringen uppgick siledes
till -1,9 %.

Under det tredje kvartalet uppgick den orealiserade vardeforand-
ringen till 664 miljoner kronor motsvarande en vardeforandring om
1,3 %. Av vardeforandringen var 212 miljoner kronor hanforligt till
forvaltning och 452 miljoner kronor huvudsakligen hanforligt till hogre
inflationsforvantningar. Hojda rantor och férsdmrade finansierings-
villkor har péverkat likviditeten i fastighetsmarknaden negativt. Farre
jamforbara transaktioner har skett under tredje kvartalet samtidigt som
efterfragan pa lager- och industrilokaler varit fortsatt god. Osdkerheten i
vardebedomningarna &r saledes hogre 4n normalt.

Fordndring av fastigheternas redovisade vérde

Mkr Antal
Fastighetsbesténd 31 december 2021 46 067 673
Férvary av fastigheter 2915 m
Investeringar i befintligt bestéind 517
Avyttring av fastigheter -14 -3
Avstyckning fastighet 1
Omrékningseffekt valuta 2336
Orealiserad vérdeférandring 2 530
Fastighetsbestand 30 september 2022 54 350 782

VARDERINGSMETOD OCH GENOMFORANDE

Viérderingarna har genomforts i enlighet med allmént accepterade
internationella viarderingsmetoder och 99 % av fastigheterna har per
30 september 2022 virderats av auktoriserade fastighetsvérderare fran
oberoende virderingsforetag.

Som huvudmetod vid virdebedémningarna anvands kassa-
flodeskalkyler i vilka driftnetton, investeringar och restvirden
nuvirdesberdknas. Kalkylperioden har anpassats efter dterstdende
16ptid av befintliga hyresavtal och varierar mellan 5 och 20 &r. Kalkyl-
perioden uppgar som regel till 10 &r. Fér mer information, se Sagax &rs-
redovisning for 2021 sidan 92.

ANALYSER OCH GENERELLA FORUTSATTNINGAR

Kalkylranta for nuvardesberiakning av kassaflode (4,5-16,5 %), kalkyl-
ranta for nuvardesberdkning av restvarde (4,5-16,5 %) och direktavkast-
ningskrav for restvardesbedomning (3,9-14,0 %) baseras pé analyser av
genomforda transaktioner samt pd individuella bedémningar avseende
riskniva och respektive fastighets marknadsposition.

Den vigda kalkylrantan for nuvardesberakning av kassaflodet och
restvirdet motsvarade 7,7 % (7,2 % per 30 juni 2022) respektive 7,7 %
(74 % per 30 juni 2022) for fastighetsportfoljen. Det vigda direktavkast-
ningskravet uppgick till 6,2 % (6,2 % per 30 juni 2022).

Koncernens hyresvarde

o

B Sverige 23 % (915 mkr)

M Finland 39 % (1 593 mkr)

B Frankrike 15 % (623 mkr)

B Nederlénderna 12 % (483 mkr)

M Spanien 8 % (322 mkr)

W Tyskland 3 % (101 mkr)
Ovriga Europa 0 % (11 mkr)

Fastigheternas marknadsvérde

C“

W Sverige 27 % (14 831 mkr)

M Finland 33 % (17 938 mkr)

B Frankrike 14 % (7 640 mkr)

B Nederlénderna 14 % (7 367mkr)

M Spanien 10 % (5 187 mkr)

M Tyskland 2 % (1 248 mkr)
Ovriga Europa 0 % (137 mkr)
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Joint venture och intresseforetag

1 tillagg till den direktédgda fastighetsportfljen investerar Sagax sedan
2010 i joint venture och intresseforetag. Investeringarna syftar till att na
marknader som Sagax inte har kapacitet att n& men som bedémts som
attraktiva. De ackumulerade investeringarna har uppgatt till 3 096 mil-
joner kronor vilka har genererat en ackumulerad utdelning till Sagax om
2 381 miljoner kronor.

Det samlade virdet pd engagemang kopplat till 4gande av joint ven-
ture och intresseforetag uppgick till 11 134 (8 745) miljoner kronor varav
91 % bestod av Hemso Fastighets AB, Soderport Property Investment AB
samt NP3 Fastigheter AB.

Under perioden bidrog dessa investeringar med sammanlagt 606
(529) miljoner kronor till férvaltningsresultatet och med 534 miljoner
kronor till kassaflodet. Sagax andel av vardeférandringar pa fastigheter
uppgick till 1 000 (1 490) miljoner kronor och av vardeférandringar pa
derivat till 314 (79) miljoner kronor.

JOINT VENTURE

Hemsé Fastighets AB (Hemsd)

Sagax dger indirekt 15 % av Hemso, resterande andel dgs av Tredje
AP-fonden. Hemso bedriver verksamhet i Sverige, Tyskland och Finland.
Verksamheten bestar i att dga, forvalta och utveckla samhallsfastigheter.

For mer information se www.hemso.se.

Séderport Property Investment AB (Soderport)

Sagax ager 50 % av Soderport, resterande andel &gs av Nyfosa AB. Séder-
ports verksamhet bestar i att d4ga, forvalta och utveckla fastigheter i
Sverige. P4 uppdrag av Soderport ombesorjer Sagax ekonomisk forvalt-
ning och merparten av fastighetsforvaltningen.

Motsvarande 76 % av Soderports hyresvarde om 980 miljoner
kronor dterfanns i Stockholm den 30 september 2022. S6derports
ekonomiska vakans uppgick till 53 (42) miljoner kronor motsvarande
en vakansgrad om 5 % (5 %). Soderport dger dven 78,1 % av Torslanda
Property Investment AB som ddrmed ingér som ett dotterforetag i
Soderports koncernredovisning. Séderport har efter periodens utgang

forvarvat aktier motsvarande 6,37 % av kapitalet och rosterna och adger
diarmed 84,51 % av kapitalet och résterna. Genom forvarvet uppkommer
budplikt och bolaget avser att omkring den 8 november 2022 offentlig-
gora ett budpliktsbud avseende resterande aktier.

Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra (Ess-Sierra)

Sagax dger 50 % av Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra, resterande del
dgs av NP3 Fastigheter AB. Verksamheten bestar i att 4ga och forvalta
fastigheter for byggvaruhandel. Den uthyrningsbara arean uppgar till
184 000 kvadratmeter varav huvuddelen utgors av lagerlokaler och
byggvaruhandel. Merparten av fastigheterna &r beldgna i universitets-
och regionstader. P& uppdrag av Ess-Sierra ombesorjer Sagax ekono-
misk- och fastighetsforvaltning.

INTRESSEFORETAG

NP3 Fastigheter AB (NP3)

Sagax dger 21,8 % av rostvardet och 15,2 % av kapitalet i NP3. Mark-
nadsvirdet pa Sagax aktieinnehav uppgick till 2 111 miljoner kronor och
det redovisade vardet till 2 134 miljoner kronor. NP3 &r ett fastighets-
bolag med fokus pa kommersiella fastigheter med hog direktavkastning
framst i norra Sverige. Fastighetsbestdndet omfattade 486 fastigheter
med ett sammanlagt fastighetsvirde om 19,7 miljarder kronor och ett
hyresviarde om 1 700 miljoner kronor per 30 september 2022. NP3 ar
borsnoterat p& Nasdaq Stockholm, Large Cap. For mer information se
www.np3fastigheter.se.

Fastighetsbolaget Emilshus AB (Emilshus)

Sagax dger 24,0 % av rosterna och 21,8 % av kapitalet i Emilshus.
Marknadsvirdet pa Sagax aktieinnehav uppgick till 544 miljoner kronor
och det redovisade virdet till 668 miljoner kronor. Emilshus férvérvar,
utvecklar och férvaltar kommersiella fastigheter i Smaland och nér-
liggande tillviaxtregioner. Fastighetsbestdndet omfattade 124 fastigheter
med ett sammanlagt marknadsvarde om 7,1 miljarder kronor per 30 sep-

tember 2022. For mer information se www.emilshus.com.

Sagax joint venture

Hemso Séderport Ess-Sierra

2022, jan - sep 2021, jan - sep 2022, jan - sep 2021, jan - sep 2022, jan - sep 2021, jan - sep

Sagax Ggarandel, % 15 15 50 50 50 50
Hyresintakter, mkr 3005 2 668 673 643 70 68
Férvaltningsresultat, mkr 1798 1587 381 383 48 44
Periodens resultat, mkr 3970 5404 1188 1236 132 79
Sagax andel av totalresultat, mkr 580 762 552 593 66 39
Sagax andel av férvaltningsresultat, mkr 242 200 179 178 24 22
2022, 30 sep 2021, 30 sep 2022, 30 sep 2021, 30 sep 2022, 30 sep 2021, 30 sep

Antal fastigheter 468 426 84 84 39 33
Fastigheternas bokférda vérde, mkr 85 004 73 516 14 303 12 960 1629 1 406
Uthyrningsbar area, kvm 2 339 000 2 226 000 769 000 784 000 184 000 181 000
Hyresduration, ér 9,8 9,6 4,2 4,6 6,8 6,8
Ekonomisk vakansgrad, % 2 2 5 5 - -
Rdantebdrande skulder, mkr 48 792 43 067 6 965 6 652 873 791
Kapitalbindning, &r 6,5 6,5 2,7 2,7 2,2 3,2
Rantebindning, &r 57 6,2 19 2,3 1,0 2,0
Marknadsvarde for derivat, mkr 389 32 153 -148 = -
Redovisat vérde, mkr 5182 4062 2817 2311 333 281

13 DELARSRAPPORT JANUARI — SEPTEMBER 2022



Finansiering

EGET KAPITAL

Eget kapital i koncernen uppgick den 30 september 2022 till 33 092
(27 173) miljoner kronor. Under perioden har eget kapital 6kat till foljd
av ett totalresultat om 2 932 miljoner kronor, minskat med aktieutdel-
ning om —935 miljoner kronor samt 6kat med 15 miljoner kronor till

f6ljd av incitamentsprogram.

