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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 — juni 2024

FORSTA HALVARET 2024

Hyresintékterna 6kade med 17 % till 2 388 miljoner kronor (2 048 miljoner kronor motsvarande period foregéende &r).
Forvaltningsresultatet 6kade med 5 % till 2 056 (1 956) miljoner kronor.

Forvaltningsresultat per A- och B-aktie efter utspadning uppgick till 5,70 (5,74) kronor.

Omvirdering av fastigheter péverkade resultatet med 202 (-1 367) miljoner kronor.

Omvirdering av finansiella instrument paverkade resultatet med 103 (-=707) miljoner kronor.

Periodens resultat efter skatt uppgick till 2 058 (-214) miljoner kronor.

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital uppgick till 1 789 (1 782) miljoner kronor,
motsvarande 4,91 (5,19) kronor per A- och B-aktie efter utspadning.
B Nettoinvesteringarna i fastigheter uppgick till 1 544 (1 390) miljoner kronor varav 1 033 (1 096) miljoner kronor avsag férvarv.

ANDRA KVARTALET 2024

Hyresintékterna 6kade med 16 % till 1 203 miljoner kronor (1 040 miljoner kronor motsvarande period féregaende ar).
Forvaltningsresultatet 6kade med 5 % till 1 063 (1 014) miljoner kronor.

Forvaltningsresultat per A- och B-aktie efter utspadning uppgick till 2,95 (2,97) kronor.

Omvirdering av fastigheter péverkade resultatet med 141 (-708) miljoner kronor.

Omvirdering av finansiella instrument paverkade resultatet med —93 (-182) miljoner kronor.

Periodens resultat efter skatt uppgick till 978 (53) miljoner kronor.

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital minskade med 6 % till 885 (944) miljoner kronor, motsvarande
2,43 (2,76) kronor per A- och B-aktie efter utspadning.
B Nettoinvesteringarna i fastigheter uppgick till 589 (1 228) miljoner kronor varav 327 (1 078) miljoner kronor avsag fastighetsforvarv.

OFORANDRAD PROGNOS FOR 2024
For 2024 berédknas forvaltningsresultatet, det vill sdga resultatet fére omvarderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestand, tillkdnnagivna
forvarv och forséaljningar samt vid nuvarande valutakurser uppga till 4 300 miljoner kronor. Prognosen tillkdnnagavs vid avlimnandet av delars-

rapport for januari - mars 2024.

Nyckeltal i urval

2024 2023 2023 2022 2021 2020 2019

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

Férvaltningsresultat per A- och B-aktie efter utspédning, kr 5,70 5,74 11,16 9,70 7,99 6,62 5,51
Féréndring jémfort med féregdende ér, % -1 22 15 21 21 20 28
Resultat per A- och B-aktie efter utspadning, kr 5,71 -1,07 -0,82 775 30,04 10,78 12,13
Utdelning per A- och B-aktie, kr - - 3,10 2,70 2,15 1,65 1,30
Nettoskuld/EBITDA, ggr 53 6,8 52 71 5,8 6,4 6,6
Réntetdckningsgrad, ggr 5,4 6,5 57 71 6,5 57 4,9
Beldningsgrad vid periodens utgéng, % 45 43 41 45 42 43 44
Fastigheternas marknadsvérde vid periodens utgéing, mkr 59 875 55 476 57 061 52 682 46 067 37 548 32 625
Fastigheternas direktavkastning, % 6,6 6,2 6,4 5,8 6,0 6,3 6,4

Definition av nyckeltal framgér av sidorna 32-33.
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Affarsidé, mal och strategier

AFFARSIDE
Sagax affarsidé ar att investera i kommersiella fastigheter framst inom

segmentet lager och latt industri.

VERKSAMHETSMAL

Sagax mal dr 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 Kassaflodet fran befintligt fastighetsbesténd ska 6ka mer &n

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 &r.

I tabellen och diagrammen nedan redovisas hur utfallen de senaste fem

aren forhaller sig till de finansiella mélen.

Finansiella mal

Utfall rullande Femarigt
12 ménader genomsnitt
Avkastning pd eget kapital ska under en fem-
arsperiod uppgaé till lagst 15 % per ar 6% 16 %
Férvaltningsresultat per A- och B-aktie ska dka
med minst 15 % per &r 4% 20 %

STRATEGIER

Sagax investerar med ett langsiktigt perspektiv. Sagax bedriver inte
fastighetshandel annat 4n genom enstaka forsiljningar av fastigheter
som inte ldngre uppfyller bolagets investeringskriterier. Sagax projekt-
utvecklingsverksamhet dr begréansad och projekt genomfors huvud-
sakligen efter att uthyrning avtalats.

For att uppna bolagets verksamhetsmaél och finansiella mal har bolaget
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 lag nyproduktionstakt
och stabil uthyrningsgrad vilket genererar stabila kassafléden och maj-
ligheter till 1dngsiktigt virdeskapande. Sagax genomfor 16pande kom-
pletteringsforvirv och investeringar i befintliga fastigheter.

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.

Finansieringsstrategi

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

Diagrammet pa sidan 4 visar att Sagax kassaflode frén den 16pande
verksamheten till stor del motsvarar férvaltningsresultatet. Skillnaden
beror framst pa att utdelning och inte forvaltningsresultat fran joint
venture och intresseforetag redovisas som kassaflode fran den l6pande
verksamheten.

Sagax efterstravar en vil avvagd rante- och kapitalbindning i syfte
att sdkerstilla det operativa kassaflodet. Bolagets rantebarande skulder
utgors framst av icke-sékerstillda obligationslan i euro. Sagax finansie-
rar dven sin verksamhet med foretagscertifikat i euro och i svenska kro-
nor. Darut6ver upptar Sagax banklan i euro och i svenska kronor nér det
bedoms vara fordelaktigt. Sagax har en rating fran Moody’s Investors
Service om Baa2 med "stable outlook”.

Bolaget har tre aktieslag, stamaktier av serie A, B och D. Stam-

aktierna av serie A och B har ingen begransning i férhallande till vinst

Avkastning pé eget kapital
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B Avkastning pé eget kapital, rullande 12 ménader
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B Forvaltningsresultat per A- och B-aktie, rullande 12 mé&nader
B Adig tillvéxttakt i %, rullande 12 ménader
Mélséttning for &rlig tillvaxttakt ar 15 %
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eller eget kapital. Stamaktier av serie D beréttigar till en arlig utdelning
om hogst 2,00 kronor per aktie. Syftet med stamaktierna av serie D &r
att nd investerarkategorier som virdesatter en stabil l6pande utdelning
samtidigt som utspadningen for innehavarna av stamaktier av serie A

och B begrénsas.

Férvaltningsstrategi

Sagax fokus pé langsiktighet omfattar 4ven bolagets forvaltning. Sagax
stréavar efter att attrahera valrenommerade kunder med hog kredit-
vardighet. Bolaget prioriterar 1dnga kundrelationer dven om det medfor
att bolaget avstér hogre hyresnivder. Detta bedoms vara fordelaktigt da
det leder till minskad risk for vakanser samt lagre uthyrnings- och lokal-
anpassningskostnader.

Sagax investerar huvudsakligen i regioner med stabil befolknings-
tillvaxt och diversifierat naringsliv. Detta bedoms begréansa risken for
att bolaget drabbas av lagre uthyrningsgrader och hyresnivaer. Sagax
storsta marknader ar Stockholm och Helsingfors, vilka bedéms ha goda
forutsattningar for langsiktig tillvaxt.

Bolaget tecknar huvudsakligen kallhyresavtal. Genom denna stra-
tegi skyddas bolagets operativa kassaflode fran 6kade kostnader till f6ljd
av dndrad fastighetsskatt, forbrukning eller &ndrade taxor for till exem-

pel virme, el, vatten och avlopp.

HALLBARHETSARBETE

Sagax hallbarhetsarbete syftar till undvikandet av kortsiktiga vinster
som uppstar till priset av negativa konsekvenser pa langre sikt. Bolagets
investeringsverksamhet, férvaltning och finansieringsarbete bedrivs i
syfte att uppna basta majliga langsiktiga, det vill siga héllbara, utfall.
Planering, styrning och uppf6ljning av hallbarhetsarbetet foljer Sagax

organisationsstruktur med tydlig delegering av ansvar och befogenheter.
Hallbarhetsarbetet tar sin utgangspunkt i gdllande lagstiftning samt
interna policyer. Sagax har identifierat foljande fokusomraden:

Miljs- och resurseffektivitet

Uppvarmning samt elanvdndning star for den storsta andelen av fastig-
heternas energianvindning. Sagax genomfor l6pande atgédrder for att
minska energianvandningen. Sagax miljocertifierar byggnader som

uppfors och arbetar med att miljocertifiera befintliga byggnader.

Affarsetik

Sagax arbetar med att motverka alla former av korruption och har en
visselbldsarfunktion som ar tillganglig pa Sagax hemsida samt en
uppférandekod for leverantorer.

Ekonomisk uthallighet

Sagax affarsmodell priglas i alla delar av ldngsiktighet. Kortsiktiga
vinster dr underordnade bolagets ldngsiktiga virdeskapande. Saledes
ar hallbarhetsarbetet integrerat i affirsmodellen.

Professionella och engagerade medarbetare
Bolagets utveckling dr beroende av kompetenta medarbetare. Det ar
darfor viktigt att foretaget ar en attraktiv arbetsgivare som béde kan
anstilla och har formégan att behélla kompetent personal. Sagax med-
arbetare forvantas ta ansvar for sina arbetsuppgifter och vara goda
representanter for foretagets viarderingar och kultur.

Ytterligare information om Sagax hallbarhetsarbete finns att ldsa
i Hallbarhetsrapporten i Sagax arsredovisning 2023.

Fastigheternas marknadsvérde och area
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B Forvaltningsresultat, rullande 12 ménader

B Kassafldde frén den I6pande verksamheten
fore féréndring av rérelsekapital, rullande 12 ménader
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Under det andra kvartalet férvarvades fastigheten Angerstrasse 5 i Tyskland. Fastigheten ar beldgen strax utanfér Leipzig och omfattar 2 000
kvadratmeter uthyrningsbar area.
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Resultat, intakter och kostnader

Resultat- samt kassaflodesposter nedan avser perioden januari till och
med juni 2024. Balansposterna avser stéllningen vid periodens utgéng.
Jamforelseposterna avser motsvarande period foregéende r respektive

stillningen vid periodens utgang foregéende ar.

RESULTAT

Forvaltningsresultatet 6kade med 5 % till 2 056 (1 956) miljoner kronor
varav 531 (437) miljoner kronor fran joint venture och intresseforetag.
Forvaltningsresultatet 6kade framst till {6ljd av fastighetsforvarv och
indexupprikning av hyresintakter. Forvaltningsresultatet per A- och
B-aktie efter utspadning uppgick till 5,70 (5,74) kronor.

Omvirdering av fastigheter paverkade resultatet med 202 (-1 367)
miljoner kronor, varav —78 (-525) miljoner kronor avsdg véarde-
fordandringar fran joint venture och intresseforetag.

Omvirdering av finansiella instrument paverkade resultatet med
103 (-707) miljoner kronor.

Periodens resultat efter skatt uppgick till 2 058 (-214) miljoner kronor.

INTAKTER
Hyresintékterna 6kade med 17 % till 2 388 (2 048) miljoner kronor.
Intédkterna har framst paverkats av fastighetsférviarv och indexupprak-
ning av hyresintékter.

Under perioden steg hyresintékterna i jamforbart bestand med 4,5 %
(6,6 %) exklusive valutaeffekter. De storsta 6kningarna aterfanns i seg-
menten Sverige 9,3 %, Frankrike 5,1 % och Tyskland 5,1 %.

Ovriga intikter uppgick till 18 (9) miljoner kronor.

Hyresintdkter i jamférbart bestand

2024 2023
Belopp i miljoner kronor jan-jun jan-jun
Hyresintakter 2388 2 048
Férvarv och avytiringar -258 -17
Valutajustering” - 9
Summa 2130 2039

1) Féregdende period justeras s& att valutakurs &r densamma som innevarande
period.

Forvaltningsresultat

Ekonomisk uthyrningsgrad
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Hyresintékter Férandring av hyresintékterna i jamférbart bestand
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B Forandring av hyresintékterna i jamférbart besténd exklusive
valutaeffekter i férhadllande till samma period féregéende ér
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DEN EKONOMISKA UTHYRNINGSGRADENS FORANDRING

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 96 % (96 %). Under
perioden har vakansvardet 6kat med 95 (126) miljoner kronor till f6ljd
av avflyttningar och minskat med 70 (103) miljoner kronor till f6ljd av
inflyttningar. Tidsbegransade inflyttningsrabatter minskade med 21 (6)
miljoner kronor och uppgick till 31 (33) miljoner kronor pa arsbasis vid
periodens slut. Forvirv och forsaljningar av fastigheter under perioden
har 6kat vakansvardet med 7 (3) miljoner kronor netto. Sammantaget
uppgick vakansvirdet till 196 (197) miljoner kronor vid periodens slut.

