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ARET I KORTHET

Aret i korthet

Forvaltningsresultatet 6kade med 17 % till 2 805 miljoner kronor. Forvaltningsresultatet per A- och B-aktie
efter utspddning dkade med 21 % till 7,99 (6,62) kronor.

INTAKTERNA OKADE MED 7 %

Hyresintdkterna 6kade med 7 % till 3 100 miljoner kronor (2 898 miljo-
ner kronor foregdende ar). Hyresintidkterna paverkades positivt framst
av fastighetsforvarv.

FORVALTNINGSRESULTATET OKADE MED 17 %
Forvaltningsresultatet 6kade med 17 % till 2 805 (2 389) miljoner
kronor varav 713 (565) miljoner kronor fran joint venture och
intresseforetag. Forvaltningsresultatet har framst okat till foljd av
fastighetsforvarv och hogre forvaltningsresultat i joint venture och
intresseforetag. Forvaltningsresultatet per A- och B-aktie efter utspad-
ning 6kade med 21 % till 7,99 (6,62) kronor.

OMVARDERING AV FASTIGHETER

Omvirdering av fastigheter paverkade resultatet med 6 336 (2 003) mil-
joner kronor. Marknadsvardet pa Sagax fastigheter uppgick till 46 067
(37 548) miljoner kronor vid arsskiftet. Direktavkastningen uppgick till
6,0 % (6,3 %).

OMVARDERING AV FINANSIELLA INSTRUMENT
Omvirdering av finansiella instrument uppgick till 1 966 (210) miljo-
ner kronor. Vardeforandring hanforlig till rantederivat uppgick till 132

(—24) miljoner kronor. Finansiella instrument avseende joint venture har

omvérderats med 134 (156) miljoner kronor. Omvérdering av borsnote-

rade aktier medforde en virdeforandring om 1 700 (77) miljoner kronor.

ARETS RESULTAT EFTER SKATT
Arets resultat efter skatt uppgick till 9 807 (3 711) miljoner kronor, mot-
svarande 30,04 (10,78) kronor per A-och B-aktie efter utspadning.

NETTOINVESTERINGARNA UPPGICK TILL 4 132 MILJONER
KRONOR

Under &ret nettoinvesterade Sagax 4 132 (4 795) miljoner kronor i fastig-
heter, varav 3 474 (4 129) miljoner kronor avsag nettoforvirv och 658
(666) miljoner kronor avsag investeringar i befintliga fastigheter.

KASSAFLODET OKADE MED 6 %

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore fordndring av rorelse-
kapital 6kade med 6 % till 2 346 (2 219) miljoner kronor motsvarande
6,58 (6,09) kronor per A- och B-aktie efter utspadning.

FORESLAGEN UTDELNING

Styrelsen foreslar att utdelningen per A- och B-aktie hjs till 2,15 (1,65)
kronor. Styrelsen foreslar dven utdelning om 2,00 (2,00) kronor per
D-aktie med kvartalsvis utbetalning om 0,50 kronor. Utdelningsforsla-
get dr i enlighet med bolagets utdelningspolicy och motsvarar 33,4 %
(32,5 %) av forvaltningsresultatet.

Nyckeltal i urval

2021 2020 2019 2018 2017
Férvaltningsresultat per A- och B-aktie efter utspédning, kr 799 6,62 5,51 4,31 3,70
Férandring jamfort med féregéende ér, % 21 20 28 16 24
Resultat per A- och B-aktie efter utspédning, kr 30,04 10,78 12,13 9,24 8,85
Utdelning per A- och B-aktie, kr (2021 féreslagen) 2,15 1,65 1,30 1,00 0,920
Nettoskuld/EBITDA 5,8 6,4 6,6 7.4 8,1
Rantetéickningsgrad, ggr 6,5 57 4,9 4,2 3,7
Bel&ningsgrad, % 42 43 44 47 50
Fastigheternas marknadsvérde, Mkr 46 067 37 548 32 625 29 024 23771
Fastigheternas direktavkastning, % 6,0 6,3 6,4 6,8 6,9
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SAGAX I KORTHET

Sagax 1 korthet

Sagax ar ett fastighetsbolag med affdrsidé att investera i kommersiella fastigheter framst inom segmentet
lager och ldtt industri. Fastighetsinnehavet per 31 december 2021 vdrderades till 46,1 miljarder kronor
fordelat pa 673 fastigheter. Sagax dr noterat pd Nasdaq Stockholm, Large Cap.