RANTEBARANDE SKULDER

Sagax riantebarande skulder uppgick vid periodens utgéng till 31 900
(25 234) miljoner kronor. Motsvarande 29 775 (22 916) miljoner kronor
av skulderna var upptagna i euro.

Réntebdrande skuld avseende borsnoterade obligationslan uppgick
till 27 975 (23 148) miljoner kronor. Aterstende riantebirande skuld
bestod av foretagscertifikat om 2 283 (2 040) miljoner kronor samt skuld
till banker om 1 642 (47) miljoner kronor.

Icke-sdkerstillda skulder motsvarade 96 % (100 %) av rdantebarande
skulder.

nettoskulden motsvarade 7,6 (6,8) ganger EBITDA for de senaste tolv
manaderna och 7,0 (6,4) ganger framatriktad EBITDA, se sidan 9 for mer
information.

Totalt har under perioden 6 517 (12 930) miljoner kronor upptagits
ilan varav 3 117 (10 131) miljoner kronor i form av obligationslan inom
ramen for Sagax EMTN-program. Totalt 2 759 (7 837) miljoner kronor
har amorterats under perioden. Valutakursférdndringar har 6kat de
rantebarande skulderna med 1 761 (268) miljoner kronor.

Den rantebarande nettoskulden uppgick till 25 154 (18 644) miljo-
ner kronor.

Den genomsnittliga dterstdende rante- och kapitalbindningen
uppgick till 3,4 (4,4) ar respektive 3,9 (4,7) ar vid periodens utgang.
Den genomsnittliga réantan for rantebarande skulder uppgick till 1,6 %
(1,4 %) inklusive effekter av derivatinstrument.

Av Sagax rantebarande skulder 16per 27 703 (22 649) miljoner kro-
nor, motsvarande 87 % med fast rénta. Bolaget hade riantetak och rante-

swappar med ett sammanlagt nominellt varde om 1 460 (2 798) miljoner

Réntetackningsgraden uppgick till 7,6 (6,7) ganger och belanings- kronor.
graden uppgick till 45 % (44 %) vid periodens utgadng. Den réantebarande
Rante- och kapitalbindning 30 september 2022 Nettoskuld
Réntebindning Kapitalbindning Belopp i miljoner kronor 30 sep 2022 30 sep 2021
Forfallogr Mkr Rénta Andel Mkr Andel Réntebdrande skulder 31 900 25234
2022 2733 21 % 9% 85 0% Réntebérande tillgangar -844 -546
2023 150 0,6 % 5% 769 2% Bérsnoterade aktier -5788 -6 012
2024 5883 2,0 % 19 % 5664 18 % Likvida medel ~115 -32
2025 4 381 22 % 14 % 6023 19 % Nettoskuld 25 154 18 644
2026 3258 1,8 % 10 % 3258 10 %
> 2026 14134 1,0 % 45 % 16 101 50 %
Summa/genomsnitt 31 900 1,6 % 100 % 31 900 100 %
Belanings- och réntetéckningsgrad Nettoskuld/EBITDA rullande 12 ménader
Réntetdckningsgrad, ggr Beldningsgrad, % Ggr
10 100 12
8 80 10
/ 8 w—v-\f
6 — 60
T —— A ‘
4 40
——v_’_/-'-'—-' 4
2 20 2
0 0
20122013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2017 2018 2019 2020 2021 2022
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RORELSEKAPITAL OCH OUTNYTTJADE KREDITFACILITETER
Sagax rorelsekapital uppgick den 30 september 2022 till —501 (421) mil-
joner kronor. Outnyttjade kreditfaciliteter inklusive back-up faciliteter

for certifikatprogram uppgick vid samma tidpunkt till 6 809 (6 913) mil-

joner kronor. Inga ytterligare sakerheter behover stéllas for nyttjandet

av kreditfaciliteterna.

Bdrsnoterade obligationslén 30 september 2022

Loptid Réintebas Nominellt belopp mkr Skuld, mkr Effektiv réinta Réintevillkor Forfallodatum ISIN-kod
20192023 Rérlig réinta 500 500 2,54 %" Stibor 3M+0,90 % 2023-06-16 X$2093119175
2019-2023 Fast ranta 250 250 1,18 % 1,13 % 2023-06-16 XS2093119845
Summa/genomsnitt 750 750 2,08 %
Loptid Réntebas Nominellt belopp Meur Skuld, Meur Effektiv rénta Kupongrdnta Forfallodatum ISIN-kod
2018-2024 Fast ranta 500 499 2,10 % 2,00 % 2024-01-17 XS1877540465
2019-2025 Fast rénta 400 401 2,05 % 2,25 % 2025-03-13 XS1962543820
20222026 Fast ranta 300 298 1,78 % 1,62 % 2026-02-24 X$2447539060
2020-2027 Fast ranta 300 298 1,26 % 1,12 % 2027-01-30 X$2112816934
2021-2028 Fast ranta 500 497 0,88 % 0,75 % 2028-01-26 X$2291340433
2021-2029 Fast rénta 500 500 1,01 % 1,00 % 2029-05-17 XS2342227837
Summa/genomsnitt 2 500 2 494 1,49 %
1) Stibor faststélld 2022-09-16.
Derivatavtal 30 september 2022
Nominella Aterstéende Marknadsvérde Marknadsvarde Periodens
Belopp i miljoner kronor belopp [8ptid, ar 30 sep 2022 31 dec 2021 forandring
Nominella rénteswappar 267 0,3 1 -74 75
Réntetak 1192 0,9 1 0 1
Valutatermin - - - 2 -2
Summa 1460 0,8 12 -72 84
Rating och nyckeltal berdknade enligt EMTN-program
Finansiellt dtagande i
EMTN-program 30 sep 2022 30 sep 2021 31 dec 2021
Rating enligt Moody's Investor Services Baa3, Positive outlook Baa3, Stable outlook Baa3, Positive outlook
Nettoskuld/Totala tillgéngar <65% 37 % 33 % 27 %
Réntetdckningsgrad > 1,8x 12,0 x 9,1 x 9,4 x
Sékerstéllda skulder/Totala tillgangar <45% 2% 0% 0%

Fordelning sakerstilld och icke-sékerstélld skuld

Finansieringskdllor

N \U

m Icke-sdikerstallda skulder
89 % (28 270 mkr)

B Skerstallda skulder 4 % (1 347 mkr)
B Certifikat 7 % (2 283 mkr)

B Obligationer 88 % (27 975 mkr)
M Banklan 5 % (1 642 mkr)
B Certifikat 7 % (2 283 mkr)
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Ovriga balansposter

LEASING- OCH TOMTRATTSAVTAL BORSNOTERADE AKTIER

Sagax varderar tecknade leasing- och tomtréttsavtal enligt IFRS 16 och ~ Borsnoterade aktier redovisas till balansdagens stangningskurser och

redovisar nyttjanderitten som en tillgdng med motsvarande skuld. Vid ~ uppgick till 3 168 (3 144) miljoner kronor varav aktier i Nyfosa AB upp-

periodens slut uppgick véardet av Sagax leasing- och tomtréttsavtal till gick till 2 634 (2 719) miljoner kronor och aktier i Cibus Nordic Real

382 (404) miljoner kronor. Estate AB till 403 (-) miljoner kronor. 105 miljoner kronor har erhallits i
utdelning under perioden.

RANTEBARANDE LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Réantebarande langfristiga fordringar uppgér till 731 (546) miljoner

kronor och bestar av ett konvertibelt skuldebrev utstillt av franska

Groupe BMG virderat till 615 (502) miljoner kronor med en 16ptid till

2024-12-31 samt reverser varderade till 116 (-) miljoner kronor som

stilldes ut i samband med en fastighetsforsédljning under 2021.

16 DELARSRAPPORT JANUARI — SEPTEMBER 2022



Koncernens rapport over totalresultat

2022 2021 2022 2021 2021 Rullande tolv
Belopp i miljoner kronor jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec manader
Hyresintakter 2725 2294 938 788 3 100 3 531
Ovriga intakter 28 19 16 5 23 32
Driftskostnader -243 -179 -72 -52 -250 =314
Underhéllskostnader -57 -53 -19 -16 74 -78
Fastighetsskatt -132 -15 -43 -39 -153 -171
Ovriga fastighetskostnader -60 -46 -20 -16 -73 -87
Driftnetto 2 262 1920 799 669 2573 2914
Central administration -107 -96 -30 -32 -147 -158
Resultat fran joint venture och intresseféretag 1548 1773 17 593 2718 2 493
- varay férvaltningsresultat 606 529 215 185 713 790
- varav vdrdeféréndringar 1314 1569 -189 525 2572 2316
— varav skatt -401 =317 -9 -117 -558 -642
- varav &vrigt 29 -9 - - -9 29
Finansiella intakter 144 78 58 29 13 179
Finansiella kostnader -354 =315 -125 -1 -419 -457
Finansiell kostnad réntekomponent leasing -21 -20 -7 -7 -28 -29
Resultat inklusive vdrdeforandringar i joint venture och intresseféretag 3471 3340 712 1141 4809 4941
- varav Férvaltningsresultat 2530 2096 910 732 2805 3238
Fastigheter, realiserade -9 -2 -1 -6 6 -1
Fastigheter, orealiserade 2 530 2332 664 568 3870 4068
Finansiella instrument, realiserade 3 -10 = -10 -10 2
Finansiella instrument, orealiserade -2 932 794 -488 101 1868 -1857
Resultat fore skatt 3064 6454 888 1794 10 543 7154
Uppskjuten skatt -561 -456 -169 -156 -624 -730
Aktuell skatt -58 -85 -16 -28 -112 -85
Periodens resultat 2 445 5913 702 1610 9 807 6339
Ovrigt totalresultat
— poster som kan komma att Gterféras till resultatet:
Onmrékningseffekter for utlandsverksamhet 1183 252 376 123 282 1214
Andel 8vrigt totalresultat fér joint venture 29 9 7 3 8 28
Omrékningseffekter sakringsredovisning -694 -114 -214 -59 -141 721
Skatt p& poster som kan komma att aterféras =31 -4 -13 -1 6 -20
Totalresultat for perioden 2932 6056 858 1676 9963 6839
Resultat per A- och B-aktie, kr 7,10 18,03 2,01 4,87 30,09 19,02
Resultat per A- och B-aktie efter utspédning, kr 7,09 18,00 2,01 4,86 30,04 19,00
Resultat per D-aktie, kr 1,50 1,50 0,50 1,00 2,00 2,00
Genomsnittligt antal A- och B-aktier, miljoner 3179 3174 318,0 3177 317,5 317,8
Genomsnittligt antal A- och B-aktier efter utspédning, miljoner 318,3 318,0 318,4 318,0 318,0 318,2
Genomsnittligt antal D-aktier, miljoner 126,3 126,1 126,3 126,3 126,2 126,3
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Koncernens rapport over finansiell
stallning i sammandrag