KOMMANDE VAKANSFORANDRING

Hyresavtal med ett hyresviarde om 118 (99) miljoner kronor var vid
periodens slut uppsagda varav hyresavtal omfattande 115 (96) miljoner
kronor har sagts upp for avflyttning och hyresavtal omfattande 4 (3)
miljoner kronor har sagts upp for omférhandling. Av de hyresavtal som

sagts upp sker avflyttningar motsvarande ett hyresviarde om 31 miljoner

FASTIGHETSKOSTNADER

Drifts- och underhéllskostnader uppgick till sammanlagt 260 (232) mil-
joner kronor. Kostnaderna for fastighetsskatt har okat till 121 (103) mil-
joner kronor och 6vriga fastighetskostnader har 6kat till 51 (42) miljoner

kronor. Kostnadsokningarna férklaras framst av fastighetsforvarv.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna for central administration uppgick till 90 (80) miljoner

kronor motsvarande 3,8 % (3,9 %) av periodens hyresintikter.

Sagax hade vid periodens utgéng 96 (94) medarbetare. Funktioner

sdsom fastighetsskotsel och jourverksamhet ér utlagda pa entreprenad.

Sagax har kontor i Stockholm, Helsingfors, Paris, Rotterdam, Barcelona

och Frankfurt.

Antal anstéllda

kronor under 2024. Land Total
. . .. .. L. Sverige 38
Uthyrningar av lokaler till hyresgéster som &nnu ej inflyttat har
. . .. - Finland 27
minskat det justerade vakansvardet med 26 (45) miljoner kronor. Frankrik 13
Inflyttningar motsvarande ett hyresviarde om 21 miljoner kronor sker ramen “e
Nederlénderna 9
under 2024. Det justerade vakansvirdet uppgick till 288 (250) miljoner Spanien 8
kronor. Tyskland 1
Totalt 96
Vakansféréndringar
2024 2023
Belopp i miljoner kronor jan-jun jan-dec
Ing&ende vakans respektive ér 182 171
Inflyttningar -70 =211 Ingéngna och uppsagda hyresavtal
Avflyttningar 95 210 Inflyttingar Avflyttningar
Féréndring av lédmnade rabatter =21 13
& S . Antal Hyresvérde, Antal Hyresvéirde,
Vakansvd rde' férvarvade fcshghefer 8 6 In- och avﬂyﬂningsér avtal mkr avtal mkr
Vakansvarde, fér salda fastigheter -1 -7 2024 16 21 60 31
Valutakursfrandring 8 - 3 5 35 4
Utgéende vakansvérde 196 182 2025
- - 5 33
Uppsagt fér omférhandling 4 - 2026
Uppsagda avtal, ej avflyttat 15 74 2027 - - 2 8
Uthyrning, ej inflyttat -26 -19 >2027 - - - -
Justerat utgéende vakansvérde 288 237 Totalt 19 26 102 115
Vakanser 1 juli 2024
Hyresvérde, Vakansvérde, Ekonomisk Uthyrningsbar Vakant Areamdssig
Segment mkr mkr!) vakansgrad" area, kvm area, kvm vakansgrad
Sverige 1105 54 5% 920 000 43 000 5%
Finland 1877 92 5% 1 476 000 84 000 6%
Frankrike 870 24 3% 757 000 23 000 3%
Benelux 659 21 3% 671 000 16 000 2%
Spanien 369 3 1% 500 000 11 000 2%
Tyskland 119 1 1% 96 000 2 000 2%
Ovriga Europa 12 - - 6 000 - -
Totalt 501 196 4% 4 425000 179 000 4%

1) Vakansvérde respektive ekonomisk vakansgrad beaktar béde vakanser och Iémnade hyresrabatter.

DELARSRAPPORT JANUARI — JUNI 2024



RESULTAT FRAN JOINT VENTURE OCH INTRESSEFORETAG
Periodens resultat fran joint venture och intresseforetag uppgick till 354
(-90) miljoner kronor varav forvaltningsresultat 531 (437) miljoner kro-
nor, virdeférandringar pa fastigheter —78 (-525) miljoner kronor och
vardeforandringar pé rantederivat 15 (-5) miljoner kronor. Skattekost-
nad pé resultat fran joint venture och intresseféretag uppgick till 115
(11) miljoner kronor. For ytterligare information se sidan 13.

FINANSNETTO

De finansiella intédkterna uppgick till 76 (271) miljoner kronor. Fore-
gdende ar ingick intdkt avseende aterkopta obligationer om 59 miljoner
kronor, finansiell intdkt om 121 miljoner kronor kopplat till en kortfris-
tig finansiell leasingfordran samt aktieutdelning om 45 miljoner kronor
fran borsnoterade aktier utan motsvarighet i ar.

De finansiella kostnaderna, exklusive rantekomponenten avseende
IFRS 16 Leasing, okade till 418 (336) miljoner kronor till f6ljd av storre
réantebdarande skulder och att hogre marknadsrantor péverkat koncer-
nens uppléningskostnader. Den genomsnittliga rantan pa de rante-
barande skulderna uppgick till 2,5 % (1,8 %) pa balansdagen.

Réntekomponenten avseende IFRS 16 Leasing uppgick till 18 (-15)
miljoner kronor. Kostnaden bestod huvudsakligen av tomtrattsavgilder
och arrendeavgifter.

OMVARDERINGAR AV FASTIGHETER

Sagax anviander externa viarderingar for att faststélla fastigheternas
marknadsvirde. Per balansdagen var fastigheter motsvarande 98 %
av marknadsvérdet externt varderade. Fastigheternas vardefor-
andring uppgick till 280 (-842) miljoner kronor varav orealiserad
vardeforandring uppgick till 276 (-842) miljoner kronor och reali-
serad viardeforandring till 4 (-) miljoner kronor. Av den orealiserade
vardeforandringen var 272 (399) miljoner kronor hanforlig till for-
valtning och 4 (-1 241) miljoner kronor relaterat till allmén marknads-
vardeforandring, se tabell nedan. For ytterligare information se
sidan 12.

OMVARDERINGAR AV FINANSIELLA INSTRUMENT
De finansiella instrumentens vardeférandring uppgick till 88 (-702)
miljoner kronor, varav 56 (-41) miljoner kronor avseende omvérdering av
finansiella instrument i joint venture. Orealiserad vardeférandring héan-
forlig till rédntederivat uppgick till 31 (7) miljoner kronor. Ovriga finan-
siella instrument har omvérderats med 1 (-61) miljoner kronor.
Foregéende &r ingick omvardering av borsnoterade aktier om —630
miljoner kronor samt realiserade vardeforandringar hanforliga till
avyttring av finansiella instrument om 23 miljoner kronor, utan mot-

svarighet i ar.

SKATT

Sagax redovisade en skattekostnad om 189 (101) miljoner kronor be-
stdende av en aktuell skattekostnad om 72 (100) miljoner kronor och en
uppskjuten skattekostnad om 117 (1) miljoner kronor. Skattekostnad
redovisad i 6vrigt totalresultat uppgick till 15 (—9) miljoner kronor.
Koncernens uppskjutna skatteskuld uppgick till 4 092 (4 118) miljoner
kronor vid periodens slut. Uppskjutna skattefordringar avseende acku-
mulerade skatteméssiga underskott och finansiella instrument uppgick
till 141 (204) miljoner kronor.

KASSAFLODE
Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore forandring av
rorelsekapital uppgick till 1 789 (1 782) miljoner kronor. Forandringar
av rorelsekapitalet paverkade kassaflodet med —336 (—177) miljoner
kronor. Investeringsverksamheten péverkade kassaflodet med -2 501
(322) miljoner kronor samtidigt som kassaflodet fran finansieringsverk-
samheten uppgick till 4 075 (-1 982) miljoner kronor. Sammantaget
har likvida medel forandrats med 3 028 (—54) miljoner kronor under
perioden.

Okningen i likvida medel beror p4 en tillfillig 6kning av rinte-
barande skulder, for ytterligare information se sidan 15.

MODERBOLAGET

Moderbolaget, AB Sagax, ansvarar for fragor gentemot aktiemarknaden
sdsom rapportering och aktiemarknadsinformation. Tjanster mellan
koncernforetag debiteras enligt affirsméssiga villkor och med
tillampning av marknadsprissattning. Koncerninterna tjanster bestér
av forvaltningstjénster. Moderbolagets forvaltningsarvode fran
koncernforetag uppgick till 56 (44) miljoner kronor.

Orealiserade vérdeféréndringar pé fastigheter

Orealiserade vérdeféréndringar pa fastigheter per kvartal

Belopp i miljoner kronor jan-jun 2024 Belopp i miljoner kronor jan-jun 2024
Nyuthyrningar/Omférhandlingar 354 Kvartal 1 152
Avflyttningar/Omférhandlingar -82 Kvartal 2 124
Allmén marknadsvérdefsréandring 4 Totalt 276
Totalt 276
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Prognos och aktuell intjaningsformaga

OFORANDRAD PROGNOS FOR 2024

For 2024 beraknas forvaltningsresultatet, det vill sdga resultatet fore
omvarderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestand, tillkédnna-
givna forvarv och forsiljningar samt vid nuvarande valutakurser uppgé
till 4 300 miljoner kronor. Prognosen tillkdnnagavs vid avlimnandet av
delarsrapport for januari - mars 2024.

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

Tabellen nedan dterspeglar intjaningsformégan pa tolvmanaders-
basis per 1 juli. Det ar viktigt att notera att den ej ar att jamstélla med en
prognos for de kommande tolv ménaderna da den exempelvis inte inne-
haller nagra bedomningar avseende framtida vakanser, rantelége, valuta-
effekter, hyresutveckling eller virdeforandringar.

Hyresvardet baseras pa kontrakterade hyresintakter pa arsbasis
med tillagg for bedomd marknadshyra for vakanta lokaler. Fastighets-

kostnader baseras pa faktiskt utfall de senaste tolv ménaderna justerat
for innehavstid. Kostnaderna for central administration har baserats
pa faktiskt utfall de senaste tolv ménaderna. Finansnettot har berak-
nats utifran rantebarande skulder och tillgéngar pa balansdagen.
Kostnaderna for de rantebarande skulderna har baserats pa koncernens
berdknade genomsnittliga ranteniva med tillagg for periodiserade finan-
sieringskostnader och kostnader avseende pé balansdagen outnyttjade
kreditfaciliteter. Leasingkostnader avser i allt viasentligt tomtréatts-
avgilder vilka baseras pa periodens utfall omraknat till tolv manader.
Skatten ar berdknad med 17 % (18 %) schablonskatt. Omriakning fran
euro har skett till balansdagens kurs om 11,36 kronor. Omrékning frén
euro i intjaningsformagan per 1 januari 2024 har skett till 11,10 kronor.
Resultatandelar frén joint venture och intresseforetag ar berak-
nade enligt samma principer som for Sagax med beaktande av resultat-

andelens storlek.

Aktvell intjéningsférmaga

Aktuell intjGningsférmaga fore skatt

Belopp i miljoner kronor 1 jul 2024 1 jan 2024 Mkr
Hyresvarde 501 4738 4500
Vakans -196 -182 4000
Hyresintakter 4815 4557 3500
Fastighetskostnader -826 -771 3000
Driftnetto 3988 3785 2 500
Central administration -193 -182 2000
Joint venture och intresseféretag 1127 1096 1500
Finansnetto -790 -555 1000
Leasingkostnader -36 =31 500
Férvaltningsresultat 4096 414 0
2019 2020 2021 2022 2023 2024
Skatt -696 -741 B Forvaltingsresultat
Resultat efter skatt 3400 3374
- varay dgare av D-aktier 253 253
- varav dgare av A- och B-aktier 3147 3122
Framétriktad direktavkastning, % 6,6 6,6
Nettoskuld/framétriktad EBITDA, ggr 51 49
Direktavkastning och lénerénta Differens mellan direktavkastning och lanerénta
% %
10 10
8 — 8
6 _—— 6
4 4 W
) NJ 2
0 0

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

B Sagax fastigheters direktavkastning
B Genomsnittlig réntenivé pd Sagax réntebérande skulder

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

B Differens mellan Sagax fastigheters direktavkastning och
den genomsnittliga réntenivan pa Sagax réntebérande skulder
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Fastighetsbestand

Per 30 juni 2024 omfattade fastighetsbesténdet 918 (773) fastigheter
med en uthyrningsbar area om 4 425 000 (3 979 000) kvadratmeter.
Hyresvérdet och kontrakterad &rshyra uppgick till 5 011 (4 517) respek-
tive 4 815 (4 320) miljoner kronor vid periodens utgdng. Detta motsvarar

en ekonomisk uthyrningsgrad om 96 % (96 %).

INVESTERINGAR
Sagax har under perioden investerat 1 574 (1 412) miljoner kronor varav
1 033 (1 096) miljoner kronor avség fastighetsforvarv.