FASTIGHETSBESTANDET

Den 31 december 2021 omfattade fastighetsbestéandet 673 (673) fastig-
heter med en uthyrningsbar area om 3 759 000 (3 480 000) kvadrat-
meter. Bolaget dger fastigheter i Sverige, Finland, Nederldnderna,
Frankrike, Spanien, Tyskland och Danmark.

De tvé storsta marknadssegmenten Stockholm och Helsingfors mot-
svarade totalt 46 % (46 %) av marknadsvardet och 42 % (44 %) av hyres-
vardet. Det sammanlagda hyresvirdet och kontrakterad arshyra uppgick
till 3 459 (3 024) miljoner kronor respektive 3 324 (2 865) miljoner kro-
nor vid drets utgéng. Detta motsvarade en ekonomisk uthyrningsgrad
om 96 % (95 %).

HYRESAVTALSSTRUKTUR

Sagax kontrakterade arshyra fordelades vid periodens utgéng pa 2 009
(1 813) hyresavtal med cirka 1 200 (1 200) hyresgéaster. 1 997 (1 802)
hyresavtal hade ett hyresviarde understigande 1 % av koncernens
kontrakterade &rshyra. Det sammanlagda hyresvirdet for dessa avtal
motsvarade 81 % (80 %) av Sagax kontrakterade arshyra. Endast 2 (3)
av Sagax hyresavtal hade ett arligt hyresvirde Gverstigande 2 % av kon-
cernens hyresintiakter. Dessa avtal svarade sammanlagt for 6 % (8 %) av
koncernens kontrakterade arshyra.

Sagax hyresgéster ar verksamma inom olika branscher. Av Sagax
kontrakterade hyresintdkter kommer 15 % (16 %) fran hyresgister som
tillhor tillverkningsindustrin, 16 % (16 %) frén foretag med livsmedels-
relaterad verksamhet samt 12 % (11 %) fran fordonsverksamhet, inne-
fattande bade forsiljning, service och tillverkning.

FINANSIERING
De rantebarande skulderna uppgick till 26 354 (19 828) miljoner kronor
med en genomsnittlig rdnta om 1,3 % (1,8 %) vid arets slut. Beldnings-
graden uppgick till 42 % (43 %) och rantetdckningsgraden till 651 %
(575 %), se utvecklingen i diagrammet nedan. Den genomsnittliga rénte-
och kapitalbindningen uppgick till 4,0 (3,4) respektive 4,3 (3,4) &r.

Sagax finansiella kostnader 2021 uppgick till 447 (481) miljoner kro-
nor motsvarande 39 % (43 %) av bolagets sammanlagda kostnader fore
vardeforandringar och skatt.

AKTIERNA
Sagax hade vid arsskiftet tre aktieslag, stamaktier av serie av A, B samt
D. Alla aktieslagen var noterade pa Nasdaq Stockholm, Large Cap. Bola-
get hade vid arets utgéng 22 978 (19 807) aktiedgare. Sagax borsvarde
uppgick till 101 048 (58 412) miljoner kronor per 31 december 2021.
Forvaltningsresultatet 2021 per A- och B-aktie efter utspadning
uppgick till 7,99 (6,62) kronor, vilket jamfort med aktiekursen for
B-aktien vid arets utgang motsvarade en multipel om 38,2 (25,6) génger.
Eget kapital per A- och B-aktie efter utspadning uppgick till 83,84
(55,09) kronor vid arets slut. Substansvarde per A- och B-aktie uppgick
till 97,92 (66,38) kronor. Aktiekursen for B-aktien vid arets slut var
305,00 (169,60) kronor, motsvarande 364 % (308 %) av eget kapital och
311 % (255 %) av substansvirde per B-aktie.