2022 2021 2021
Belopp i miljoner kronor 30 sep 30 sep 31 dec
Férvaltningsfastigheter 54 350 42 752 46 067
Férvaltningsfastigheter till férsdlining - 968 -
Leasingavtal nyttjanderatt 356 362 355
Joint venture och intresseféretag 11 134 8 745 9818
Derivat 12 - -
Réntebarande langfristiga fordringar 731 546 676
Ovriga anlaggningstillgéngar 213 113 103
Summa anléggningstillgéngar 66 797 53 487 57 020
Bdrsnoterade aktier 3168 3144 4772
Ovriga kortfristiga placeringar 105 - -
Ovriga omsdttningstillgangar 733 595 596
Kassa och bank 15 32 84
Summa omsdittningstillgangar 4121 3771 5452
Summa tillgéngar 70918 57 257 62 472
Eget kapital 33092 27173 31079
Langfristiga réintebdrande skulder 28 763 23 148 23 368
Uppskjuten skatteskuld 3778 2926 3087
Derivat - 79 74
Leasingskuld nyttjanderatt 382 404 390
Ovriga langfristiga skulder 281 177 195
Summa léngfristiga skulder 33204 26734 27 114
Féretagscertifikat 2 283 2 040 2 891
Ovriga kortfristiga réntebarande skulder 854 47 95
Ovriga kortfristiga skulder 1485 1264 1293
Summa kortfristiga skulder 4622 3350 4279
Summa eget kapital och skulder 70 918 57 257 62 472
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Koncernens rapport over kassafloden

2022 2021 2022 2021 2021 Rullande tolv
Belopp i miljoner kronor jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jon-dec ménader
Resultat fére skatt 3064 6454 888 1794 10 543 7153
Vérdefsrandringar pé finansiella instrument 2 929 -784 488 -92 -1 858 1855
Vardeférandringar pé fastigheter -2 521 -2 330 -663 -562 -3 876 -4 067
Resultat fran joint venture och intresseféretag -1548 -1773 -17 -593 -2718 -2 493
Utdelning fran joint venture och intresseféretag 534 343 3 33 373 564
Upplésning av periodiserade upplé&ningsutgifter 35 32 9 12 41 44
Ovriga poster ej ingaende i kassaflodet -41 -15 -3 -5 -13 -39
Betald skatt -150 -151 -45 -61 -146 -145
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital 2302 1776 659 527 2 346 2873
Kassaflsde fran férandring av kortfristiga fordringar 56 -52 123 49 -71 38
Kassafldde fran férandring av kortfristiga skulder 99 23 129 185 103 179
Kassafléde fran den Ispande verksamheten 2458 1747 o 760 2379 3090
Férvary av fastigheter -2 913 -3 264 - 651 -1 051 -4 824 —4 474
Forsélining av fastigheter 5] 263 7 7 867 609
Investeringar i befintliga fastigheter =517 -418 -197 -176 -658 -757
Férvary av barsnoterade aktier -1 617 -1663 -191 -174 -1 949 -1 902
Férvary av finansiella instrument -105 -7 -105 - -7 -105
Avyttring av finansiella instrument 44 - 44 - - 44
Férvary av joint venture och intresseféretag -1 -167 - -14 -214 -58
Kapitaltillskott ill joint venture och intresseféretag -123 =271 - -150 =271 -123
Utlning till joint venture och intresseféretag -50 - -10 - - -50
Okning av évriga anldggningstillgangar -58 -16 -23 - -16 -58
Minskning av évriga anldggningstillgéngar 3 50 = 30 50 3
Kassafléde fran investeringsverksamheten -5344 -5 494 -1126 -1528 -7 023 -6 873
Emission av B-aktier 39 36 = - 36 39
Inlésen av preferensaktier = =572 = - =572 -
Utbetald utdelning till aktieagare -872 -729 -63 -63 -792 -935
Incitamentsprogram -24 -24 = - -24 -24
Upptagna lén 6517 12 930 1254 3 591 13 997 7 584
Amorterade lan -2 759 -7 837 -968 -2722 -7 880 -2 801
Lésen av finansiella instrument 16 =21 - -13 =21 16
Minskning av évriga l&ngfristiga skulder -1 -39 - -14 -52 -24
Okning av évriga langfristiga skulder 11 11 = - 11 11
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 2917 3755 223 778 4703 3865
Periodens kassafléde 30 7 8 10 59 82
Kursdifferens i likvida medel 1 - 3 - - 1
Férandring av likvida medel 31 7 11 10 59 82
Likvida medel vid periodens ingéng 84 24 104 22 24 32
Likvida medel vid periodens utgéng 115 32 15 32 84 15
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Koncernens rapport over forandringar
1 eget kapital

Infjéinade
Ovrigt Reserver vinstmedel inkl.

Belopp i miljoner kronor Aktiekapital tillskjutet kapital ~ omrékningsdifferenser periodens resultat Totalt eget kopitcl”
Eget kapital 31 december 2020 808 3542 338 17 765 22 452
Periodens resultat januari-september 2021 - - - 5913 5913
Ovrigt totalresultat januari-september 2021 - - 143 - 143
Totalresultat for perioden - - 143 5913 6056
Transaktioner med aktiedgare

Emission B-aktier incitamentsprogram 1 36 - - 36
Inlésen av preferensaktier -29 - - -543 =571
Transaktionskostnader - - - -1 -1
Aktieutdelning - - - -776 -776
Transaktioner med aktiedgare -28 36 - -1320 -1312
(jvrigct transaktioner

Inldsen incitamentsprogram - - - -30 -30
Incitamentsprogram - - - 7 7
Ovriga transaktioner - - - -23 -23
Eget kapital 30 september 2021 780 3578 481 22 335 27 173
Periodens resultat oktober-december 2021 - - - 3894 3894
Ovrigt totalresultat oktober-december 2021 - - 12 - 12
Totalresultat for perioden - - 12 3894 3906
Ovriga transaktioner

Inldsen incitamentsprogram - - - -1 -1
Ovriga transaktioner - - - -1 -1
Eget kapital 31 december 2021 780 3578 493 26 228 31079
Periodens resultat januari-september 2022 - - - 2 445 2 445
Ovrigt totalresultat januari-september 2022 - - 486 - 486
Totalresultat for perioden - - 486 2 403 2932
Transaktioner med aktiedgare

Emission B-aktier incitamentsprogram 1 38 - - 39
Aktieutdelning - - - -935 -935
Transaktioner med aktiedgare 1 38 - -935 -896
Ovriga transaktioner

Inlésen incitamentsprogram - - - =31 =31
Incitamentsprogram - - - 7 7
Ovriga transaktioner - - - -24 -24
Eget kapital 30 september 2022 781 3616 980 27 714 33092

1) Eget kapital ar i sin helhet hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
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Moderbolagets resultatrakning

2022 2021 2021
Belopp i miljoner kronor jan-sep jan-sep jan-dec
Nettoomsdttning 84 65 88
Administrationskostnader -87 ~72 -107
Resultat fore finansiella intéikter och kostnader -3 -7 -19
Resultat fran andelar i koncernféretag 121 102 1154
Resultat frén andelar i joint venture 17 96 96
Finansiella intdkter 330 522 745
Finansiella kostnader -132 -481 -751
Resultat fore skatt och bokslutsdispositioner 432 231 1224
Bokslutsdispositioner - - 106
Skatt -7 -1 )
Periodens resultat 426 231 1328

Moderbolagets balansrakning
i sammandrag

2022 2021 2021
Belopp i miljoner kronor 30 sep 30 sep 31 dec
Materiella anlédggningstillgéngar 1 1 -
Fordringar pé koncernféretag 1630 1489 1725
Ovriga finansiella anldggningstillgéngar 13 068 9 474 13 080
Summa anléggningstillgangar 14 699 10 964 14 805
Kassa och bank 1 - 31
Fordringar pé koncernféretag 22 573 19 978 19 308
Ovriga omsatiningstillgéngar 70 135 77
Summa omsatiningstillgéngar 22 644 20 114 19 416
Summa tillgéngar 37 343 31077 34220
Eget kapital 3509 3116 4213
Obeskattade reserver 30 30 30
Langfristiga réntebdrande skulder 9552 8 952 8 992
Skulder till koncernféretag 18 506 14 741 14 829
Uppskjuten skatteskuld 4 4 4
Summa léngfristiga skulder 28 062 23 697 23 825
Kortfristiga réntebérande skulder 2 343 2 040 2983
Skulder till koncernféretag 3 069 1803 2 885
Ovriga kortfristiga skulder 330 392 284
Summa kortfristiga skulder 5742 4235 6152
Summa eget kapital, obeskattade reserver och skulder 37 343 31077 34220
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Segmentinformation