Totalt 540 (315) miljoner kronor investerades i det befintliga fastig-
hetsbesténdet. 124 (83) miljoner kronor avség underhall av fastigheterna
och 263 (112) miljoner kronor nyproduktion. Darutover investerades 109
(107) miljoner kronor i samband med nyuthyrningar och 44 (13) miljoner
kronor mot hyrestillagg. Av totala investeringar utgjorde 24 (6) miljoner

kronor investeringar i energibesparande atgéarder.

Sagax har under perioden avtalat om forvarv av 2 fastigheter i Tyskland

och 1 fastighet i Frankrike som tilltrads efter periodens utgédng. Den

sammanlagda investeringen kommer att uppga till 134 miljoner kronor.
Efter periodens utgang har avtal slutits om forvirv av en fastighet i

Tyskland for motsvarande 125 miljoner kronor.

AVYTTRINGAR

Under perioden har 2 fastigheter avyttrats for ssmmanlagt 30 miljoner
kronor. Avtal har dven ingétts om forsiljning av 2 fastigheter i Frank-
rike for sammanlagt 30 miljoner kronor som frantrads efter periodens

utgéng.

FASTIGHETSPORTFOLJENS AVKASTNING
Direktavkastningen for perioden uppgick till 6,6 % (6,2 %). Framatriktad
direktavkastning uppgick till 6,6 % (6,3 %).

Fastighetsbestandet i sammandrag 1 juli 2024

Marknadsvérde

Antal Uthyrningsbar Vakant area, Hyresvérde, Ekonomisk Kontrakterad
Segment Mkr Andel kr/kvm fastigheter area, kvm kvm mkr uthyrningsgrad arshyra, mkr
Sverige 14 768 25% 16 100 125 920 000 43 000 1105 95 % 1051
Finland 19 063 32 % 12900 247 1476 000 84 000 1877 95 % 1785
Frankrike 10 559 18 % 14000 268 757 000 23 000 870 97 % 846
Benelux 8 828 15% 13200 149 671 000 16 000 659 97 % 638
Spanien 5186 9% 10400 117 500 000 11 000 369 99 % 366
Tyskland 1347 2% 14100 10 96 000 2 000 19 99 % 17
Ovriga Evropa 124 0% 19200 2 6000 - 12 100 % 12
Totalt 59875 100% 13 500 918 4 425000 179 000 50m 96 % 4815
Fastighetsinvesteringar januari-juni 2024
Belopp i miljoner kronor Fastighetsforvéiry Befintligt bestéind Totalt Andel av totala investeringar Avyttringar Nettoinvesteringar
Sverige - 335 335 21 % - 335
Finland 405 92 497 32 % -19 478
Frankrike 84 54 138 9 % -1 127
Benelux m 45 156 10 % - 156
Spanien 404 15 419 27 % - 419
Tyskland 28 - 28 2% - 28
Totalt 1033 540 1574 100 % -30 1544
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HYRESAVTALSSTRUKTUR

Sagax har en diversifierad avtalsstruktur vilket forbattrar majligheterna
att uppratthélla en jaimn uthyrningsgrad. For att begrénsa risken for
minskade hyresintékter efterstravar Sagax att skapa langsiktiga rela-
tioner med bolagets hyresgéster och att uppné en god diversifiering av
hyresavtalens 16ptid och storlek.

Sagax drshyra fordelades vid periodens utgang pa 2 465 (2 282)
hyresavtal. I tabellen nedan redovisas storleken pé Sagax hyresavtal
irelation till koncernens &rshyra vid periodens utgéng. Av tabellen
framgar att 2 458 (2 274) hyresavtal hade ett enskilt hyresvarde under-
stigande 1 % av koncernens drshyra. Det sammanlagda hyresvardet
for dessa avtal motsvarade 90 % (88 %) av Sagax arshyra. Sagax var
darutover parti 6 (7) hyresavtal med ett hyresviarde motsvarande 1-2 %
av koncernens arshyra. Dessa hyresavtal utgjorde sammanlagt 8 %

(9 %) av Sagax arshyra. Endast 1 (1) av Sagax hyresavtal hade ett arligt

hyresvarde uppgaende till minst 2 % av koncernens arshyra. Detta avtal
utgjorde 2 % av koncernens arshyra.

Sagax hyresgister ar verksamma inom olika sektorer. Foretag inom
tillverkningsindustrin stér for 18 % (15 %) av hyresintdkterna. Fordons-
relaterad verksamhet, innefattande forsiljning, service och tillverkning,
samt livsmedelsrelaterad verksamhet star for 14 % (14 %) respektive
10 % (10 %) av hyresintakterna. En diversifiering av hyresgisternas
branschtillhorighet bedéms minska risken for vakanser och hyres-
forluster. De huvudsakliga sektorerna aterfinns 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 2028 eller
senare. Mellan aren 2024 och 2027 forfaller &rligen 8-16 % av arshyran.

Fordelning av hyresavtal

Foérdelning av kontrakterad arshyra

Arshyra Genom- M Tillverkningsindustri 18 %
Andel av Antal snittlig B Fordon 14 %
kontrakterad arshyra Mkr  Andel, % hyresavtal, st &rshyra, mkr  Hyresduration, ér B Livsmedelsrelaterad verksamhet 10 %
>2% 102 2 1 102 13 B Fastighetsservice 8 %
1-2 % 370 8 6 62 3 .~ W Byggmaterial 7 %
<1% 4343 90 2458 2 5 S logukr
utveckling, utbildnin b
Totalt 4815 100 2465 2 5 Mledicin, mjc;icinteknikgé %
‘ ’ B Produktion, fastigheter 5 %
“ I Media 4 %
Stat, kommun 2 %
Ovrigt 14 %
Loptider for hyresavtal Forfalloar arshyra
Forfalloar Antal Area, kvm Mkr Andel Mk
2024 560 303 000 392 8 % 800
2025 599 753 000 773 16 % 200
2026 400 599 000 666 14 % 00
2027 349 565 000 600 12 %
2028 175 387 000 472 10% 500
> 2028 382 1 640 000 1912 40 % 400
Totalt 2 465 4247 000 4815 100 % 300
200
100

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 >2038
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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 anviander externa varderingar for att faststélla fastigheternas
marknadsvirde. Varderingarna utfors av oberoende varderingsforetag
och uppdateras kvartalsvis.

Det sammanlagda marknadsvérdet avseende Sagax 918 (773) fastig-
heter faststélldes per 30 juni 2024 till 59 875 (55 476) miljoner kronor.
Valutakursfordandringar under perioden har medfort att fastighets-
viardena som denomineras i euro respektive danska kronor har foréand-
rats med 995 (2 245) miljoner kronor.

Den orealiserade virdefoérandringen uppgick under perioden till
276 (-842) miljoner kronor motsvarande en virdeforandring om 0,5 %
(-1,5 %). Under samma period var den vigda inflationen 1,3 % (2,4 %)

i de marknader dar Sagax &dr verksamt. Den reala virdeférandringen
uppgick séledes till -0,8 % (-3,8 %).

Av den orealiserade virdefordndringen var 272 miljoner kronor
hénforlig till forvaltning och 4 miljoner kronor relaterat till allman
marknadsvérdeférandring. Det vagda direktavkastningskravet sjonk
jamfort med foregdende kvartal med 0,05 %-enheter till 6,41 %.

Osékerhet kring finansieringsvillkor och marknadsréantor kvarstar,
trots Europeiska centralbankens och Riksbankens sankningar av styr-
rantan, och fastighetsmarknaden var fortsatt avvaktande med fa jamfor-
bara transaktioner.

Fordndring av fastigheternas redovisade vérde

Mkr Antal
Fastighetsbesténd 31 december 2023 57 061 903
Férvary av fastigheter 1033 17
Investeringar i befintligt besténd 540 -
Avyttring av fastigheter -30 -2
Omrékningseffekt valuta 995 -
Orealiserad vérdeférandring 276 -
Fastighetsbestand 30 juni 2024 59 875 918
Férvarvade ej tilltradda fastigheter 134 3

VARDERINGSMETOD OCH GENOMFORANDE

Viérderingarna har genomforts i enlighet med allmént accepterade
internationella varderingsmetoder. Fastigheter motsvarande 98 % av
fastighetsvardet har per 30 juni 2024 varderats av auktoriserade fastig-
hetsvérderare frén oberoende varderingsforetag. For 6vriga fastigheter
har marknadsvardet faststallts till férvarvspris eller med intern-
vardering.

Som huvudmetod vid virdebedémningarna anvéands 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 2023 sidan 94.

ANALYSER OCH GENERELLA FORUTSATTNINGAR

Kalkylranta for nuvardesberiakning av kassaflode (5,3-16,1 %), kalkyl-
ranta for nuvdardesberdkning av restvarde (5,3-16,1 %) och direktavkast-
ningskrav for restvardesbedomning (4,3-14,0 %) baseras pé analyser av
genomforda transaktioner samt pd individuella bedémningar avseende
riskniva och respektive fastighets marknadsposition.

Den vigda kalkylrantan for nuvardesberakning av kassaflode och
restvirden uppgick till 8,0 % (7,9 %) respektive 8,0 % (8,0 %) for fastig-
hetsportfoljen. Det vigda direktavkastningskravet uppgick till 6,4 %

(6,3 %).

Koncernens hyresvérde

‘ﬂ

W Sverige 22 % (1 105 mkr)

M Finland 37 % (1 877 mkr)

B Frankrike 17 % (870 mkr)

M Benelux 13 % (659 mkr)

M Spanien 7 % (369 mkr)

M Tyskland 2 % (119 mkr)
Ovriga Europa 0 % (12 mkr)

Fastigheternas marknadsvérde

“\

B Sverige 25 % (14 768 mkr)

M Finland 32 % (19 063 mkr)

B Frankrike 18 % (10 559 mkr)

M Benelux 15 % (8 828 mkr)

B Spanien 9 % (5 186 mkr)

M Tyskland 2 % (1 347 mkr)
Ovriga Europa 0 % (124 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 for aktiedgarna. De ackumulerade investeringarna har upp-
gatt till 8 549 miljoner kronor vilka har genererat en ackumulerad utdel-
ning till Sagax om 3 633 (3 061) miljoner kronor. Det redovisade véardet
pa dessa investeringar uppgick till 14 011 (13 458) miljoner kronor varav
86 % bestod av Hemso Fastighets AB, Nyfosa AB, Soderport Property
Investment AB samt NP3 Fastigheter AB. Forandringen av det redovisade
vardet avser i huvudsak forvirv av intresseforetaget French Wholesale
Properties i Frankrike samt utdelning fran 6vriga innehav.

Under perioden bidrog dessa investeringar med sammanlagt 531
(437) miljoner kronor till férvaltningsresultatet och med 333 (405) mil-
joner kronor till kassaflodet. Sagax andel av vardeférandringar pa fastig-
heter uppgick till 78 (—525) miljoner kronor och av vardeférandringar pa
derivat till 15 (—5) miljoner kronor.

Utover nedanstdende innehav dger Sagax andelar f6r 98 (15) miljoner

kronor i joint venture och intresseforetag.

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 (Séderport)
Sagax dger 50 % av Soderport, resterande andel dgs av Nyfosa AB.
Soderports verksamhet bestér i att dga, forvalta och utveckla fastigheter
i Sverige. Sagax ombesorjer ekonomisk forvaltning och merparten av
fastighetsforvaltningen.

Motsvarande 74 % av Soderports hyresviarde om 1 155 miljoner
kronor dterfanns i Stockholm den 30 juni 2024.

Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra (Ess-Sierra)

Sagax ager 50 % av Ess-Sierra, resterande del dgs av NP3 Fastigheter AB.
Verksamheten bestar i att dga och forvalta fastigheter for framforallt
byggvaruhandel. Den uthyrningsbara arean uppgar till 184 000 kvadrat-
meter varav huvuddelen utgors av lagerlokaler och byggvaruhandel.
Merparten av fastigheterna &r beldgna i universitets- och regionstéder.
Sagax ombesorjer ekonomisk- och fastighetsforvaltning.

INTRESSEFORETAG

Nyfosa AB (Nyfosa)

Sagax dger aktier motsvarande 21,6 % av rosterna och kapitalet i Nyfosa.
Marknadsvérdet pd Sagax aktieinnehav uppgick till 4 622 (2 652) miljo-
ner kronor och det redovisade vardet till 2 785 (3 023) miljoner kronor
per 30 juni 2024.

Nyfosa ar ett fastighetsbolag aktivt p& de svenska, finska och norska
marknaderna med fokus pad kommersiella fastigheter i tillvixtkommuner.
Fastighetsbestdndet omfattade 494 fastigheter med ett sammanlagt
fastighetsviarde om 39 miljarder kronor och ett hyresvirde om 3 899
miljoner kronor per 30 juni 2024. Nyfosa ar borsnoterat pa Nasdaq

Stockholm, Large Cap. For mer information se www.nyfosa.se.