Fastigheternas marknadsvérde

B Stockholm 26 % (11 755 Mkr)
B Helsingfors 20 % (9 076 Mkr)
B Nederldnderna 13 % (6 090 Mkr)
M Paris 10 % (4 678 Mkr)
B Universitetsstader i Finland 9 % (4 217 Mkr)
B Madrid & Barcelona 5 % (2 263 Mkr)
Ovriga Finland 4 % (2 054 Mkr)
Ovriga Sverige 4 % (2 001 Mkr)
Ovriga Europa 9 % (3 933 Mkr)
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VD HAR ORDET

Till Sagax aktieagare

|
RESULTATUTVECKLING B 2017: 8,1 ganger
Verksamhetséret 2021 priglades av en omvirld med rekordlaga riantor, B 2018: 7,4 ganger
obegrinsad kapitaltillgang, en stark ekonomisk tillvixt och ndrmast B 2019: 6,6 ganger
euforiska investerare. Kombinationen ledde till att fastigheter och manga B 2020: 6,4 ginger
L]

andra tillgangsslag steg kraftigt i virde under aret. For Sagax medforde

detta redovisade vardeférandringar om 8 302 miljoner kronor for 2021.

Detta exkluderar vardeforandring (+2 518 miljoner kronor) avseende

Sagax innehav i intresseforetaget NP3 Fastigheter AB (publ) som av

redovisningsskil inte marknadsvirderas. Arets resultat uppgick till

9 807 miljoner kronor motsvarande 30,04 kronor per A- och B-aktie.
Bolagets fokus ar, liksom tidigare, forvaltningsresultatet, det vill

séga resultatet exklusive vardeforandringar och skatt. Forvaltnings-

resultatet steg till 2 805 miljoner kronor, en 6kning med 17 %. Under de

senaste aren har forvaltningsresultatet utvecklats enligt foljande:

2017: 1 334 miljoner kronor

2018: 1 603 miljoner kronor

2019: 2 001 miljoner kronor

2020: 2 389 miljoner kronor

2021: 2 805 miljoner kronor

2022: 3 200 miljoner kronor (prognos)

Under forutsittning av att prognosen for forvaltningsresultatet &r 2022
infrias kommer bolagets forvaltningsresultat att ha uppvisat en genom-
snittlig arlig tillvixttakt (CAGR) om 19,1 % under den senaste femérs-
perioden. Omréknat till férvaltningsresultat per A- och B-aktie har
utvecklingen varit foljande:

2017: 3,70 kronor

2018: 4,31 kronor

2019: 5,51 kronor

2020: 6,62 kronor

2021: 7,99 kronor

2022: 9,27 kronor (prognos)

Aterigen, under forutsittning av att prognosen fér 2022 infrias kommer
forvaltningsresultatet per A- och B-aktie att uppvisa en genomsnittlig
arlig tillvaxttakt (CAGR) om 20,2 % under den senaste femarsperioden.
Forvaltningsresultatet exkluderar vardeutveckling pa fastigheter och
finansiella instrument som sammanlagt uppgatt till +17,8 miljarder
kronor under perioden 2017-2021.

FINANSIELL STALLNING

Resultatutvecklingen bor ses i perspektiv av utvecklingen av bolagets
finansiella risk. Belaningsgraden har under perioden 2017-2021 sjunkit
fran 50 % till 42 % samtidigt som rantetackningsgraden stigit fran 3,7 till
6,5 ganger. Tolkningen av dessa nyckeltal forsvaras dock, inte minst, av
det senaste arets snabba viardeutveckling och av det extremt ldga rante-
laget under 2020-2021. Enligt min uppfattning beskrivs den finansiella
risken darfor béattre genom att stédlla den rantebérande nettoskulden
iforhallande till verksamhetens intjéning, vilket ar ett nyckeltal som
inte paverkas av tidigare nimnda faktorer, med undantag for effekten
pa nettoskulden av stigande varde for bolagets innehav av borsnoterade
aktier. Den rantebdrande nettoskulden i forhdllande till EBITDA har
utvecklats enligt féljande:
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2021: 5,8 ginger

Sagax finansiella risk har saledes reducerats obeaktat stigande fastig-
hetspriser och sjunkande rantor. Vinsttillvixten kan konstateras inte ha
skett pd bekostnad av 6kad finansiell risk.

Sagax rantebarande skuld uppgick till 26,3 miljarder kronor vid
drets utgéng. Under 2022 och 2023 forfaller sammanlagt 2 448 miljo-
ner kronor motsvarande 9 % av de rantebiarande skulderna, vilket kan
stéllas i relation till prognosen for forvaltningsresultatet for 2022 om
3 200 miljoner kronor. Kreditfaciliteter (exklusive back-up faciliteter for
certifikatprogram) som kan nyttjas omedelbart och utan kompletterande
sikerheter uppgick till 4 508 miljoner kronor vid arsskiftet. Sagax beslu-
tade under februari 2022 att 6ka den redan goda likviditeten mot bak-
grund av krigshotet mot Ukraina och den ddrmed 6kade turbulensen p&
obligationsmarknaderna. Sagax tillfordes séledes ytterligare 3 175 miljo-
ner kronor i likviditet den 24 februari, samma dag som Ryssland inledde
sitt angrepp mot Ukraina. Sagax likviditet och finansiella stillning &r vid
denna drsredovisnings avgivande saledes mycket god.