Vardeforandringar fastigheter

Resultatposter per segment! Hyresintdkter? Driftnetto Oredliserade Redliserade Totalavkastning
2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Belopp i miljoner kronor jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep
Sverige 646 611 558 532 849 527 - 4 1407 1064
Finland 1050 913 847 744 554 965 -9 -7 1393 1702
Frankrike 406 280 316 217 283 280 - - 599 497
Nederlanderna 328 258 298 236 595 465 - 1 894 701
Spanien 219 162 198 147 296 131 - - 495 278
Tyskland 69 63 67 62 -45 -34 - - 22 28
Ovriga Europa 8 7 7 7 -3 -2 - - 4 4
Ej fordelat - - -30 -24 0 - - - -30 -24
Totalt 2725 2294 2 262 1920 2 530 2332 -9 -2 4783 4 251
Marknadsvérde Investeringar Férvary Férsélining

Tillgangsposter per segment! fastigheter fastigheter fastigheter fastigheter

2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Belopp i miljoner kronor 30 sep 30 sep 30 sep 30 sep 30 sep 30 sep 30 sep 30 sep
Sverige 14 831 12977 135 141 91 122 - -249
Finland 17 939 15 224 256 216 715 1373 -14 -16
Frankrike 7 640 4897 27 18 1546 475 - -
Nederlénderna 7 367 5448 23 30 215 616 - -
Spanien 5187 3987 76 12 297 677 - -
Tyskland 1248 1094 - - 52 - - -
Ovriga Europa 137 95 - - - - - -
Totalt 54 350 43720 517 418 2915 3264 -14 -265

1) Sagax segmentsindelning har éndrats frén och med 1 januari 2022. Tidigare segment som tillhér samma land har sammanslagits till ett segment. Det innebér
att fastigheter som tidigare tillhért segmentet Ovriga Europa numera ingdr i respektive lands segment. De tidigare marknadssegmenten Stockholm och Ovriga
Sverige ingdr nu i segmentet Sverige. Helsingfors, Universitetsstéder Finland samt Ovriga Finland tillhér segmentet Finland. Det tidigare segmentet Paris tillsam-
mans med de fastigheter som dr beléigna i évriga Frankrike och som tidigare redovisats i segmentet Ovriga Europa har bildat segmentet Frankrike. Madrid
& Barcelona tillsammans med de fastigheter som dr beldgna i éyriga Spanien och som tidigare redovisats i segmentet Ovriga Europa har bildat segmentet
Spanien. Fastigheter i Tyskland som tidigare ingétt i segmentet Ovriga Europa ingér nu i marknadssegmentet Tyskland. Segmentet Nederlénderna ér oféréndrat
jémfért med tidigare period och fastigheterna i Danmark redovisas som tidigare i segmentet Ovriga Europa. Jémférelsetalen har réiknats om i enlighet med den
nya segmentsindelningen.

2) Samtliga hyresintékter avser externa hyresgdster.
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Nyckeltal

2022 2021 2021 2020 2019 2018 2017

jan-sep jan-sep jon-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Direktavkastning, % 57 6,1 6,0 6,3 6,4 6,8 6,9
Overskottsgrad, % 83 83 83 83 83 83 83
Areamdssig uthyrningsgrad, % 96 96 96 95 95 95 95
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96 95 96 95 95 95 94
Uthyrningsbar area vid periodens utgéng, '000 kvm 4036 3699 3759 3 480 3022 2 850 2 489
Antal fastigheter vid periodens utgéng 782 725 673 673 553 512 495
Finansiella nyckeltal
Avkastning pé totalt kapital, % 6 6 6 7 7 7 7
Avkastning pé& eget kapital, % 10 32 37 18 24 24 30
Genomsnittlig ranta, % 1,6 1,4 1,4 1,8 19 2,2 3,0
Réntebindning inkl. derivat, &r 3,4 4,4 4,0 3,4 3,5 3,0 2,1
Kapitalbindning, ér 3,9 4,7 4,3 3,4 3,8 3,6 3,1
Soliditet, % 47 47 50 48 48 46 42
Belé&ningsgrad, % 45 44 42 43 44 47 50
Nettoskuld/framétriktad EBITDA, ggr 7,0 6,4 5,4 6,4 6,6 71 7.7
Nettoskuld/EBITDA, ggr 7,6 6,8 58 6,4 6,6 7,4 8,1
Rantetackningsgrad, ggr 7,6 6,7 6,5 57 49 4,2 3,7
Rantetdckningsgrad enligt EMTN-program, ggr 12,0 91 9,4 6,4 53 4,3 4,0
Data per A- och B-aktie
B-aktiens bérskurs vid periodens utgdng, kr 184,20 273,80 305,00 169,60 136,20 65,70 49,10
Substansvarde (NAV), kr 105,63 84,84 9792 66,38 56,77 44,22 35,04
Eget kapital, kr 90,16 71,63 83,93 55,19 46,86 35,70 27,15
Eget kapital efter utspadning, kr 90,06 71,54 83,84 55,09 46,78 35,67 2713
Resultat, kr 7,10 18,03 30,09 10,80 12,15 9,24 8,86
Resultat efter utspédning, kr 7,09 18,00 30,04 10,78 12,13 9,24 8,85
Férvaltningsresultat, kr 7,36 5,98 8,01 6,63 5,51 4,31 3,71
Férvaltningsresultat efter utspddning, kr 7,35 5,97 799 6,62 5,51 4,31 3,70
Kassaflode, kr 6,65 5,00 6,59 6,10 4,86 3,95 3,27
Kassaflsde efter utspadning, kr 6,64 4,99 6,58 6,09 4,86 3,95 3,26
Utdelning per aktie, kr = - 2,15 1,65 1,30 1,00 0,90
Antal vid periodens utgé&ng, miljoner 318,0 3177 3177 3173 3171 316,8 316,5
Antal vid periodens utgéng efter utspddning, miljoner 318,4 318,0 318,0 3179 317,5 3171 316,7
Genomsnittligt antal, miljoner 3179 3174 317,5 3171 316,9 316,7 316,5
Genomsnittligt antal efter utspadning, miljoner 318,3 318,0 318,0 3177 3173 316,9 317,0
Data per D-aktie
Bérskurs vid periodens utgéng, kr 25,00 32,20 33,40 32,05 36,35 31,70 29,92
Eget kapital, kr 35,00 35,00 35,00 35,00 35,00 35,00 35,00
Resultat, kr 1,50 1,50 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
Utdelning per aktie, kr - - 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
Antal vid periodens utgé&ng, miljoner 126,3 126,3 126,3 125,8 107,8 101,9 63,6
Genomsnittligt antal, miljoner 126,3 126,1 126,2 118,4 105,7 83,0 43,1

Definition av nyckeltal framgér av sidorna 32-33.
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Aktien och agarna

Sagax hade vid periodens utgéng 23 640 (21 793) aktiedgare. Borsvardet
uppgick till 61 690 (91 071) miljoner kronor.

Sagax har till f6ljd av utnyttjandet av teckningsoptioner avseende
incitamentsprogram 2019/2022 emitterat 366 422 stamaktier av serie
B under perioden. Totalt fanns 446 281 346 aktier utestdende vid perio-
dens utgang varav 2 000 000 dterkopta B-aktier i eget forvar. Sagax har
tre aktieslag, stamaktier av serie A, B och D. Aktierna ar noterade pa
Nasdaq Stockholm, Large Cap.

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

TECKNINGSOPTIONER

Sagax har tre optionsprogram for bolagets medarbetare. Totalt innehar
Sagax medarbetare optioner motsvarande 0,4 % av antalet utestiende
A- och B-aktier. Bolagets verkstédllande direktor och styrelseledaméter
omfattas inte av programmen. Programmen ar tredriga och 16per under
perioderna 2020-2023, 2021-2024 respektive 2022-2025. Tecknings-

kurserna motsvarar B-aktiernas betalkurs vid optionsprogrammets

inledande omréknat med den genomsnittliga kursutvecklingen for de
noterade fastighetsbolagen enligt Carnegies fastighetsindex (CREX)
under motsvarande period. Teckningsoptionerna kommer saledes att bli
vardefulla under forutsittning att Sagax har en kursutveckling som ar
battre dn genomsnittet for de noterade fastighetsbolagen under respek-
tive tredrsperiod.

FORVALTNINGSRESULTAT PER STAMAKTIE

Forvaltningsresultatet per B-aktie efter utspadning pa rullande tolv-
manadersbasis uppgick till 9,38 (7,66) kronor vilket jamfort med aktie-
kursen for B-aktien vid periodens utgéng motsvarade en multipel om
19,6 (35,7).

EGET KAPITAL PER A- OCH B-AKTIE

Eget kapital per A- och B-aktie efter utspadning uppgick till 90,06
(71,54) kronor. Substansvirde per A- och B-aktie uppgick till 105,63
(84,84) kronor. Aktiekursen for B-aktien vid periodens slut var 205 %
(383 %) av det egna kapitalet per B-aktie och 174 % (323 %) av substans-
vardet per B-aktie.