NP3 Fastigheter AB (NP3)

Sagax dger aktier motsvarande 21,3 % av rosterna och 16,1 % av kapita-
let i NP3. Marknadsvirdet pa Sagax aktieinnehav uppgick till 3 359

(2 140) miljoner kronor och det redovisade virdet till 2 134 (2 166)
miljoner kronor per 30 juni 2024.

NP3 dr ett fastighetsbolag med fokus pad kommersiella fastigheter
med hog direktavkastning fraimst i norra Sverige. Fastighetsbestdndet
omfattade 516 fastigheter med ett sammanlagt fastighetsvarde om 20,9
miljarder kronor och ett hyresvirde om 2 097 miljoner kronor per 30
juni 2024. NP3 dr borsnoterat pd Nasdaq Stockholm, Large Cap. For mer

information se www.np3fastigheter.se.

Fastighetsbolaget Emilshus AB (Emilshus)

Sagax dger aktier motsvarande 25,4 % av rosterna och 24,7 % av kapitalet
i Emilshus. Marknadsvérdet p& Sagax aktieinnehav uppgick till 1 151 (590)
miljoner kronor och det redovisade vérdet till 927 (660) miljoner kronor
per 30 juni 2024.

Emilshus forvirvar, utvecklar och forvaltar kommersiella fastig-
heter i Sméland och nérliggande tillvéxtregioner. Fastighetsbestandet
omfattade 157 fastigheter med ett sammanlagt fastighetsvdrde om 8,3
miljarder kronor och ett hyresvarde om 730 miljoner kronor per 30 juni
2024. Emilshus &r borsnoterat pa4 Nasdaq Stockholm, Mid Cap. For mer

information se www.emilshus.com.

French Wholesale Properties (FWP)
Sagax dger andelar motsvarande 26,8 % av FWP. Det redovisade vardet pa
Sagax innehav uppgick till 703 miljoner kronor per 30 juni 2024.

FWP dger och forvaltar en fastighetsportfolj i Frankrike med kon-
centreration till Paris-, Lyon-, Lille- och Marseilleregionerna i Frankrike.
Fastigheterna omfattar en uthyrningsbar area om 285 000 kvadratmeter
och anvands for grossistverksamhet inom HORECA-segmentet. Fastig-
hetsbestédndet omfattade 43 fastigheter med ett sammanlagt marknads-
varde om 3,5 miljarder kronor och ett hyresvarde om 320 miljoner kronor
per 30 juni 2024.
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Sagax joint venture

Hemsd Séderport Ess-Sierra

2024, jan - jun 2023, jan - jun 2024, jan - jun 2023, jan - jun 2024, jan - jun 2023, jan - jun

Sagax dgarandel, % 15 15 50 50 50 50
Sagax andel av totalresultat, mkr -82 -224 87 102 10 -16
Sagax andel av férvaltningsresultat, mkr 158 152 110 17 11 15
Hyresintdkter, mkr 2 561 2 386 549 512 49 48
Férvaltningsresultat, mkr 1240 1187 221 234 23 31
Periodens resultat, mkr 670 -1 842 173 203 20 -32
30 jun 2024 30 jun 2023 30 jun 2024 30 jun 2023 30 jun 2024 30 jun 2023

Redovisat vdrde fér innehavet, mkr 4516 4502 2 565 2 806 283 297
Antal fastigheter 487 484 86 85 39 39
Fastigheternas redovisade varde, mkr 84 126 85 071 14 489 14 418 1479 1540
Uthyrningsbar area, kvm 2 457 000 2 438 000 774 000 773 000 184 000 184 000
Hyresduration, ér 9,3 9,7 4,0 3,9 6,9 7.0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98 98 95 94 100 100
Réntebdrande skulder, mkr 51 379 53 645 7725 7 308 843 862
Kapitalbindning, &r 5,3 58 3,5 19 3,5 1,4
Réntebindning, &r 4,9 51 2,3 1,4 2,4 0,4
Marknadsvérde for derivat, mkr -376 -313 —35 162 - -
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Finansiering

EGET KAPITAL

Eget kapital i koncernen uppgick den 30 juni 2024 till 37 452 (34 689)
miljoner kronor. Under perioden har eget kapital huvudsakligen 6kat till
foljd av ett totalresultat om 2 164 miljoner kronor samt aktieutdelning

om —1 301 miljoner kronor.

RANTEBARANDE SKULDER
Sagax rantebarande skulder uppgick vid periodens utgéng till 36 283
(30 934) miljoner kronor motsvarande 36 453 (31 023) miljoner kronor i
nominellt belopp. Motsvarande 33 753 (29 282) miljoner kronor av skul-
derna var upptagna i euro. Valutakursférandringar har 6kat de réante-
barande skulderna med 692 (1 790) miljoner kronor.

De réntebdarande skulderna har okat till f6ljd av genomford obliga-
tionsemission om 5 653 miljoner kronor under det andra kvartalet.

Borsnoterade obligationslan uppgick till 29 109 (26 996) miljoner
kronor. Ovriga rintebirande skulder bestod av féretagscertifikat om
1972 (1 683) miljoner kronor samt skulder till banker om 5 202 (2 254)
miljoner kronor.

Icke-sikerstillda skulder inklusive foretagcertifikat motsvarade
86 % (94 %) av de rantebarande skulderna.

rantebarande nettoskulden motsvarade 5,3 (6,8) ganger EBITDA for de
senaste tolv manaderna och 5,1 (6,3) gdnger framétriktad EBITDA.

Totalt har 12 099 (3 444) miljoner kronor upptagits i 1an och 6 852
(6 635) miljoner kronor amorterats under perioden. Den réantebarande
nettoskulden uppgick till 22 640 (24 134) miljoner kronor.

Den genomsnittliga aterstdende riante- och kapitalbindningen upp-
gick till 3,3 (3,2) ar respektive 3,6 (3,5) ar vid periodens utgang. Den
genomsnittliga rantan per balansdagen for réantebarande skulder upp-
gick till 2,5 % (1,8 %) inklusive effekter av derivatinstrument.

Av Sagax rantebarande skulder 16per 29 109 (27 239) miljoner kronor,
motsvarande 80 % (88 %) med fast rianta. Bolaget hade rantetak och riante-
swappar med ett sammanlagt nominellt varde om 4 088 (1 211) miljoner
kronor motsvarande 11,3 % (3,9 %) av rantebarande skulder.

RORELSEKAPITAL OCH OUTNYTTJADE KREDITFACILITETER
Sagax rorelsekapital per 30 juni 2024 uppgick till -2 783 (-5 439) mil-
joner kronor. Outnyttjade kreditfaciliteter inklusive back-up faciliteter
for certifikatprogram uppgick vid samma tidpunkt till 11 463 (9 914)
miljoner kronor.

Inga ytterligare sédkerheter behover stillas for nyttjandet av kredit-

Réntetackningsgraden uppgick till 5,4 (6,5) gdnger under perioden faciliteterna.
och beléningsgraden uppgick till 45 % (43 %) vid periodens utgang. Den
Rante- och kapitalbindning 30 juni 2024 Nettoskuld
Réintebindning” Kapitalbindning Belopp i miljoner kronor 30 jun 2024 30 jun 2023
Nominellt Nominellt Réntebérande skulder 36 283 30934
Farfalloar belopp, mkr Rdnta Andel belopp, mkr Andel Ré&ntebdrande fillgéngqr =757 -821
2024 3356 4,1 % 9 % 16 0% Borsnoterade instrument! -9 834 -5957
2025 4 545 2,2 % 12 % 4 625 13 % Likvida medel -3 056 -22
2026 3408 1.7 % 9% 3658 10 % Nettoskuld 22 640 24134
2027 5198 21 % 14 % 5826 16 %
o o o 1) Inklusive intresseféretag vars aktier &r bérsnoterade.
2028 6 634 1,1 % 18 % 6 822 19 %
> 2028 13 311 3.2% 37 % 15 507 43 %
Summa/
genomsnitt 36 453 2,5% 100 % 36 453 100 %
1) Inklusive derivat.
Belanings- och rdntetdckningsgrad Nettoskuld/EBITDA, rullande 12 manader
Réntetdckningsgrad, ggr Beléningsgrad, % Ggr
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Bdrsnoterade obligationslan 30 juni 2024

Nominellt
Lptid Réntebas belopp, meur Skuld, meur Effektiv réinta Kupongréinta Forfallodatum ISIN-kod
2019-2025 Fast rénta 400 400 2,1 % 2,3 % 2025-03-13 X51962543820
2022-2026 Fast ranta 300 299 1,8 % 1,6 % 2026-02-24 X$2447539060
2020-2027 Fast ranta 375 368 19 % 11 % 2027-01-30 XS2112816934
2021-2028 Fast ranta 500 498 0.9 % 0,8 % 2028-01-26 XS2291340433
2021-2029 Fast rénta 500 500 1,0 % 1,0 % 2029-05-17 X$2342227837
2024-2030 Fast rénta 500 498 4,5 % 4,4 % 2030-05-29 X52830446535
Summa/genomsnitt 2 575 2563 2,0 % 19 %
Derivatavtal 30 juni 2024

Nominella Aterstéende Marknadsvérde Marknadsvérde Periodens
Belopp i miljoner kronor belopp [8ptid, ar 30 jun 2024 31 dec 2023 forandring
Nominella rénteswappar 3844 4 8 -27 35
Rantetak 244 - 2 5 -3
Summa/genomsnitt 4088 4 10 =21 31

Rating och nyckeltal berdknade enligt EMTN-program

Finansiellt dtagande i

EMTN-program 30 jun 2024 31 dec 2023

Rating enligt Moody's Investors Service Baa?2, Stable outlook Baa?2, Stable outlook

Nettoskuld/Totala tillgéngar <65% 30 % 30 %

Réntetdckningsgrad > 1,8 x 6,7 x 8,1 x

Sékerstéllda skulder/Totala tillgéngar <45% 6% 3%
Finansieringskdllor Fordelning sékerstdlld och icke-sakerstdlld skuld

B Obligationer 80 % (29 109 mkr) B icke-sakerstéllda skulder 81 % (29 397 mkr)
B Sékerstsllda skulder 14 % (4 914 mkr)

B Féretagscertifikat 5 % (1 972 mkr)

B Banklan 14 % (5 202 mkr)
B Foretagscertifikat 5 % (1 972 mkr)
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FINANSPOLICY

Sagax finanspolicy anger riktlinjer och regler for finansverksamheten
isyfte att belysa hur de finansiella riskerna ska begransas. Sagax har
foljande riktlinjer for finansieringsverksamheten:

B Beldningsgrad om hogst 50 %.

B Rintetdckningsgrad 6verstigande 3,0 ganger.

B Nettoskuld i forhéllande till koncernens EBITDA om hogst 8 génger.
1 foljande diagram redovisas hur utfallen de senaste 5 &ren forhallit sig
till bolagets riktlinjer.
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Nettoskulden i férhéllande till EBITDA ska
understiga 8,0 génger enligt finanspolicyn

Ovriga balansposter

LEASING- OCH TOMTRATTSAVTAL

Sagax redovisar leasing- och tomtrattsavtal enligt IFRS 16. Nyttjande-
ritten redovisas som en tillgdng med motsvarande skuld. Vid peridens
utgdng uppgick virdet av Sagax leasing- och tomtrattsavtal till 536
(448) miljoner kronor.

RANTEBARANDE LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Réntebdrande ldngfristiga fordringar uppgick till 246 (735) miljoner
kronor vid periodens utgéng och bestar av fordringar pa joint venture
om 138 (76) miljoner kronor samt reverser som stéllts ut i samband
med en fastighetsforsédljning under 2021 om 107 (123) miljoner kronor.
Minskningen jamfort med foregdende ar beror huvudsakligen pa att ett
konvertibelt skuldebrev omklassificerats till rantebérande kortfristiga

fordringar.

BORSNOTERADE INSTRUMENT

Borsnoterade instrument uppgick till 814 (629) miljoner kronor

och bestar av obligationer om 814 (597) miljoner kronor och i fore-
kommande fall borsnoterade aktier som inte utgor innehav i intresse-

foretag — (33) miljoner kronor.

RANTEBARANDE KORTFRISTIGA FORDRINGAR
Réntebarande kortfristiga fordringar bestar av ett konvertibelt skulde-
brev utstéallt av franska Groupe BMG varderat till 507 miljoner kronor.