OPERATIONELL RISK, NY MARKNAD OCH

SEGMENTSINDELNING

Samtidigt som bolagets finansiella risk sjunkit har den operativa risken
minskat. Positiv nettouthyrning ledde till att uthyrningsgraden steg fran
95 % till 96 % under aret, vilket dr den hogsta uthyrningsgraden sedan
2015.

Antalet fastigheter har pa fem &r 6kat fran 440 till 673 stycken.
Antalet hyresavtal har under samma period 6kat fran 1 893 till 2 009
stycken. Detta leder till att specifika risker far allt mindre genomslag pa
koncernen. Sagax har idag etablerade verksamheter i fem ldnder: Sverige,
Finland, Frankrike, Nederldnderna och Spanien som bidrar till bade till-
vaxt och minskad specifik risk genom 6kad diversifiering.

Sagax har sedan 2004 investerat utomlands och idag &terfinns 70 %
av var fastighetsportfolj utanfor Sveriges grianser. Sagax ar dirmed
snarare ett europeiskt fastighetsbolag dn ett svenskt sddant. I jaimforelse
med flertalet borsnoterade svenska fastighetsbolag var detta ldnge ett
ovanligt strategival, men jag noterar att allt fler nu delar Sagax startegi.

Nir Sagax etablerar sig pa nya marknader anstéller vi lokal personal
for att bygga upp verksamheten. Det medfor ldgre risk, men dessvirre
dven att det tar tid att etablera bolaget. Verksamheterna i Frankrike
(2014) och i Nederlanderna (2016) ar nu valetablerade och har mer 4n
400 miljoner kronor vardera i drliga hyresintakter. Den spanska verk-
samheten startades 2019 och ar fortfarande i ett uppbyggnadsskede
men bidrog trots det med 8 % av koncernens intakter under 2021. En
betydande fordel med att vara aktiv i flera marknader ar att det skapar
battre forutsattningar att investera dar den riskjusterade avkastningen
for tillfallet ar hogst.

Med héansyn till den tid det tar att etablera Sagax pa en ny marknad
har vi bedomt det 1ampligt att etablera Sagax i Tyskland under andra
halvaret 2022. Det dr min forhoppning att den tyska verksamheten med
tiden ska utvecklas till en lika framgéngsrik del av Sagax som Gvriga
europeiska verksamheter.



VD HAR ORDET

Nistan tva decennier efter det att Sagax gjorde sin forsta investering
iFinland kan jag konstatera att beslutet varit ett lyckokast for aktie-
dgarna. Givet vad vi vet idag kan jag bara beklaga att vi inte etablerade
verksamheterna i Frankrike, Nederldnderna och Spanien tidigare. Fran
och med 2022 kommer Sagax att rapportera respektive land som sepa-
rata segment. Detta aterspeglar battre hur verksamheten kommit att
drivas.

EFFEKTER PA RAKENSKAPERNA AV FORANDRINGAR | EUR/SEK
Som en konsekvens av verksamheten utanfor Sverige paverkas Sagax
resultat- och balansrdkning av forandringar i EUR/SEK-kursen. Efter-
som Sagax erhaller hyror i euro fran fastigheter vars virde denomineras
ieuro ar vinstmarginalen opdverkad av valutakursférandringar. Sagax
erhéller, exempelvis, inga hyresintdkter i euro fran den svenska fastig-
hetsportfoljen eller i svenska kronor utanfor Sverige. Lonsamheten i
lokal valuta for Sagax olika verksamheter drabbas, eller gynnas, inte av
valutakursforandringar. Min uppfattning &r siledes att valutaexpone-
ringen huvudsakligen &r av redovisningskaraktar.

Enligt gédllande redovisningsregler anviander Sagax dessutom tva
olika valutakurser i koncernredovisningen: For resultatrikningen
anvinds periodens genomsnittliga valutakurs och for balansriakningen
anvénds balansdagens valutakurs. Exempelvis betyder det att hyres-
intdkterna fran en fastighet i Rotterdam kommer att rdknas om till en
annan valutakurs dn den kurs som anvénds for att redovisa samma
fastighets marknadsviarde pa balansdagen. Det finns goda skal till dessa
redovisningsregler, men de ar inte nddvandigtvis intuitiva och framhaélls
darfor.