Handeln med aktierna pé Nasdaq Stockholm

Betalkurs, kr

Omsdttningshastighet
pé érsbasis, %

Genomsnittlig handelsvolym
per handelsdag, mkr

30 sep 2022 30 sep 2021 30 sep 2022 30 sep 2021 30 sep 2022 30 sep 2021
A-aktier 182,50 275,00 31 3 7,2 0,9
B-aktier 184,20 273,80 85 42 96,9 113,0
D-aktier 25,00 32,20 71 48 10,2 79
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Nyckeltal per B-aktie

2022 2021 2021 2020 2019 2018 2017

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

Borskurs vid periodens utgéng, kr 184,20 273,80 305,00 169,60 136,20 64,70 49,10
Férvaltningsresultat efter utspadning”, kr 9,38 7,66 7,99 6,62 5,51 4,30 3,70
Kassafldde efter utspadning, kr'”? 8,23 6,18 6,58 6,09 4,86 3,94 3,26
Eget kapital efter utspédning, kr 90,06 71,54 83,84 55,11 46,78 35,67 2713
Substansvarde, kr 105,63 84,84 9792 66,38 56,77 44,22 35,04
Bérskurs/Forvaltningsresultat”, ggr 19,6 35,7 38,2 25,6 24,7 15,0 13,3
Bérskurs/Kassafléde, ggr'? 22,4 44,3 46,4 27,9 28,0 16,4 15,1
Bérskurs/Eget kapital, % 205 383 364 308 292 182 181
Bérskurs/Substansvarde, % 174 323 311 255 240 147 140

1) Férvaltningsresultat och kassafléde avser rullande 12 ménader.
2) Med kassafléde avses kassafléde frén den I6pande verksamheten fére féréndring av rérelsekapital.

Borskurs/forvaltningsresultat per B-aktie Borskurs i relation fill eget kapital respektive substansvérde (NAV)
Ggr %
40 400

> \ 250 A
iy / \ 300
A / \ 250

20 hd
v 200
15
150

10 /‘V
5 1002
20122013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 0122013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
B Borskurs/forvaltningsresultat per B-aktie, B Borskurs/eget kapital per B-aktie
rullande 12 mé&nader I Borskurs/substansvarde (NAV) per B-aktie
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Aktiedgarstruktur 30 september 2022

Antal aktier Antal akfiedgare Aktiecigarkategori Antal Réstandel Aktiecgare per land Antal Réstandel
1-500 16 879 Privotpe-rsoner- Sverige 22 201 85 %
5011 000 1937 bc?scﬂc i Sverige 21 469 9% USA 53 -
11001-2.000 1476 Egzg:iueftgrl;nds 125 0%  Storbritannien 77 2%
2001-5 000 1461 Foretag/institutioner Irland 35 1%
5001-10 000 703 i Sverige 732 76 %

10 001-50 000 798 Foretag/institutioner I_ijemburg 23 1%
50 001— 386 utomlands 1314 15 % Ovriga 1251 4%
Totalt 23 640 Totalt 23 640 100%  Totalt 23 640 100 %

Storsta aktiedgare 30 september 2022"

Antal aktier Andel av

A-aktier B-aktier D-akfier Aktiekapital Réster?
David Mindus med bolag 14 000 000 63 765 912 1192 228 17,7 % 299 %
Staffan Salén med bolag 5587 309 31 648 279 95 600 8,4 % 12,8 %
Ficrde AP—fonden 805716 15 720 931 9 535293 58% 49 %
Rutger Arnhult 9 860 8 106 614 16 201 602 5,4 % 3,6 %
Tredje AP-fonden - 24 227 658 - 5,4 % 3,5%
Avanza Pension A48 447 464 866 11 562 655 2,7 % 1,8 %
SEB Fonder - 11 950 098 - 2,7 % 1,7 %
Lansférsdkringar Fonder - 10 526 714 701 123 2,5% 1,6 %
Vanguard - 6 656 491 4388 603 2,5% 1,6 %
Handelsbanken Fonder - 7 248 096 811 945 1,8 % 1,2 %
BlackRock - 7 429 112 6536 1,7 % 11 %
Swedbank Robur Fonder 500 000 6793 108 - 1,6 % 1,7 %
Filip Engelbert med bolag 241 000 1869 784 4200 000 1,4 % 1,2 %
Norges Bank - 3778285 2 307 886 1,4 % 09 %
Erik Selin med bolag 1 174 959 2 662 341 1997177 1,3 % 2,4 %
Patrik Brummer - - 4 066 666 09 % 0,6 %
Andra AP—fonden - 3 817 240 - 0,9 % 0,6 %
Lannebo Fonder - 3815139 - 09 % 0,6 %
ODIN Fonder - 3 550 294 - 0,8 % 0,5%
Didner & Gerge Fonder - 2 979 520 - 0,7 % 0,4 %
Summa 20 stérsta dgare 22 367 291 217 010 482 57 067 314 66,4 % 72,7 %
Ovriga aktiedgare 4 319 997 74 322 247 69 194 015 33,1 % 27,3 %
Delsumma 26 687 288 291 332729 126 261 329 99,6 % 100,0 %
Aktier som innehas av AB Sagax - 2 000 000 - 0,4 % 0,0 %
Totalt 26 687 288 293 332729 126 261 329 100,0 % 100,0 %
- varav styrelse och medarbetare 20 214 823 103 971 005 6 872 644 294 % 45,7 %

1) Aktiedgarstruktur per 30 september 2022 é&r baserad pé uppgifter frén Euroclear Sweden och Modular Finance.
2) Réstréitt for aktier som innehas av AB Sagax har exkluderats.

Réstratter och aktiekapitalandelar

Rostréitt Rostréitts- Aktiekapital-
Aktieslag Antal per aktie Antal réster andel andel
A-aktier 26 687 288 1,0 26 687 288,00 39 % 6%
B-aktier 293 332729 0,1 29 333 272,90 43 % 66 %
D-aktier 126 261 329 0,1 12 626 132,90 18 % 28 %
Summa 446 281 346 68 646 693,80 100 % 100 %
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Risker och osakerhetsftfaktorer

For att kunna upprétta redovisningen enligt god redovisningssed méste
foretagsledningen gora bedémningar och antaganden som péverkar i
bokslutet redovisade tillgdngs- och skuldposter respektive intakts- och
kostnadsposter samt lamnad information i 6vrigt. Faktiskt utfall kan
avvika fran dessa bedémningar. Darutéver dr Sagax exponerat for olika
risker som kan f& betydelse for bolagets framtida verksambhet, resultat
och finansiella stéllning.

FASTIGHETSRELATERADE RISKER

Virdering av forvaltningsfastigheter kan paverkas kraftigt av de bedom-
ningar och antaganden som gors av foretagsledningen. For att minska
risken for felaktiga bedomningar har Sagax darfor latit auktoriserade
externa varderingsforetag marknadsvardera 99 % av fastigheterna per
30 september 2022. Vid fastighetsvarderingar bor dock hénsyn tas till
att osidkerhet alltid finns om de antaganden som gjorts.

Sagax prioriterar att hyra ut till hyresgister med hog kreditvardig-
het och pa langa l6ptider 4ven om detta medfor négot lagre omedelbar
intjdning. Avsikten &r att minska risken for hyresforluster samt risken
for vakanser.

Sagax tecknar huvudsakligen sé kallade kallhyresavtal. Detta inne-
bar att hyresgisten betalar kostnaderna for till exempel viarme, el, fast-
ighetsskatt samt vatten och avlopp i tillagg till den 6verenskomna hyran.
Sagax paverkas harigenom endast i begransad omfattning av férandrade
kostnader till f6ljd av Andrad forbrukning eller &ndrade taxor for exem-
pelvis viarme eller vatten. Mer &n 95 % av Sagax hyresavtal dr indexerade
till KPI eller motsvarande. Den arliga indexeringen kan i vissa fall vara
begriansad genom tak respektive golv pd KPI. Ett mindre antal hyresav-
tal har arliga fasta hyresjusteringar.

Sagax har god diversifiering avseende den geografiska fordelningen
av fastighetsbesténdet och hyresgisternas branschtillhorighet. Sagax
hyresavtalsstruktur med manga mindre hyresavtal bidrar till att minska
risken for vakanser och hyresforluster.

FINANSIELLA RISKER

Sagax finansiella kostnader utgor den enskilt storsta kostnaden for kon-
cernen. For att reducera Sagax exponering mot ett stigande réntelage
har koncernen en vésentlig del av sina rantekostnader fran fastrantelan.
For att begransa ranterisken for 1&n med rorlig ranta anvinds rante-
swappar och rantetak. Sagax finansiering bestar primért av eget kapital
och rantebarande skulder. I syfte att begrdnsa refinansieringsrisken,
definierat som risken att refinansiering av befintliga skulder ej kan ske
pé skiliga villkor, stravar Sagax efter en 1ang genomsnittlig dterstdende
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16ptid pa rantebarande skulder. Bolagets langfristiga finansiering utgors
av borsnoterade obligationslan och banklan. Fullstédndiga villkor for

obligationslanen finns tillgédngliga pa www.sagax.se.

VALUTARISKER

Virdena i koncernens balansrakning ar delvis exponerade mot valuta-
kursforandringar, fraimst eurokursen. Nettoexponeringen den 30 sep-
tember 2022, tillgangar minus skulder i euro, uppgick till 7 674 (6 202)
miljoner kronor. Vid upprittande av koncernredovisning omriaknas
koncernens utlandsverksamheters balansrakningar fran dess funktio-
nella valuta till svenska kronor baserat pa balansdagens valutakurser,
1 euro motsvarade 10,92 kronor och 1 dansk krona motsvarade 1,47
kronor. Intdkts- och kostnadsposter omriknas till genomsnittskurserna
for perioden, 1 euro motsvarade 10,53 kronor och 1 dansk krona mot-
svarade 1,42 kronor. I enlighet med IAS 21 fors valutakurseffekter for
utlandsverksamhet och sikringsredovisning till Ovrigt totalresultat.