OVRIGA OMSATTNINGSTILLGANGAR

Ovriga omsittningstillgdngar uppgick till 1 200 (1 002) miljoner kronor
vid periodens utgéng och bestar huvudsakligen av forutbetalda kostna-
der och upplupna intdkter om 517 (426) miljoner kronor, 6vriga ford-
ringar om 369 (382) miljoner kronor samt hyresfordringar om 312 (194)

miljoner kronor.
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Koncernens rapport over totalresultat

2024 2023 2024 2023 2023 Rullande tolv
Belopp i miljoner kronor jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec ménader
Hyresintékter 2 388 2048 1203 1040 4293 4633
Ovriga intakter 18 9 10 5 25 34
Driftskostnader -184 -183 -71 -79 -350 -351
Underhéllskostnader -76 -49 -41 -24 -104 -131
Fastighetsskatt -121 -103 -61 -53 -220 -238
Ovriga fastighetskostnader =51 -42 -25 -19 -94 -103
Driftnetto 1974 1679 1015 870 3 551 3846
Central administration -90 -80 -47 -38 -182 -193
Resultat fran joint venture och intresseféretag 354 -90 177 58 -556 -13
- varav férvaltningsresultat 531 437 293 252 937 1031
- varav vdrdeféréndringar -62 -530 -65 -189 -1523 -1 055
- varav skatt -115 -1 =51 -20 14 -90
- varav &vrigt - 15 - 15 15 -
Finansiella intékter 76 271 45 108 339 144
Finansiella kostnader -418 -336 -234 =171 -734 -816
Finansiell kostnad réntekomponent leasing -18 -15 -9 -8 =31 -34
Resultat inklusive resultat fran joint venture och intresseféretag 1879 1430 947 819 2388 2837
- varav férvaltningsresultat 2 056 1 956 1063 1014 3881 3981
Vardeférandringar pé fastigheter, realiserade 4 - - - 9 13
Vardeférandringar pé fastigheter, orealiserade 276 -842 124 -508 -1306 -188
Vardeférandringar pé finansiella instrument, realiserade - 23 - 18 23 -1
Vérdefsrandringar pd finansiella instrument, orealiserade 88 -725 -11 -211 -955 -141
Resultat fore skatt 2247 -1n3 1060 19 159 2 519
Uppskjuten skatt -117 -1 -42 -8 -16 -132
Aktuell skatt -72 -100 -39 -57 -156 -129
Periodens resultat 2058 -214 978 53 -13 2259
Ovrigt totalresultat
— poster som kan komma att Gterforas till resultatet:
Omrékningseffekter fr utlandsverksamhet 402 946 -316 724 -174 -718
Andel 8vrigt totalresultat fér joint venture -156 15 -107 13 228 58
Omrékningseffekter sdkringsredovisning -125 -466 147 -346 29 369
Skatt p& poster som kan komma att aterféras -15 9 -6 9 16 -8
Ovrigt totalresultat fér perioden, netto efter skatt 106 504 -281 400 99 -300
Totalresultat for perioden 2164 290 697 453 86 1960
Resultat per A- och B-aktie, kr 5,71 -1,07 2,70 -0,03 -0,82 5,96
Resultat per A- och B-aktie efter utspadning, kr 5,71 -1,07 2,70 -0,03 -0,82 5,96
Resultat per D-aktie, kr 1,00 1,00 0,50 0,50 2,00 2,00
Genomsnittligt antal A- och B-aktier, miljoner 338,3 318,6 338,3 3191 324,8 334,6
Genomsnittligt antal A- och B-aktier efter utspédning, miljoner 338,5 318,7 338,5 319,6 325,1 334,8
Genomsnittligt antal D-aktier, miljoner 126,3 126,3 126,3 126,3 126,3 126,3
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Koncernens rapport over finansiell
stallning i sammandrag

2024 2023 2023
Belopp i miljoner kronor 30 jun 30 jun 31 dec
Férvaltningsfastigheter 59 845 55 445 57 061
Forvaltningsfastigheter till férsdlining 30 30 -
Leasingavtal nyttjanderatt 536 448 454
Joint venture och intresseféretag 14 011 13 458 13171
Uppskjutna skattefordringar” 141 204 168
Derivat 10 21 -
Rantebdrande finansiella fordringar 246 735 225
Ovriga anlaggningstillgéngar 93 152 127
Summa anléggningstillgangar 74911 70 493 71 207
Bérsnoterade instrument 814 629 752
Rantebdrande kortfristiga fordringar 507 - 504
Ovriga omsattningstillgéngar 1200 1002 919
Kassa och bank 3056 22 28
Summa omsdttningstillgangar 5577 1653 2203
Summa tillgangar 80 488 72 146 73 410
Eget kapital 37 452 34 689 36 578
Langfristiga réintebdrande skulder 29 706 25 499 25 436
Uppskjutna skatteskulder! 4092 4118 3954
Derivat - - 21
Leasingskulder 536 448 454
Ovriga langfristiga skulder 342 301 318
Summa langfristiga skulder 34 676 30 365 30 184
Féretagscertifikat 1972 1683 1495
Ovriga kortfristiga réntebérande skulder 4 605 3752 3412
Ovriga kortfristiga skulder 1784 1657 1741
Summa kortfristiga skulder 8 360 7 092 6648
Summa eget kapital och skulder 80 488 72 146 73 410

1) Jamfsrelsetal per 30 juni 2023 avseende uppskjutna skattefordringar och uppskjuten skatteskuld ér uppdaterade. Uppskjuten skatt avseende outnyttiade underskottsavdrag
och finansiella instrument om 204 miljoner kronor nettoredovisades tidigare under uppskjuten skatteskuld.
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Koncernens rapport over kassafloden

2024 2023 2024 2023 2023 Rullande tolv
Belopp i miljoner kronor jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec ménader
Resultat fére skatt 2 247 -13 1 060 119 159 2 519
Betald skatt -92 -1 -60 -80 -130 -1
Justering for poster i den I6pande verksamheten
Vardeférandringar pé finansiella instrument -88 702 11 193 932 142
Vardefsrandringar pé fastigheter -280 842 -124 510 1297 175
Resultat frdn Ggande av joint venture och intresseféretag -354 90 =177 -58 556 12
Utdelning frén joint venture och intresseféretag 333 405 159 291 653 581
Upplésning av periodiserade uppldningsutgifter 28 23 14 12 49 53
Ovriga poster ej ing&ende i kassaflédet -4 -55 2 -42 =31 20
Kassaflode fran den Ispande verksamheten fére
foréndring av rérelsekapital 1789 1782 885 944 3485 3492
Kassaflsde fran féréndring av kortfristiga fordringar 96 15 -55 -82 79 60
Kassafldde fran forandring av kortfristiga skulder -432 -292 125 112 1 -139
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1453 1605 954 974 3565 3414
Forvéry av fastigheter -1 033 -1 096 -327 -1078 -5088 -5025
Avyttring av fastigheter 30 21 - - 86 95
Investeringar i befintliga fastigheter -540 -315 262 -151 -902 -1128
Férvary av bérsnoterade aktier - -285 - -260 -334 -49
Avyttring av bérsnoterade aktier - 512 - 443 478 -34
Forvarv av finansiella instrument -76 -460 -61 -225 -733 -349
Avyttring av finansiella instrument 15 2 026 - 2 008 2122 m
Forvarv av joint venture och intresseféretag -870 -84 774 -34 -1 -897
Kapitaltillskott till joint venture och intressefsretag - - - - -225 -225
Utlaning till joint venture och intresseféretag -14 -10 -3 -10 -45 -49
Okning av évriga anlaggningstillgangar =51 -46 -49 - -260 -266
Minskning av évriga anléggningstillgangar 39 59 - 59 264 244
Kassafléde fran investeringsverksamheten -2 501 322 -1477 752 -4749 -7 573
Nyemission av B-aktier 15 2 040 15 2 040 4166 2 141
Utbetald utdelning till aktiedgare -1175 -985 -1 112 -922 -11m -1 301
Incitamentsprogram -4 8 -4 8 -26 -38
Upptagna lén 12 099 3444 8 096 230 7 326 15 981
Amorterade lén -6 852 -6 635 -3 409 -3 276 -9 206 -9 424
Minskning av évriga langfristiga skulder -24 -14 =21 - -195 -205
Okning av évriga langfristiga skulder 17 160 - 160 181 38
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 4075 -1982 3564 -1760 1135 7192
Periodens kassafléde 3027 -55 3041 -34 -49 3033
Kursdifferens i likvida medel 1 1 1 - 1 1
Férandring av likvida medel 3028 -54 3 041 -34 -48 3034
Likvida medel vid periodens ingéng 28 76 15 56 76 22
Likvida medel vid periodens utgéng 3056 22 3056 22 28 3056
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Koncernens rapport over forandringar
1 eget kapital

Infjéinade
Ovrigt Reserver vinstmedel inkl.

Belopp i miljoner kronor Aktiekapital tillskjutet kapital ~ omrakningsdifferenser periodens resultat Totalt eget kapital”
Eget kapital 31 december 2022 781 3616 1078 27 988 33 463
Periodens resultat januari-juni 2023 - - - -214 214
Ovrigt totalresultat januari-juni 2023 - - 504 - 504
Totalresultat for perioden - - 504 -214 290
Transaktioner med aktiedgare

Emission B-aktier 18 2 022 - - 2 040
Aktieutdelning - - - =111 1111
Transaktioner med aktiedgare 18 2022 - -1m 928
Ovriga transaktioner

Teckning incitamentsprogram - - - 8 8
Ovriga transaktioner - - - 8 8
Eget kapital 30 juni 2023 799 5638 1582 26 671 34 689
Periodens resultat juli-december 2023 - - - 201 201
Ovrigt totalresultat juli-december 2023 - - -405 - -405
Totalresultat for perioden - - -405 201 -204
Transaktioner med aktiedgare

Emission B-aktier 18 2154 - - 2172
Transaktioner med aktiedgare 18 2154 - - 2172
Ovriga transaktioner

Transaktionskostnader - -46 - - _46
Inlésen incitamentsprogram - - - -34 -34
Ovriga transaktioner - -46 - -34 -80
Eget kapital 31 december 2023 817 7746 1177 26 838 36 578
Periodens resultat januari-juni 2024 - - - 2058 2 058
Ovrigt totalresultat januari-juni 2024 - - 106 - 106
Totalresultat for perioden - - 106 2058 2164
Transaktioner med aktiedgare

Emission B-aktier - 15 - - 15
Aktieutdelning - - - -1 301 -1 301
Transaktioner med aktiedgare - 15 - -1301 -1287
Ovriga transaktioner

Inl&sen Incitamentsprogram - - - -13 -13
Teckning incitamentsprogram - - - 9 9
Ovriga transaktioner - - - -4 _4
Eget kapital 30 juni 2024 817 7761 1283 27 591 37 452

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

2024 2023 2023
Belopp i milioner kronor jan-jun jan-jun jan-dec
Nettoomsattning 60 100 125
Administrationskostnader -70 -62 -131
Resultat fore finansiella intékter och kostnader -10 37 -5
Resultat frén andelar i koncernféretag 672 95 2171
Resultat frén andelar i joint venture 4 161 161
Finansiella intékter 442 435 1033
Finansiella kostnader -216 -290 -759
Resultat fore skatt och bokslutsdispositioner 892 437 2 601
Bokslutsdispositioner - - 102
Skatter -6 -3 -18
Periodens resultat 886 435 2684

Moderbolagets balansrakning
i sammandrag

2024 2023 2023
Belopp i miljoner kronor 30 jun 30 jun 31 dec
Materiella anléggningstillgéngar 2 1 1
Fordringar pé& koncernféretag 2 080 1769 2101
Ovriga finansiella anléggningstillgéngar 16 996 14 535 15 697
Summa anléggningstillgangar 19 078 16 306 17 799
Fordringar pé koncernféretag 23 997 24727 25 868
Ovriga omsattningstillgéngar 39 28 37
Kassa och bank 2984 0 2
Summa omsdttningstillgangar 27 020 24755 25 907
Summa tillgéngar 46 098 41 061 43706
Eget kapital 10 580 6 605 10 990
Obeskattade reserver 13 22 13
Langfristiga réintebdrande skulder 9 800 6 974 7 291
Skulder till koncernféretag 18 202 18 374 18 096
Uppskjutna skatteskulder 5 5 5
Summa langfristiga skulder 28 006 25 354 25 393
Kortfristiga réntebérande skulder 1978 1716 1612
Skulder till koncernféretag 5178 7 037 5417
Ovriga kortfristiga skulder 344 327 281
Summa kortfristiga skulder 7 499 9080 7310
Summa eget kapital, obeskattade reserver och skulder 46 098 41 061 43 706
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Segmentinformation

Vérdefsrandringar fastigheter

Segment Hyresintéikter! Driftnetto Oredliserade Redliserade Totalavkastning
2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Belopp i miljoner kronor jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun
Sverige 519 471 445 398 -216 -437 - - 230 -39
Finland 896 816 716 659 =17 -130 1 - 701 529
Frankrike 415 324 332 251 387 -76 3 - 721 176
Benelux 319 270 293 242 11 -196 - - 304 46
Spanien 174 109 160 99 121 -3 - - 281 96
Tyskland 58 51 55 49 -8 7 - - 47 56
Ovriga Europa [¢) 6 5 6 -2 -7 - - 2 -2
Ej fordelat - - -31 -25 - - - - -31 -25
Totalt 2388 2048 1974 1679 276 -842 4 - 2254 837

1) Samtliga hyresintékter avser externa hyresgdster.

Marknadsvérde Investeringar Forvary Avyttring

Segment fastigheter fastigheter fastigheter fastigheter
2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Belopp i miljoner kronor 30 jun 30 jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun
Sverige 14 768 14723 335 191 - 186 - -
Finland 19 063 19 583 92 49 405 726 -19 -
Frankrike 10 559 8438 54 46 84 46 =11 =21
Benelux 8 828 7731 45 17 1m 94 - -
Spanien 5186 3464 15 n 404 42 - -
Tyskland 1347 1394 - 2 28 1 - -
Ovriga Europa 124 144 - - - - - -
Totalt 59 875 55 476 540 315 1033 1096 -30 =21
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Nyckeltal

2024 2023 2023 2022 2021 2020 2019

jan-jun jan-jun jan-dec jon-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Direktavkastning, % 6,6 6,2 6,4 5,8 6,0 6,3 6,4
Overskottsgrad, % 83 82 83 82 83 83 83
Areamdssig uthyrningsgrad, % 96 95 97 95 96 95 95
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96 96 96 96 96 95 95
Uthyrningsbar area vid periodens utgéng, '000 kvm 4 425 3979 4331 3895 3759 3480 3022
Antal fastigheter vid periodens utgéng 918 773 903 751 673 673 553
Finansiella nyckeltal
Avkastning pé totalt kapital, % 6,5 6,4 6,4 57 59 6,6 6,7
Avkastning pé eget kapital, % 11,1 -1,3 0,0 8,4 36,6 17,8 23,7
Genomsnittlig rénta, % 2,5 1,8 19 1,7 1,4 1,8 19
Rantebindning inkl. derivat, &r 3,3 3,2 2,8 3,2 4,0 3,4 3,5
Kapitalbindning, ér 3,6 3,6 3,1 3,7 4,3 3,4 3,8
Soliditet, % 47 48 50 46 50 48 48
Bel&ningsgrad, % 45 43 41 45 42 43 44
Nettoskuld/framétriktad EBITDA, ggr 5,1 6,3 49 6,5 5,4 6,4 6,6
Nettoskuld/EBITDA, ggr 53 6,8 52 71 58 6,4 6,6
Réntetéckningsgrad, ggr 5,4 6,5 57 71 6,5 57 4,9
Réntetdickningsgrad enligt EMTN-program, ggr 6,7 10,7 8,1 12,7 9.4 6,4 53
Data per A- och B-aktie
B-aktiens borskurs vid periodens utgéng, kr 271,20 213,00 277,40 236,50 305,00 169,60 136,20
Substansvarde (NAV), kr 114 108 m 107 98 66 57
Eget kapital, kr 97,61 92,28 95,05 91,33 83,93 55,19 46,86
Eget kapital efter utspadning, kr 97,59 92,14 95,01 91,20 83,84 55,09 46,78
Resultat, kr 5,71 -1,07 -0,82 7,76 30,09 10,80 12,15
Resultat efter utspédning, kr 571 -1,07 -0,82 775 30,04 10,78 12,13
Férvaltningsresultat, kr 5,70 5,74 1nz 9,71 8,01 6,63 5,51
Férvaltningsresultat efter utspddning, kr 5,70 5,74 11,16 9,70 7,99 6,62 5,51
Kassaflode, kr 491 5,20 9,95 8,69 6,59 6,10 4,86
Kassaflsde efter utspadning, kr 491 5,19 9,94 8,68 6,58 6,09 4,86
Utdelning per aktie, kr - - 3,10 2,70 2,15 1,65 1,30
Antal aktier vid periodens utgéng, miljoner 338,4 328,0 338,3 318,0 3177 317,3 3171
Antal aktier vid periodens utgéang efter utspédning, miljoner 338,5 328,5 338,5 318,5 318,0 3179 317,5
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 338,3 318,6 324,8 317,8 317,5 3171 316,9
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning, miljoner 338,5 318,7 325,1 318,3 318,0 317,7 317,3
Data per D-aktie
Bérskurs vid periodens utgéing, kr 30,90 26,10 28,00 26,70 33,40 32,05 36,35
Eget kapital, kr 35,00 35,00 35,00 35,00 35,00 35,00 35,00
Resultat, kr 1,00 1,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
Utdelning per aktie, kr = - 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
Antal aktier vid periodens utgang, miljoner 126,3 126,3 126,3 126,3 126,3 125,8 107,8
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 126,3 126,3 126,3 126,3 126,2 118,4 105,7

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

Sagax hade vid periodens utgang 24 731 (23 732) aktiedgare. Borsvardet
uppgick till 95 677 (73 217) miljoner kronor.

Sagax har tre aktieslag, stamaktier av serie A, B och D. Aktierna ar
noterade p& Nasdaq Stockholm, Large Cap.

Sagax har med anledning av utnyttjandet av teckningsoptioner
under incitamentsprogram 2021/2024 under juni emitterat 89 804
stamaktier av serie B. Totalt fanns 466 685 788 aktier utestdende vid
periodens utgéng varav 2 000 000 aterkopta B-aktier i eget forvar. 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 &r.

TECKNINGSOPTIONER
Sagax har tre optionsprogram for bolagets medarbetare. Totalt innehar
Sagax medarbetare optioner motsvarande 0,3 % av antalet utestdende
A- och B-aktier. Bolagets verkstillande direktor eller styrelseledaméter
omfattas inte av programmen. Programmen ar tredriga och 16per under
perioderna 2022-2025, 2023-2026 respektive 2024-2027.
Teckningskurserna motsvarar B-aktiens betalkurs vid respektive
optionsprograms inledande omriknat med den genomsnittliga kursut-

vecklingen enligt fastighetsindex bestéende av fastighetsbolag noterade

pa Nasdaq Stockholms huvudlista under respektive tredrsperiod. Teck-
ningsoptionerna kommer séledes att bli vardefulla under forutsattning
att Sagax aktie har en kursutveckling som &r battre dn genomsnittet for

de noterade fastighetsbolagen under respektive tredrsperiod.

FORVALTNINGSRESULTAT PER A- OCH B-AKTIE
Forvaltningsresultatet per A- och B-aktie efter utspadning pa rullande
tolvmanadersbasis uppgick till 11,14 (10,74) kronor vilket jimfort med
aktiekursen for B-aktien vid periodens utgdng motsvarade en multipel
om 24,4 (19,8) génger.

EGET KAPITAL PER A- OCH B-AKTIE

Eget kapital per A- och B-aktie efter utspadning uppgick till 97,59
(92,14) kronor. Substansvirde per A- och B-aktie uppgick till 113,62
(108,07) kronor. Aktiekursen for B-aktien vid periodens slut var 278 %
(231 %) av det egna kapitalet per A- och B-aktie och 239 % (197 %) av
substansvérdet per A- och B-aktie.

Nyckeltal per B-aktie

2024 2023 2023 2022 2021 2020 2019

30 jun 30 jun 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec
Borskurs vid periodens utgéng, kr 271,20 213,00 277,40 236,50 305,00 169,60 136,20
Férvaltningsresultat efter utspadning, kr') 11,14 10,74 11,16 9,70 7,99 6,62 5,51
Kassafldde efter utspadning, kr'' 2 9,68 9,10 9,94 8,68 6,58 6,09 4,86
Eget kapital efter utspadning, kr 97,59 92,14 95,01 91,20 83,84 55,09 46,78
Substansvarde, kr 113,62 108,07 110,90 106,61 9792 66,38 56,77
Borskurs/Forvaltningsresultat, ggr 24,4 19,8 24,9 24,4 38,2 25,6 24,7
Bérskurs/Kassafléde, ggr! 28,0 23,4 27,9 27,3 46,4 279 28,0
Bérskurs/Eget kapital, % 278 231 292 259 364 308 292
Borskurs/Substansvarde, % 239 197 250 222 311 255 240

1) Férvaltningsresultatet och kassafléde avser rullande 12 ménader.

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

Borskurs/Férvaltningsresultat per A- och B-aktie
Ggr
40
35
30
25
20
15
10

5
0

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

B Borskurs per B-aktie/Férvaltningsresultat per A- och B-aktie,
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Borskurs i relation till eget kapital respektive substansvérde (NAV)
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Handeln med aktierna pa Nasdaq Stockholm

Omséttningshastighet Genomsnittlig handelsvolym
Betalkurs, kr pé arsbasis, % per handelsdag, mkr
30 jun 2024 30 jun 2023 30 jun 2024 30 jun 2023 30 jun 2024 30 jun 2023
A-aktier 271,00 215,00 1 1 0 0
B-aktier 271,20 213,00 29 26 91 75
D-aktier 30,90 26,10 56 56 71 8
Aktieagarstruktur 30 juni 2024"
Antal aktier Antal akfietigare Aktieéigarkategori Antal Réstandel Aktiecgare per land Antal Réstandel
1-500 1771 Privatpersoner bosatta i Sverige 22 884 139%  Sverige 23 508 83 %
501-1 000 2 004 ' . USA 92 6%
1 001=2 000 1632 Privatpersoner bosatta utomlands 323 1%
Norge 199 2%
2001-5 000 1530 Foretag/institutioner i Sverige 624 70 % . .
5001-10 000 671 ) o Nederlénderna 15 1%
10 001-50 000 841 Foretag/institutioner utomlands 900 % Siorbritannien 47 1%
50 001- 342  Okénd égartyp - 5%  Ovriga 870 8 %
Totalt 24731  Totalt 24731 100%  Totalt 24731 100 %
1) Inklusive aktier som innehas av AB Sagax.
Storsta aktiedgare 30 juni 2024
Antal akfier Andel av
A-aktier B-aktier D-aktier Aktiekapital Réster!
David Mindus med bolag 14 000 000 63713 912 900 000 16,8 % 291 %
Staffan Salén med bolag 5737 309 28 598 279 - 7,4 % 12,2 %
Figrde AP-fonden 821 630 12 095 927 6155 514 4,1 % 3,8%
Tredje AP-fonden - 17 708 952 - 3,8 % 2,5%
Vanguard - 9 297 861 6 697 077 3,4% 2,3 %
Avanza Pension 43 173 291 589 15 336 630 3,4 % 2,3 %
Lansférsdkringar Fonder - 11 366 549 1 026 439 2,7 % 1,8%
SEB Fonder - 12 135 028 - 2,6 % 1.7 %
Handelsbanken Fonder - 8 805 454 3 031 965 2,5% 1,7 %
BlackRock - 9 405 985 37 334 2,0 % 1,3%
Patrik Brummer med bolag - - 8 357 887 1,8 % 12 %
Norges Bank - 4004 928 2 972 130 1,5% 1,0 %
Filip Engelbert med bolag 241 000 1869784 4200 000 1,4 % 1,2 %
Lannebo Fonder - 5902 121 - 1,3 % 0,8 %
Swedbank Robur Fonder 500 000 4 603 918 - 1,1 % 1,4 %
Erik Selin med bolag 1179 959 1883 964 1716 868 1,0 % 2,2 %
Andra AP-fonden - 4 700 981 - 1,0 % 0,7 %
Folksam - 3 820 353 - 0,8 % 0,5%
Didner & Gerge Fonder - 3 453 502 - 0,7 % 0,5 %
Danske Invest - 1518 530 1 800 000 0,7 % 0,5 %
Summa 20 stdrsta dgare 22 523 071 205 177 617 52 231 844 60,0 % 68,6 %
évriga aktiedgare 3971 095 106 752 676 74 029 485 39,6 % 31,4 %
Delsumma 26 494 166 311 930 293 126 261 329 99,6 % 100,0 %
Aktier som innehas av AB Sagax - 2 000 000 - 0,4 % -
Totalt 26 494 166 313 930 293 126 261 329 100,0 % 100,0 %
- varav styrelse och medarbetare 20 353 565 100 947 807 6 309 435 273 % 44,2 %

1) Réstrcitt for aktier som innehas av AB Sagax har exkluderats.
Kdlla: Monitor av Modular Finance AB. Sammanstélld och bearbetad data frén bland annat Euroclear, Morningstar och Finansinspektionen.

Rostrétter och aktiekapitalandelar

Rostraitt Rostraits- Aktiekapital-

Antal aktier per aktie Antal réster andel andel

A-aktier 26 494 166 1,0 26 494 166,00 38 % 6%
B-aktier 313 930 293 0,1 31 393 029,30 45 % 67 %
D-aktier 126 261 329 0,1 12 626 132,90 18 % 27 %
Summa 466 685 788 70 513 328,20 100 % 100 %
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Risker och osakerhetsftfaktorer

For att kunna upprétta redovisningen enligt IFRS maste foretagsled-
ningen gora bedémningar och antaganden som péverkar i bokslutet
redovisade tillgédngs- och skuldposter respektive intdkts- och kostnads-
poster samt lamnad information i 6vrigt. Faktiskt utfall kan avvika frén
dessa bedomningar. Darutover dr Sagax exponerat for olika risker som
kan fa betydelse for bolagets framtida verksamhet, resultat och finan-
siella stillning.