Ovriga valutakurseffekter redovisas i resultatrikningen.

INTRESSEKONFLIKTSRISKER

For att begransa risken for att Sagax ska drabbas av potentiella intresse-

konflikter har bolaget policyer som medf6r forbud for Sagax medarbe-

tare och styrelseledamoter att:

i. Ata sig styrelseuppdrag i fastighetsbolag som huvudsakligen dger
lager- och industrilokaler med undantag for bolag dar Sagax ar
aktiedigare och dar styrelseuppdraget utférs inom ramen for Sagax
verksamhet.

ii. Investeraibolag dir Sagax ar aktiedgare.

iii. Investera i konkurrerande bolag med ett belopp 6verstigande 10 % av
vardet pd medarbetarens eller styrelseledamotens innehav i Sagax.

Av policyerna foljer dven att ledningspersoner och styrelseledamdéter
som belanar sina aktier i Sagax till mer &n 10 % av marknadsvardet ska
meddela bolaget detta. Ndgot sadant meddelande har inte erhéllits per

denna rapports avgivande.

OVRIGA RISKER
Rysslands invasion av Ukraina, kad inflation och stigande marknads-
rantor har haft en negativ effekt pa de finansiella marknaderna med
bland annat stigande l&nemarginaler och 6kad volatilitet som f6ljd.
Bolaget foljer utvecklingen for att identifiera och, om mojligt, beméta
eventuella risker.

Sagax risker i 6vrigt beskrivs i arsredovisningen for 2021, pa
sidorna 45-48.
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KANSLIGHETSANALYS

Nedan redovisas Sagax exponering for vasentliga risker i bolagets verksamhet.

Kénslighetsanalys for fastighetsvérden Kanslighetsanalys for foréndrad uthyrningsgrad

-20% -10% 0% +10 % +20 % -10% -5% 0% +5% +10 %
Vardeférandring, mkr -10870 -5435 0 5435 10870 Uthyrningsgrad, % 86 91 96 ET ET
Beldningsgrad, % 53 49 45 42 39 Rantetéckningsgrad, % 696 726 757 ET ET

Kanslighetsanalys for fastighetsvarderingar

Foréndring

Vaérdeférandring, mkr

Direktavkastningskrav +/- 0,25 %-enheter

Kalkylrénta +/- 0,25 %-enheter
Hyresintakter +/-5%
Fastighetskostnader +/-5%

-1 662/+1 813
-1143/+1 174
+2 295/-2 375

-331/+328

Kénslighetsanalys per 30 sep 2022

Effekt pa

fsrvaltingsresultat, Effekt pa resultat Effekt pa
Belopp i miljoner kronor Féréindring arsbasis efter skatt, arsbasis eget kapital
Ekonomisk uthyrningsgrad +/= 1 %-enhet +/-40 +/-33 +/-33
Hyresintakter +/-1% +/-39 +/-31 +/-31
Fastighetskostnader +/-1% —/+6 —/+5 -/+5
Rantekostnader fér skulder i SEK med beaktande av réntederivat +/- 1 %-enhet -11/+12 -9/+9 -9/+9
Rantekostnader fér skulder i EUR med beaktande av rdntederivat +/= 1 %-enhet -14/+17 -11/+14 -11/+14
Féréndring av valutakursen SEK/EUR? +/-10% +/-198 +/-158 +/-767
Andrad hyresnivé vid kontrakisférfall 2022 +/-10 % +/-16 +/-12 +/-12

1) Exklusive resultatandelar i joint venture och intresseféretag.

2) Sagax nettoexponering mot valutakursen SEK/EUR bestdr utdver intdkter och kostnader i euro dven av tillgéngar och skulder i euro.

Ovriga upplysningar

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delérsrapport i ssmmandrag ar upprattad i enlighet med Inter-

national Accounting Standards (IAS) 34 Delérsrapportering. Begreppet

IFRS i rapporten innefattar tillampningen av de av EU godkénda Inter-

national Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningarna av

International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC).

Redovisningsprinciper och berdkningsmetoder ar i 6verensstimmelse

med de som tillimpades i arsredovisningen for 2021 och ska ldsas till-

sammans med denna.

Det foreligger inga fordndringar av IFRS under 2022 som bedéms

ha visentlig paverkan pé bolagets finansiella rapportering.

Avrundningsdifferenser kan forekomma.
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TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Transaktioner med nérstdende parter beskrivs i not 27 i arsredovis-

ningen for 2021. Inga materiella forandringar avseende transaktioner

med nérstiende parter har skett i relation till vad som beskrivs i &rs-

redovisningen for 2021.
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Styrelsen och verkstillande direktoren forsékrar att rapporten ger en riattvisande 6versikt av foretaget och koncernens verksamhet, stillning och

resultat samt beskriver de visentliga risker och osékerhetsfaktorer som foretaget och de féretag som ingér i koncernen star infor.

Stockholm den 27 oktober 2022
AB SAGAX (publ)
Organisationsnummer 556520-0028

Staffan Salén Johan Cederlund Filip Engelbert
Styrelseordforande Styrelseledamot Styrelseledamot

David Mindus Johan Thorell Ulrika Werdelin
VD och styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Informationen dr sddan som AB Sagax (publ) ska offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksforordning. Informationen limnades for offentlig-
gorande den 27 oktober 2022, klockan 17.00, CEST.
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Granskningsrapport

TILL STYRELSEN | AB SAGAX, ORG NR 556520-0028

INLEDNING

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella deldarsinformationen i sammandrag (delérsrappor-
ten) for AB Sagax per 30 september 2022 och den nioménadersperiod som slutade per detta datum. Det ar
styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att uppratta och presentera denna delarsrapport
i enlighet med IAS 34 och &rsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport
grundad pé var Gversiktliga granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Vi har utfort vér 6versiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE
2410 Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utford av foretagets valda revisor. En éversiktlig
granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga for finansiella frégor
och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgar-
der. En oversiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort med den
inriktning och omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i

6vrigt har.

De granskningsétgirder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en
sédan sdkerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna ha blivit identifierade
om en revision utférts. Den uttalade slutsatsen grundad pé en 6versiktlig granskning har darfor inte den

sdkerhet som en uttalad slutsats grundad pé en revision har.

SLUTSATS
Grundat pa vér versiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss anled-
ning att anse att delarsrapporten inte, i allt visentligt, &r upprattad for koncernens del i enlighet med IAS 34

och &rsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 27 oktober 2022
Ernst & Young AB

Jonas Svensson

Auktoriserad revisor
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Kalendarium

Bokslutskommuniké 2022 13 februari 2023
Arsstimma 2023 9 maj 2023
Delarsrapport januari-mars 2023 9 maj 2023

UTBETALNINGAR AV UTDELNING TILL AGARE AV D-AKTIER

December 2022

Sista dag for handel inklusive rétt till utbetalning av utdelning 28 december 2022
B Forsta dag for handel exklusive ritt till utbetalning av utdelning 29 december 2022
B Avstdmningsdag for utbetalning av utdelning 30 december 2022
B Forviantad dag for utbetalning frén Euroclear? 4 januari 2023
Mars 2023

Sista dag for handel inklusive rétt till utbetalning av utdelning 29 mars 2023
B Forsta dag for handel exklusive ritt till utbetalning av utdelning 30 mars2023
B Avstdmningsdag for utbetalning av utdelning 31 mars 2023
B Forviantad dag for utbetalning frén Euroclear? 5 april 2023

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

FOR YTTERLIGARE INFORMATION VANLIGEN KONTAKTA:

David Mindus, verkstéllande direktor
08 — 545 83 540, david.mindus@sagax.se

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

Besok gdrna www.sagax.se
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Definitioner

Sagax tillampar de av European Securities and Market Authority (ESMA) utgivna riktlinjerna for alternativa nyckeltal. Med alternativa nyckeltal

avses finansiella matt 6ver historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stallning, finansiellt resultat eller kassafléden som inte definieras

eller anges i tillampliga regler for finansiell rapportering, i Sagax fall IFRS. Utgdngspunkten for ldmnade alternativa nyckeltal dr att de anviands av

foretagsledningen for att bedoma den finansiella utvecklingen och dirmed bedoms ge aktiedgarna och andra intressenter vardefull information.

Nedanstédende tabell redogor for definitionen av Sagax nyckeltal. Berdkningen av de alternativa nyckeltalen framgér separat pa efterfoljande sidor.

Nyckeltal

Beskrivning

Motivering av alternativt nyckeltal

Avkastning pé eget kapital

Periodens resultat, omrdknat till 12 ménader, i férhallande till genom-
snittligt eget kapital (IB+UB)/2 under perioden.

Nyckeltalet &sk&dliggér hur égarnas kapital
fdrréntats under perioden.

Avkastning pé totalt kapital

Periodens resultat, omréknat till 12 manader, efter finansnetto efter ater-
ldggning av finansiella kostnader i férhéllande till genomsnittliga totala
tillgangar under perioden.

Nyckeltalet &sk&dliggér formagan att generera
resultat pd koncernens tillgangar oaktat finansie-
ringskostnader.

Areamdssig uthyrningsgrad

Kontrakterad area direkt efter periodens utgéng i férhéllande till total
uthyrningsbar area direkt efter periodens utgéng.

Nyckeltalet belyser uthyrningssituationen.

Beldningsgrad

Rantebdrande skulder vid periodens utgéng i férhéllande till totala till-
géngar vid periodens utgdng.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Direktavkastning

Periodens driftnetto (inklusive fastighetsadministration) med aterléggning
av tomtrattsavgalder, omrdknat till 12 ménader, justerat fér fastigheternas
innehavstid under perioden i férhéllande till fastigheternas bokférda
varden vid periodens utgéng.

Nyckeltalet &sk&dliggér verksamhetens resultat-
generering fore finansiella kostnader och kostnader
for central administration.

EBITDA

Driftnetto minskat med kostnader fér central administration med tillagg fér
erhélina utdelningar frén joint venture och intresseféretag.

Sagax anvénder EBITDA fér att med nyckeltalet
EBITDA/Nettoskuld askadliggéra finansiell risk.

Eget kapital per A- och B-aktie

Eget kapital vid periodens utgang i relation till antal A- och B-aktier vid
periodens utgéng efter att hdnsyn tagits till eget kapital hanférligt till
D-aktier.

Nyckeltalet belyser dgarnas andel av eget kapital.

Eget kapital per D-aktie

Eget kapital vid periodens utgang i relation till antal stamaktier vid
periodens utgang. Eget kapital r begransat till 35,00 kronor per D-aktie.

Nyckeltalet belyser Ggarnas andel av eget kapital.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterad arshyra direkt efter periodens utgéng i férhéllande till hyres-
vérde direkt efter periodens utgéng.

Nyckeltalet &sk&dliggér den ekonomiska
utnyttiandegraden i koncernens fastigheter.

EURIBOR Euribor, eller Euro Interbank Offered Rate, dr en daglig referensrénta som  Ej alternativt nyckeltal.
berdknas som eft genomsnitt av de rdntor som banker i EU-lénderna stéller
till varandra fér utléning i euro.

Fastighet Avser fastighet som innehas med dganderdtt eller tomtrétt. Ej alternativt nyckeltal.

Framétriktad direktavkastning

Driftnetto (inklusive fastighetsadministration) enligt aktuell intj@nings-
formaga med &terléggning av tomtréttsavgdlder, i férhallande till fastig-
heternas bokférda varden vid periodens utgéng.

Nyckeltalet &skadliggér verksamhetens resultat-
generering fére finansiella kostnader och kostnader
for central administration.

Framatriktad EBITDA

Driftnetto enligt aktuell intjéiningsfdrméga minskat med central administration
med tilldgg fér erhélina utdelningar frén joint venture och intresseféretag
rullande 12 ménader.

Sagax anvander EBITDA fér att med nyckeltalet
EBITDA/Nettoskuld, framéatriktad éskadliggéra

finansiell risk.

Férvaltningsresultat

Resultat exklusive vérdeféréndringar och skatt.

Ett mé&tt pd verksamhetens resultatgenerering oaktat
vardeféréndringar.

Forvaltningsresultat per A- och
B-aktie efter utspadning

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

Ett matt pd tillgéngarnas resultatgenerering oaktat
vardeférandringar som tillfaller dgarna av A- och
B-aktier.

Hyresintakter i jamférbart
bestand

Hyresintdkter fran fastigheter som ingétt i bestdndet under hela rapporte-
ringsperioden samt under hela j@mférelseperioden. Projektfastigheter samt
fastigheter som férvarvats eller sélts ingér ej.

Nyckeltalet belyser utvecklingen av hyresintékter
exklusive engdngseffekter, exempelvis for fortida
avilyttningar, opéverkat av férvarvade och sélda
fastigheter.

Hyresvarde Kontrakterad &rshyra som I8per direkt efter periodens utgang med tillégg ~ Nyckeltalet dsk&dliggér koncernens intéktspotential.
fér bedémd marknadshyra for vakanta lokaler.
IFRS International Financial Reporting Standards. Internationella redovisnings-  Ej alternativt nyckeltal.

standarder fér koncernredovisning fér féretag vars vardepapper ér
noterade pa en reglerad marknad.

Joint venture

Samarbetsform med flera Ggare som har gemensamt bestémmande
inflytande.

Ej alternativt nyckeltal.
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Nyckeltal

Beskrivning

Motivering av alternativt nyckeltal

Kassafldde per A- och B-aktie

Resultat fére skatt justerat fér poster ej ingéende i kassaflddet samt
minskat med betald skatt i relation till genomsnittligt antal A- och B-aktier.
Fré&n resultatet fére skatt har éven dragits utdelning till D-aktier for
perioden. Erhéllen utdelning fréin joint venture och intresseféretag har
lagts till resultat fére skatt.

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

Nettoinvesteringar

Nettot av fastighetsforvéry, investeringar i befintligt fastighetsbesténd
samt fastighetsférsaljningar.

Nyckeltalet belyser investeringsvolymen.

Nettoskuld

Réntebdrande skulder minskade med réntebdrande tillgéngar,
likvida medel och bérsnoterade aktier.

Nyckeltalet belyser koncernens skuldséttning.

Nettoskuld enligt
EMTN-program

Réntebdrande skulder minskade med bérsnoterade vérdepapper
och likvida medel.

Nyckeltalet belyser koncernens skuldséttning.

Nettoskuld enligt EMTN-
program/Totala tillgéngar

Réntebdrande skulder minskade med bérsnoterade vérdepapper
och likvida medel i férhé&llande till totala tillgangar.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Nettoskuld/Totala tillgéngar

Rantebdrande skulder minskade med rantebarande tillgéngar, likvida
medel och bérsnoterade aktier i forhallande till totala tillgéngar.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Resultat per A- och B-aktie

Resultat i relation till genomsnittligt antal A- och B-aktier efter att hénsyn
tagits till D-aktiers del av resultatet fér perioden.

IFRS-nyckeltal.

Resultat per D-aktie

D-aktier ger ratt till fem génger den sammanlagda utdelningen pd
A- och B-aktier, dock hégst 2,00 kronor per aktie och ér.

Nyckeltalet belyser aktiedgarnas andel av resultatet.

Réntederivat

Avtal betréffande laneréntor som bland annat kan inbegripa
faktorerna tid, inflation och/eller maximala réntenivéer. Traffas
normalt for att sdkerstdlla rantenivéer for réntebérande lén.

Ej alternativt nyckeltal.

Ranteswap

Rénteswap dr ett avial mellan tvé parter om byte av rdntevillkor péd lén i
samma valuta. Bytet innebdr att den ena parten far byta sin rérliga rénta
mot en fast rénta, medan den andra parten fér fast rénta i byte mot en
rorlig réinta. Avsikten med en rénteswap &r att reducera rdnterisken.

Ej alternativt nyckeltal.

Réntetdckningsgrad

Forvaltningsresultat, exklusive férvaltningsresultat fran joint venture och
intressefretag men inklusive utdelningar frén joint venture, efter
aterléggning av finansiella kostnader i relation till finansiella kostnader.

Nyckeltalet askadliggér finansiell risk.

Réntetéckningsgrad enligt
EMTN-program

Forvaltningsresultat efter aterlaggning av finansiella intékter och
kostnader i relation till finansnetto.

Nyckeltalet &skadliggér finansiell risk.

Soliditet

Eget kapital i relation till totala tillgangar.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

STIBOR

Stibor, eller Stockholm Interbank Offered Rate, ér en daglig referensrénta
som berdknas som ett genomsnitt av de rantor som banker staller fill
varandra fér utléning i svenska kronor.

Ej alternativt nyckeltal.

Substansvarde (NAV)

Redovisat eget kapital enligt balansrakningen med &terlaggning av
reserveringar fér réntederivat, uppskjuten skatt avseende temporara
skillnader pa fastighetsvarden och uppskjuten skatt avseende
reserveringar for rdntederivat.

Ett etablerat méatt pé koncernens substansvérde som
mdjliggdr analyser och jamférelser med EPRA NAV.

Sdkerstdllda skulder/Totala
tillgangar

Skulder sdkerstéllda med pantsatta tillgéngar i férhéllande till totala
tillgangar.

Nyckeltalet belyser finansiell risk for obligations-
innehavare.

Totalavkastning pé& aktie

Summan av aktiens kursférandring under perioden och under perioden
erlagd utdelning i procent av aktiekursen vid féreg&ende érs slut.

Nyckeltalet &skadliggér den totala avkastning som
kommit aktiedgarna till godo.

Totalavkastning pé fastighet

Summan av direktavkastning och omvérderingar av fastigheter under
perioden, i relation till fastighetsvérde vid periodens utgang justerat fér
omvérderingar under perioden.

Nyckeltalet &skadliggér resultatgenerering och
vardetillvaxt fér fastigheterna under en period.

Triple netavtal

Typ av hyresavtal dar hyresgdsten, utéver hyran, betalar samtliga
kostnader som beldper pé& fastigheten och som normalt hade belastat
fastighetségaren. Dessa inkluderar driftskostnader, underhdll, fastighets-
skatt, fomtrattsavgald, férsékring, fastighetsskotsel, ete.

Ej alternativt nyckeltal.

Utspddning

Utspddning till f3ljd av utestdende teckningsoptioner har i enlighet med
IAS 33 berdknats som det antal A- och B-aktier vilka ska emitteras fér att
técka skillnaden mellan l8senkurs och bérskurs fér samtliga utestéende
potentiella A- och B-aktier (teckningsoptioner), till den del det ér sannolikt
att de kommer att utnyttjas.

Ej alternativt nyckeltal.

Overskottsgrad

Periodens driftnetto i relation till periodens hyresintékter.

Nyckeltalet &skadliggér fastigheternas I6nsamhet.
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Berdkning av de alternativa nyckeltalen framgér av nedanstaende tabeller.