FASTIGHETSRELATERADE RISKER

Virdering av forvaltningsfastigheter péverkas av de uppskattningar och
antaganden som gors. For att minska risken for felaktiga uppskattningar
har fastigheter motsvarande 98 % av fastighetsvirdet per 30 juni 2024
varderats av auktoriserade fastighetsvirderare fran oberoende
varderingsforetag. Fastighetsvarderingar ar till sin karaktar alltid
behéftade med osédkerhet.

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
innebdr att hyresgésten betalar kostnaderna for till exempel virme, el,
fastighetsskatt samt vatten och avlopp i tilldgg till den 6verenskomna
hyran. Sagax paverkas hédrigenom endast i begréansad omfattning av for-
andrade kostnader till f6ljd av &ndrad forbrukning eller &ndrade taxor
for exempelvis virme eller vatten. Mer &n 95 % av Sagax hyresavtal ar
indexerade till KPI eller motsvarande. Den arliga indexeringen kan i
vissa fall vara begransad genom tak respektive golv pa KPI. Ett mindre
antal hyresavtal har fasta drliga hyresjusteringar.

Sagax har god diversifiering avseende den geografiska fordelningen
av fastighetsbesténdet och hyresgésternas 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
koncernen. For att reducera Sagax exponering mot ett stigande ranteldage
har koncernen en vésentlig del fastrantelan. For att begransa rante-
risken for 1dn med rorlig ranta anviands ranteswappar och rantetak.
Sagax finansiering bestar primart av eget kapital och rantebarande skul-
der. I syfte att begransa refinansieringsrisken, definierat som risken att
refinansiering av befintliga skulder ej kan ske pé skaliga villkor, stravar
Sagax efter en 1ang genomsnittlig dterstdende 16ptid pé rantebarande
skulder. Bolagets langfristiga finansiering utgors av borsnoterade obli-
gationslan och banklén. Fullstdndiga villkor for obligationslanen finns

tillgdngliga pd www.sagax.se.

VALUTARISKER

Virdena i koncernens balansrakning ar delvis exponerade mot valuta-
kursférandringar, frimst eurokursen. Nettoexponeringen den 30 juni
2024, tillgdngar minus skulder i euro, uppgick till 10 792 (9 096) mil-
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joner kronor. Sammantaget uppgick nettoexponeringen i euro till 29 %
(26 %) av eget kapital. Vid upprattande av koncernredovisning omrak-
nas koncernens utlandsverksamheters balansrdakningar frén dess funk-
tionella valuta till svenska kronor baserat pé balansdagens valutakurser.
Per 30 juni motsvarade 1 euro 11,36 (11,79) kronor, 1 dansk krona
motsvarade 1,52 (1,58) kronor och 1 norsk krona motsvarade 1,00 kro-
nor. Intdkts- och kostnadsposter omriknas till genomsnittskurserna for
perioden, 1 euro motsvarade 11,39 (11,32) kronor, 1 dansk krona mot-
svarade 1,53 (1,52) kronor och en norsk krona motsvarade 0,99 kronor.

I enlighet med IAS 21 fors valutakurseffekter for utlandsverksamhet och
sikringsredovisning till Ovrigt totalresultat. Ovriga valutakurseffekter

redovisas i resultatrakningen.

RISK FOR INTRESSEKONFLIKTER

For att begransa risken for att Sagax ska drabbas av potentiella intresse-
konflikter har koncernen policyer som medfor forbud for Sagax med-
arbetare och styrelseledamoter att:

i. Ata sig styrelseuppdrag i fastighetsbolag som huvudsakligen dger
lager- och industrilokaler med undantag for bolag déar 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 styrelseledaméter
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
Geopolitiska konflikter och en 6vergéng frén en ldgréantemiljo till hogre
rantenivaer har haft en effekt pa de finansiella marknaderna med bland
annat stigande marknadsrantor och 6kad volatilitet som f6ljd. Dar-
igenom har dven fastighetsmarknaden péverkats negativt. Bolaget foljer
utvecklingen for att identifiera och, om mgjligt, bemota eventuella
risker.

Sagax risker i 6vrigt beskrivs i arsredovisningen for 2023, pé sidorna
50-53.

Valutaexponering

2024 2023
Belopp i milioner euro 30 jun 30 jun
Férvaltningsfastigheter 4010 3444
Ovriga tillgangar 421 127
Summa tillgangar 4431 3571
Réntebdrande skulder 2972 2 483
Ovriga skulder 149 317
Summa skulder 3481 2 800
Nettoexponering 950 77
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KANSLIGHETSANALYS

Nedan redovisas Sagax exponering for vasentliga risker i bolagets verksamhet.

Kanslighetsanalys for fastighetsvérden

Kénslighetsanalys for forandrad uthyrningsgrad

-20 % -10% 0% +10% +20 % -10 % -5% 0% +5% +10 %
Vardeférandring, mkr -11 975 -5988 - 5988 11975 Uthyrningsgrad, % 86 91 96 ET ET
Belé&ningsgrad, % 53 49 45 42 39 Réntetéckningsgrad, ggr 4,8 51 5,4 ET ET
Kénslighetsanalys for fastighetsvarderingar
Féréindring Vérdefsrandring, mkr
Direktavkastningskrav +/— 0,25 %-enheter -1723/+1 855
Kalkylrénta +/- 0,25 %-enheter - 985/+985
Hyresintakter +/-5% +2 588/-2 621
Fastighetskostnader +/-5% -366/+343
Kénslighetsanalys per 30 juni 2024"
Effekt pa Effekt pa
fsrvaltningsresultat, resultat efter Effekt pa
Belopp i miljoner kronor Foréndring arsbasis skatt, arsbasis eget kapital
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 %-enhet +50/-50 +42/-42 +42/-42
Hyresintakter +/-1% +48/-48 +40/-40 +40/-40
Fastighetskostnader +/-1% -8/+8 -7/+7 -7/+7
Rantekostnader fér skulder i SEK med beaktande av réntederivat +/-1 %-enhet -12/+12 -10/+10 -10/+10
Rantekostnader fér skulder i EUR med beaktande av rdntederivat +/-1 %-enhet -28/+28 -23/+23 -23/+23
Féréndring av valutakursen SEK/EUR? +/-10 % +219/-219 +184/-184 +1 079/-1 079
Andrad hyresniva vid kontraktsférfall 2024 +/-10 % +39/-39 +33/-33 +33/-33

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.
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Ovriga upplysningar

REDOVISNINGSPRINCIPER HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODEN
Denna deldrsrapport i sammandrag &r uppréttad i enlighet med Inter- Inga visentliga héndelser har intraffat efter periodens utgang
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 &r i 6verensstimmelse
med de som tillimpades i arsredovisningen for 2023 och ska ldsas till-
sammans med denna.
Det foreligger inga forandringar av redovisningsstandarder under
2024 som bedoms ha visentlig paverkan pé bolagets finansiella rappor-
tering.

Avrundningsdifferenser kan forekomma.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Transaktioner med nérstaende parter beskrivs i not 27 i arsredovis-
ningen for 2023. Inga materiella férandringar avseende transaktioner
med nérstéende parter har skett i relation till vad som beskrivs i ars-

redovisningen for 2023.
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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 15 juli 2024
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

Denna delarsrapport har inte varit foremal for granskning av bolagets revisorer.

Informationen dr sGdan som AB Sagax (publ) ska offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksforordning och lagen om vardepappersmarknaden.
Informationen lamnades for offentliggérande den 15 juli 2024, klockan 12.30, CEST.
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Kalendarium

Kalendariet finns tillgédngligt pA www.sagax.se.

Delérsrapport januari - september 2024 25 oktober 2024
Bokslutskommuniké 2024 21 februari 2025

UTBETALNINGAR AV UTDELNING TILL AGARE AV D-AKTIER

September 2024

B Sista dag for handel inklusive ratt till utbetalning av utdelning 26 september 2024
B Forsta dag for handel exklusive ritt till utbetalning av utdelning 27 september 2024
B Avstdmningsdag for utbetalning av utdelning 30 september 2024

December 2024

B Sista dag for handel inklusive ratt till utbetalning av utdelning 26 december 2024
B Forsta dag for handel exklusive ratt till utbetalning av utdelning 27 december 2024
B Avstdmningsdag for utbetalning av utdelning 30 december 2024
Mars 2025

B Sista dag for handel inklusive ratt till utbetalning av utdelning 27 mars 2025
B Forsta dag for handel exklusive ratt till utbetalning av utdelning 28 mars 2025
B Avstdmningsdag for utbetalning av utdelning 31 mars 2025

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
fsrréntats under perioden.

Avkastning pé totalt kapital

Periodens férvaltningsresultat, omrdknat till 12 ménader, efter aterléggning

av finansiella kostnader i férhéllande till genomsnittliga totala tillgangar
under perioden.

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

Areaméssig uthyrningsgrad

Uthyrd area vid periodens utgéng i férhéllande till total uthyrningsbar area

direkt efter periodens utgéng.

Nyckeltalet belyser uthyrningssituationen.

Bel&ningsgrad

Réantebdrande skulder vid periodens utgéng i férhéllande till totala till-
géngar vid periodens utgéng.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Direktavkastning

Periodens driftnetto med dterléggning av tomtrattsavgélder, omréknat fill
12 ménader, justerat fér fastigheternas innehavstid under perioden och
omréknat till balansdagens valutakurser i férhéllande till fastigheternas
redovisade varden vid periodens utgéng.

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

EBITDA

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

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

Eget kapital per A- och B-aktie

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

Nyckeltalet belyser dgarnas andel av eget kapital.

Eget kapital per D-aktie

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

Nyckeltalet belyser dgarnas andel av eget kapital.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterad arshyra vid periodens utgéang i férhéllande till hyresvarde
direkt efter periodens utgéng.

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

Fastighet

Avser fastighet som innehas med dganderétt eller tomtrétt.

Ej alternativt nyckeltal.

Framétriktad direktavkastning

Driftnetto enligt aktuell intjéiningsférméga med avdrag fér tomtréttsav-
gdlder, i férhéllande till fastigheternas redovisade vérden vid periodens
utgdng.

Nyckeltalet askadliggor verksamhetens resultat-
generering fore finansiella kostnader och kostnader
for central administration.

Framatriktad EBITDA

Driftnetto enligt aktuell intjéiningsfdrméga minskat med central administration

med tillagg fér erhélina utdelningar frén joint venture och intresseféretag
rullande 12 ménader.

Sagax anvander EBITDA fér att med nyckeltalet
framétriktad Nettoskuld/EBITDA, &skédliggéra
finansiell risk.

Férvaltningsresultat

Resultat exklusive vérdeférandringar och skatt. Innefattande @ven vérde-
féréndringar frén dotterbolag, intresseféretag och joint venture.

Ett matt pd verksamhetens resultatgenerering oaktat
vardefdrandringar.

Férvaltningsresultat per A- och

B-aktie efter utspédning

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

Ett matt pd tillgangarnas resultatgenerering oaktat
vardeféréndringar som ftillfaller agarna av A- och
B-aktier.

Hyresduration

Aterstéende I8ptid p& hyresavtal.

Ett matt for att &skadliggéra risk for framtida
vakanser.

Hyresvarde

Kontrakterad &rshyra som I8per direkt efter periodens utgéng med tilldgg
for bedémd marknadshyra fr vakanta lokaler.

Nyckeltalet &askadliggér koncernens intaktspotential.

Hyresintékter i jamférbart
besténd

Hyresintékter frén fastigheter som ingdtt i besténdet under hela rapporte-
ringsperioden samt under hela jamférelseperioden. Projektfastigheter samt
fastigheter som férvarvats eller sélts ingér ej.

Nyckeltalet belyser utvecklingen av hyresintakter
exklusive engdngseffekter, exempelvis for fértida
avflyttningar, opaverkat av férvérvade och salda
fastigheter.
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Nyckeltal

Beskrivning

Motivering av alternativt nyckeltal

Kassafldde per A- och B-aktie
efter utspadning

Resultat fdre skatt justerat fér poster ej ingdende i kassaflddet, minskat
med betald skatt samt 6kat med erhéllen utdelning frén joint venture och
intresseféretag i relation till végt genomsnittligt antal A- och B-aktier efter
utspddning. Frén resultatet fre skatt har éven dragits utdelning till D-aktier

for perioden.

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

Nettoinvesteringar

Nettot av fastighetsférvéry, investeringar i befintligt fastighetsbesténd
samt fastighetstérséliningar.

Nyckeltalet belyser investeringsvolymen.

Nettoskuld

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

Nyckeltalet belyser koncernens skuldséttning.

Nettoskuld enligt
EMTN-program

Finansiella forpliktelser minskade med bérsnoterade aktier
och likvida medel.

Nyckeltalet belyser koncernens skuldséttning.