Belopp i miljoner kronor 2022 2021 2021 Belopp i miljoner kronor 2022 2021 2021
om inte annat anges jan-sep jan-sep jan-dec om inte annat anges jan-sep jan-sep jan-dec
Avkastning pa eget kapital Ekonomisk uthyrningsgrad
Resultat efter skatt 2 445 5913 9 807 Kontrakterad @rshyra 3 880 3219 3324
Tillagg fér omrdkning till érsvérde 815 1971 - Hyresvérde 4048 3375 3459
Justerat resultat efter skatt 3260 7 884 9 807 Ekonomisk uthyrningsgrad 96 % 95 % 96 %
Genomsnittligt eget kapital 32086 24 812 26 766
Avkastning pé eget kapital 10 % 32% 37 % Framétriktad direktavkastning
Driftnetto enligt aktuell
Avkastning pa totalt kapital intjéningsférméga 3196 2 674 2 761
Férvaltningsresultat 2 530 2 096 2 805 Aterlaggning av tomtréttsavgéld -24 -24 -26
illa or omrdkning till drsvarde - usterat driftnetto
Tillagg f kning till Grsvérd 843 699 J drif 3172 2650 2735
Finansiella kostnader 374 336 447 Fastigheternas bokférda vérde 54 350 43720 46 067
Tilldgg fér omrdkning till drsvérde 125 12 - Framétriktad direktavkastning 5,8 % 6,1 % 59 %
Resultat fére finansiella kostnader 3872 3243 3252
Genomsnittligt totalt kapital 66 676 51 940 54725 Framatriktad EBITDA
Avkastning pé fotalt kapital 6% 6% 6% Driftnetto enligt aktuell
intjdningsférmaga 3196 2 674 2 761
Areamissig uthyrningsgrad Central administration -158 -142 -147
Utdelningar frén joint venture
Kontlrckfheroé area, tusental kvm 3 863 3538 3 625 och intresseforetag 564 363 373
Totalt uthyrningsbar area, 103 3699 3750  Framétrikiad EBITDA 3602 2895 2987
Areamdssig uthyrningsgrad 96 % 96 % 96 %
Forvaltningsresultat
Belaningsgrad Resultat efter skatt 2 445 5913 9 807
Réntebéirande skulder 31900 25234 20354 Skt 1020 857 1294
Totala fillgangar 70918 57 257 62 472 Vérdefdrandringar -935 -4 683 -8 297
Belaningsgrad 45 % 44 429 Férvaltningsresultat 2 530 2 087 2 805
Direktavkastning Forvaltningsresultat per A- och B-aktie efter utspddning
Driftnetto 2262 1920 2573 Férvaltningsresultat 2 530 2 087 2 805
Aterlaggning av fomfrattsavgald 18 18 26 Utdelning hanférlig till D-aktier -189 -189 -253
Tilldgg fér omrékning till &rsvarde 748 634 - Justerat forvaltningsresltat 2341 1898 2552
) ) Férvaltningsresultat per A- och
Ifg?\?gg/\;sfg:sfglrilr?%éor 36 12 139 B-aktie efter utspadning, kr 7,35 597 799
Valutaomrékning till . X X 3
balansdagskurs o4 1 44 Forvaltningsresultat per A- och B-aktie rullande 12 ménader
Justerat driftnetto 3122 2 659 2730 Férvaltningsresultat, rullande 12 3238 2 690 2 805
Fastigheternas bokfsrda véirde 54 350 43720 46 067 U'I‘Iielréing] génférlig fill D-aktier, )53 )53 )53
Direktavkastning 5,7 % 6,1 % 6,0 % roflande . g g
Justerat férvaltningsresultat 2985 2 437 2 552
. Antal A- och B-aktier efter
EBITDA rullande 12 ménader utspadning, rullande 12 318 239 933 317 963 499 318 010 050
Driftnetto 2914 2531 2573 Férvaltningsresultat per A- och
Central administration -158 -142 -147 B-aktie innevarande period, 938
Utdelningar frén joint venture och rullande 12 ! 766 799
intresseféretag 564 363 373 Fér\ﬁahn{ingsresul&ot per Ac-j och
B-aktie féregdende period,
EBITDA 3320 2752 2799 rullande 12 7,66 6,38 6,62
Arlig tillvéxttakt %, rullande 12 22 % 20 % 21 %
Eget kapital per A- och B-aktie
Eget kopfml o ) 33092 27173 31079 Hyresintékter i j@mforbart bestand
Eget kcp!fcl h|'|.h0fc1|.'1devD-ckher -4 419 -4 419 -4 419 Hyresintakfer 2725 5204 ET
ES_J:IL!(:I_P”GI héinférligt fill A- och 28 673 22 754 26 660 Férvérvade och sélda fastigheter -438 -166 ET
Antal akfier, st 318 020 017 317 653 595 317 653 595  Valutajustering’ - o8 ET
Antal aktier effer utspddning, st~ 318 379 761 318 004 615 317 984 595 Ovrig |Usi:r|ng rbart b 4 -12 -6 BT
. . Hyresintdkter i jamférbart bestan
Eget kapital per A- och B-akfie, kr 90,16 71,63 83,93 exklusive valutaeffekter 2275 2180 ET
Eget kapital per A- och B-aktie
effer utspadning, kr 90,06 71,54 83,84 1) Féregéende period justeras sé att valutakurs &r densamma som
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Berdkning av de alternativa nyckeltalen framgér av nedanstéende tabeller, forts.

Belopp i milioner kronor 2022 2021 2021 Belopp i miljoner kronor 2022 2021 2021
om inte annat anges jan-sep jan-sep jan-dec om inte annat anges jan-sep jan-sep jon-dec
Kassaflode per A- och B-aktie Rantetdckningsgrad enligt EMTN-program
Resultat fore skatt 3 064 6 454 10 543 Férvaltningsresultat 2 530 2 096 2 805
Ej kassaflédespéverkande poster -612 -4 527 -8 051 Finansnetto 230 257 334
Betald skatt -150 -151 -146 Férvaltningsresultat fére finansnetto 2 760 2353 3139
Utdelning hanférlig till D-aktier -189 -189 -253 Réntetéckningsgrad 12,0 x 9,1 x 9,4 x
Kassaflsde 2113 1587 2093
Kassafléde per A- och B-aktie efter Soliditet
utspddning, kr 6,64 499 658 eoerkapital 33092 27 173 31 079
Totala tillgé 70918 57 257 62 472
Nettoskuld cldiaigangar
- Soliditet 47 % 47 % 50 %
Se sid 14.
Substansvérde (NA
Nettoskuld enligt EMTN-program s ans.vur e NAV)

- - Eget kapital 33 092 27 173 31079
Rantebdrande skulder 31 900 25234 26 354 Eqet kanital fillhérande D-akti 4410 4419 4419
Likvida medel och bérsnoterade -gel kapriatiihorande L-akiier - - -
aktier ~5903 _6 044 0 464 Aterléggning av derivat -12 79 74
Nettoskuld enligt EMTN-program 25998 19 190 16 890 /E‘\ferléggning av uppskjuten skatt 4040 3161 3383

Aterlaggningar hanférliga
Nettoskuld enliat EMTN [Totala tillga till joint venture 931 990 1019

e °sk”|d e"lfg program/ Jola’a 1 9“"2‘" Substansvéirde (NAV) 33632 26984 31136
Nettoskuld enligt EMTN-program 25998 19 190 16 890 Substansvérde (NAV) per A- och
Totala tillgéngar 70918 57 257 62 472 B-aktie efter utspadning, kr 105,63 84,84 97,92
Nettoskuld enligt EMTN-program/

Totala tillgé 37 % 34 % 27 %

e igangar Sakerstdllda skulder/Totala tillgangar
N kuld/EBITDA Sékerstallda skulder 1347 0 189

ettoskuld/ Totala tillgangar 70918 57257 62 472
Nettoskuld 25154 18 644 16214 sikerstallda skulder/

EBITDA rullande 12 ménader 3320 2752 2799 Totala tillgéngar 2% 0% 0%
Nettoskuld/EBITDA 7,6 x 6,8 x 5,8 x
Overskottsgrad
Nettoskuld/framatriktad EBITDA Driftnetto 2262 1921 2573
Nettoskuld 25154 18 644 16214 Hyresintkter 2725 2294 3100
EBITDA, framétriktad 3 602 2 895 3006  Overskottsgrad 83 % 84 % 83 %
Nettoskuld/EBITDA framétriktad 7,0 x 6,4 x 5,4 x
Nettoskuld/Totala tillgangar
Nettoskuld 25154 18 644 16 214
Totala tillgéngar 70918 57 257 62 472
Nettoskuld/Totala tillgangar 35% 33 % 26 %
Resultat per A- och B-aktie"
Resultat efter skatt 2 445 5913 9 807
Utdelning hanférlig till D-aktier -189 -189 -253
Justerat resultat efter skatt 2 256 5724 9 554
Resultat per A- och B-aktie efter
utspadning, kr 7,09 18,00 30,04
Rantetdckningsgrad
Férvaltningsresultat 2 530 2 096 2 805
Aterlaggning férvaltningsresultat
joint venture och intresseféretag -606 -529 -713
Utdelning fré&n joint venture och
intresseféretag 534 343 373
Finansiella kostnader 374 336 447
Justerat fdrvaltningsresultat fére
finansiella kostnader 2 832 2 246 2912
Réntetdckningsgrad 7,6 x 6,7 x 6,5 x

1) IFRS-nyckeltal.
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AB Sagax ar ett fastighetsbolag med affarsidé att investera i kommersiella fastigheter fraimst inom segmentet lager och latt
industri. Sagax fastighetsinnehav per 30 september 2022 uppgick till 4 036 000 kvadratmeter fordelat p& 782 fastigheter.
AB Sagax (publ) ar noterat p& Nasdaq Stockholm, Large Cap.

Mer information finns pd www.sagax.se.

AB Sagax [publ), Engelbrekisplan 1, 114 34 Stockholm
Org. nr. 556520-0028
Telefon 08 — 545 83 540

Www.sagax.se