Nettoskuld enligt EMTN-
program/Totala tillgéngar

Finansiella forpliktelser minskade med bérsnoterade aktier
och likvida medel i férhéllande 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

Periodens resultat i relation till végt genomsnittligt antal A- och B-aktier

efter att hansyn tagits till D-aktiers del av resultatet fér perioden.

Nyckeltalet belyser aktiedgarnas andel av resultatet.

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 aktieéigarnas 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 avtal mellan tvé parter om byte av réntevillkor 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 rérlig

rénta. Avsikten med en rénteswap é&r att reducera rdnterisken.

Ej alternativt nyckeltal.

Rantetdckningsgrad

Férvaltningsresultat, exklusive férvaltningsresultat frén joint venture och
intresseféretag men inklusive utdelningar frén joint venture och intresse-
foretag, efter aterlaggning av finansiella kostnader i relation till finansiella

kostnader (inklusive leasingkostnader).

Nyckeltalet &skadliggér finansiell risk.

Réntetdickningsgrad enligt
EMTN-program

Férvaltningsresultat efter &terléggning av finansiella intékter och
kostnader i relation till finansnetto.

Nyckeltalet &skadliggér finansiell risk.

Rérelsekapital

Omsdttningstillg&ngar minus kortfristiga skulder.

Nyckeltalet beskriver det kapital som Sagax har
tillgéngligt, exklusive tillgéngliga kreditfaciliteter,
for att bedriva sin dagliga verksamhet.

Soliditet

Eget kapital i relation till totala tillgéngar.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Substansvérde (NAV)

Redovisat eget kapital enligt balansrdkningen efter avdrag fér eget kapital
hanfrligt till D-aktier med éterléggning av reserveringar fér réntederivat,
uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader pé fastighetsvarden och
rantederivat. Aterldggning av motsvarande poster avseende joint venture

och intresseféretag goérs pé& egen rad.

Ett etablerat métt pé koncernens substansvérde som
majliggér analyser och jamfsrelser med EPRA NAV.

Sakerstallda skulder/Totala
tillgéngar

Skulder sdkerstéllda med pantsatta tillgangar i férhéllande till totala
tillgéngar.

Nyckeltalet belyser finansiell risk fér obligations-
innehavare.

Totalavkastning pé fastigheter

Summan av justerat driftnetto och orealiserad véardeféréndring pé fastig-
heter under perioden, i relation till fastighetsvérde vid periodens utgéng

justerat fr orealiserade vardeférandringar under perioden.

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

Triple net-avtal

Typ av hyresavtal dar hyresgasten, utéver hyran, betalar samtliga
kostnader som beldper pé fastigheten och som normalt hade belastat

fastighetségaren. Dessa inkluderar driftskostnader, underhdll, fastighets-

skatt, tomtréttsavgald, férsdkring, fastighetsskotsel, etc.

Ej alternativt nyckeltal.

Utspadning

Utspddning till f8lid av utestdende teckningsoptioner har i enlighet med
IAS 33 beréknats som det antal A- och B-aktier vilka ska emitteras fér att
tacka skillnaden mellan 18senkurs och bérskurs fér samtliga utestéende
potentiella A- och B-aktier (teckningsoptioner), till den del det &r 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 alfernativa nyckeltalen framgér av nedanstéende tabeller.

2024 2023 2023 2024 2023 2023
Belopp i miljoner kronor jan-jun jan-jun jon-dec Belopp i milioner kronor jan-jun jan-jun jan-dec
Avkastning pa eget kapital Ekonomisk uthyrningsgrad
Resultat efter skatt 2 058 -214 -13 Kontrakterad érshyra 4815 4320 4 557
Tillagg fér omrdkning till drsvérde 2 058 -214 - Hyresvarde 5011 4517 4738
Justerat resultat efter skatt 4117 -428 -13 Ekonomisk uthyrningsgrad 96 % 96 % 96 %
Genomsnittligt eget kapital 37 015 34 076 35020
Avkastning pé& eget kapital 1,1 % -1,3% 0,0% Frufm&lrikrucf direll((l'avlll(asl'ning
Driftnetto enligt aktuell intjanings-
fsrmaga 39088 3 550 3785
AYkOShlng pa fotalt kapital Aterlaggning av tomfréttsavgéld -33 -28 -25
Férvaltningsresultat 2 056 1956 3881 Justerat driftnefto 3956 3500 3760
Tillagg fér omrdkning till érsvarde 2 056 1956 - 1 dovisade vérd
Finansiella kostnader 436 351 765 Eoshgg e.lf(err:;.rekovic e.vor ¢ o9 87; 53 47:/5 =4 06;
Tillagg fér omrdkning till érsvérde 436 351 - ramdtriktad direktavkasfning 6.6% 6.3 % 6.6%
Resultat fére finansiella kostnader 4984 4614 4 646
Framatriktad EBITDA
Genomsnittliga totala tillgangar 76 949 72017 72 751 Driftnetto enligt aktuell infjanings-
Avkastning pé totalt kapital 6,5% 6,4% 6,4% férmaga 3088 3550 3785
Central administration -193 =176 -182
Areaméssig uthyrningsgrad Utdelningar frén joint venture och
intresseforetag 632 452 653
Kontrakterad area, tusental kvm 4247 3798 4182 -
. Framétriktad EBITDA 4428 3826 4256
Totalt uthyrningsbar area,
tusental kvm 4 425 3979 4331
Areamdssig uthyrningsgrad 96 % 95 % 97 % Férvaltningsresultat
Resultat efter skatt 2 058 -214 -13
Beléningsgrad Skatt 304 12 158
Réntebérande skulder 36 283 30934 30 343 Vérdefsrandringar 306 2059 3737
Totala tillgangar 80 488 71943 73410 Fsrvaliningsresultat 2056 1956 3881
Belaningsgrad 45 % 43 % 41 %
Direktavkastni Forvaltningsresultat per A- och B-aktie efter utspddning
D"f favkastning o . o5 Forvaliingsresulor 2056 1956 3881
,Z\n tln"eﬂo ) . ld 16 4 07 Utdelning hanférlig till D-aktier -126 -126 -253
ferldggning av fomirditisavga R - h Justerat frvaltningsresultat 1930 1830 3628
Tilldgg fér omrékning till &rsvérde 1958 1665 -
Innehavsjustering Genomsnittligt antal A- och
frvéirv/forsaljningar 28 23 232 II?-.ak'nler‘eﬁer utslpctdnmgA,\ 1 O:O st 338 471 318 726 325123
Valutaomrékning till orvaltningsresuliat per A- oc
balansdagskurs 9 110 ~100 B-aktie efter utspadning, kr 5,70 5,74 1,16
Justerat driftnetto 3936 3463 3656
Eastiah dovisade viird 50 875 55 476 57 061 Forvaltningsresultat per A- och B-aktie rullande 12 manader
i i
D‘fs 'kg eke”"’_s redovisade varae o 42 4y  Forvolimingsresuliat 3981 3676 3881
rekiavkastning e e - Utdelning hanférlig till D-aktier -253 -253 -253
EBITDA rullande 12 ménad Justerat frvaltningsresultat 3728 3423 2628
rullande 12 ménader
- Genomsnittligt antal A- och
Driftnetto 3846 3249 3551 B.akfier efter utspadning, 1 000st 334787 318726 325123
Central administration -193 -176 -182 Férvaltningsresultat per A- och
Utdelningar frén joint venture och B-aktie innevarande period 11,14 10,74 11,16
infresseforetag 632 452 653 Férvaltningsresultat per A- och
EBITDA 4286 3 525 4023 B-aktie féregdende period 10,74 8,82 9,70
Arlig tillvéxttakt, % 4% 22% 15 %
Eget kapital per A- och B-aktie
Eget kapital 37 452 34 689 36 578 Hyresintdkter i jamforbart bestand
Eget kapital tillhérande D-aktier -4 419 -4 419 -4 419 Hyresintékter 2388 2048 ET
Eget kapital hanforligt fill A- och Férvarvade och salda fastigheter -258 -17 ET
B-aktier 33032 30 270 32159 Valutajustering - 9 ET
Antal aktier, 1 000 st 338 424 328 020 338335  Hyresintiikter i jamforbart bestand
Antal aktier efter utspadning, exklusive valutaeffekter 2130 2039 ET
1 000 st 338 483 328 514 338477
Eget kapital per A- och B-aktie, kr 97,61 92,28 95,05 1) Féregdende period justeras sa att valutakurs Gr densamma som innevarande
Eget kapital per A- och B-aktie period.
efter utspadning, kr 97,59 92,14 95,01
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Berdkning av de alternativa nyckeltalen framgér av nedanstéende tabeller, forts.

2024 2023 2023 2024 2023 2023
Belopp i miljoner kronor jan-jun jan-jun jon-dec Belopp i milioner kronor jan-jun jan-jun jon-dec
Kassaflode per A- och B-aktie Réntetdckningsgrad enligt EMTN-program
Resultat fére skatt 2 247 -113 159 Férvaltningsresultat 2 056 1956 3881
Ej kassaflédespdverkande poster -366 2 006 3456 Finansnetto 360 201 550
Betald skatt -92 -1 -130 Férvaltingsresultat fsre finansnetto 2416 2157 4431
Utdelning hanférlig till D-aktier -126 -126 -253 Réntetckningsgrad 6,7 x 10,7 x 8,1 x
Kassaflsde 1663 1656 3232
Kassafldde per A- och B-aktie Soliditet
efter utspédning, kr 4,91 519 9,94 Eget kapital 37 452 34 689 36 578

Totala tillgéngar 80 488 71 943 73 410

Nettoskuld Soliditet 47 % 48 % 50 %
Se sidan 15.

Substansvérde (NAV)

Nettoskuld enligt EMTN-program

Eget kapital 37 452 34 689 36 578
Rantebarande skulder 36283 30934 30343 oot kapital fillhrande D-akiier 4419 4419 4419
Bérsnoterade aktier i o
anlaggningstillgangar! -9 020 -5328 -8 030 /i‘\terldggning av derivat -10 =21 21
Bérsnoterade aktier i Aterlaggning av uppskjuten skatt,
omsattningstillgdngar - -33 - nefto 4022 4035 3882
Likvida medel -3056 ~22 -28 il'i?'ﬁ?%”c'ﬁ ?:r;ehsésigg:g?aqg”” font 1415 1219 1 474
Nettoskuld enligt EMTN-program 24 206 25 550 22 285 Substansvéirde (NAY) 38 460 35 503 37 537
Substansvarde (NAV) per A- och
Nettoskuld enligt EMTN-program/Totala tillgangar B-aktie efter utspadning, kr 114 108 m
Nettoskuld enligt EMTN-program 24 206 25 550 22 285
Totala tillgéngar 80 488 71 943 73 410 Sakerstéllda skulder/Totala tillgangar
Nettoskuld enligt EMTN-program/ Sékerstallda skulder 4914 1977 2309
Totala fillgangar 307% 36% 30%  totala fillgangar 80 488 71 943 73 410
Sdkerstdllda skulder/
Nettoskuld/EBITDA Totala tillgéngar 6,1 % 2.7 % 3,0%
Nettoskuld 22 640 24 134 20 804
EBITDA rullande 12 ménader 4286 3525 4023 Overskottsgrad
Nettoskuld/EBITDA 5,3 x 6,8 x 52 x Driftnetto 1974 1679 3 551
Hyresintdkter 2 388 2 048 4293
Nettoskuld/framatriktad EBITDA Overskottsgrad 83 % 82 % 83 %
Nettoskuld 22 640 24 134 20 804
EBITDA, framéatriktad 4 428 3826 4256
Nettoskuld/EBITDA framétriktad 51 x 6,3 x 49 x 1) Avser bérsnoterade aktier i bolag som redovisas som intressefdretag. Intresse-

féretag redovisas i balansrékningen enligt kapitalandelsmetoden.
2) IFRS-nyckeltal.
Nettoskuld/totala tillgangar

Nettoskuld 22 640 24 134 20 804
Totala tillgéngar 80 488 71943 73 410
Nettoskuld/totala tillgéngar 28 % 34 % 28 %

Resultat per A- och B-aktie?

Resultat efter skatt 2 058 -214 -13
Utdelning hanférlig till D-aktier -126 -126 -253
Justerat resultat efter skatt 1932 -340 266

Resultat per A- och B-aktie efter
utspadning, kr 5,71 -1,07 -0,82

Rantetdckningsgrad

Férvaltningsresultat 2 056 1956 3881
Aterlaggning férvaltningsresultat

joint venture och intresseféretag -531 -437 -937
Utdelning fran joint venture och

intresseféretag 384 405 653
Finansiella kostnader inkl leasing 436 351 765
Justerat frvaltningsresultat fre

finansiella kostnader 2345 2275 4362
Réntetdckningsgrad 5,4 x 6,5 x 5,7 x
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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 juni 2024 uppgick till 4 425 000 kvadratmeter fordelat pa 918 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