Vad galler resultatrakningen ar en tumregel for Sagax att, om den
svenska kronan forsvagas gentemot euron, kommer Sagax rapporterade
forvaltningsresultat att stiga eftersom Sagax har svenska kronor som
funktionell valuta. Forvaltningsresultatet som genererats i euro leder
helt enkelt till fler kronor nér det riknas om och konsolideras i koncer-
nens resultatrikning. Det motsatta giller naturligtvis ocksd. Nér den
svenska kronan stirks gentemot euron, blir férvaltningsresultatet som
genererats i euro farre kronor, nér det raknas om och konsolideras.
Skulle Sagax besluta om att byta funktionell valuta fran svenska kronor
till euro skulle forhallandena bli de exakt motsatta utan att ndgot som
helst forandrats i verksamheten.

Vad géller balansriakningen kan foljande uppméarksammas ur valuta-
exponeringsperspektiv: Vid drets utgdng uppgick eget kapital till 31 079
miljoner kronor. Valutaexponeringen, definierat som tillgdngar minus
skulder i euro, uppgick samtidigt till 6 729 miljoner kronor. Koncernens
egna kapital kan séledes beskrivas som summan av 24 350 miljoner kro-
nor samt motvdrdet av 6 729 miljoner kronor i euro. Sagax har saledes
mer eget kapital denominerat i kronor &n i euro. Vid arets utgang uppgick
Sagax rantebidrande skulder till 26 354 miljoner kronor varav motsva-
rande 24 009 miljoner kronor var denominerade i euro. Tumregeln blir
sdledes att beldningsgraden stiger om kronan forsvagas och tviartom,
belaningsgraden sjunker om kronan stirks. Aterigen, forhillandena
skulle bli exakt motsatta om Sagax bytte funktionell valuta fran krona
till euro, utan att ndgot som helst forandrats i verksamheten.

Det finns bade for- och nackdelar for aktiedgarna att bolaget har en
stor andel av eget kapital och av de rédntebarande skulderna i den ena
eller den andra valutan. Sagax strategi skapar en sé kallad "naturlig
hedge” mot eurokursen. Dryga 32 miljarder kronor i eurodenominerade
fastigheter ger endast upphov till knappt 7 miljarder kronor i nettoex-
ponering mot SEK/EUR. Uttryckt annorlunda, férsvagas den svenska
kronan missgynnas aktiedigarna genom ndmnda hedge — en storre expo-
nering i euro skulle d& varit battre 4n en mindre. Tyvérr dr det motsatta
sant, stiarks den svenska kronan gynnas dgarna istillet av en storre expo-

nering i svenska kronor.

Som tur dr saknar dessa omstandigheter praktisk betydelse for Sagax
dagliga verksamhet. Jag vill héar bara framhalla dessa effekter pé redo-
visningen for att underlitta aktieigarnas tolkning av desamma.

INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Sagax har en aktiv investeringsverksamhet sedan léng tid tillbaka. For-
utsdttningarna for nya investeringar upplever jag nu som sarskilt utma-
nande. Volatiliteten i nistan alla finansiella marknader ar hog och det ar
givetvis oklart hur linge denna situation ska besté. Effekterna av kriget
i Ukraina pa foretagens forsorjningskedjor ar oklara. Utsikterna for den
ekonomiska tillvixten i Europa under 2022 har justerats ner. Inflationen
har nétt nivaer som inte setts pa flera decennier. Den hoga inflatio-
nen har bidragit till att marknadsriantorna stigit snabbt. De feméariga
swapréntorna i euro och svenska kronor har stigit fran 0,04 % och 0,72 %
iborjan av aret till 0,98 % respektive 1,83 % i slutet av mars. Darutover
har riskpremierna i obligationsmarknaden varit volatila under inled-
ningen av 2022. Paradoxalt dr de nominellt hogre rantorna 2022 lagre &n
de var 2021 i reala termer. Sammantaget skapar dessa faktorer en 6kad
osikerhet och en svarnavigerad investeringsmiljo for bolaget.

For att illustrera: Kostnaden for en icke-siakerstilld femarig obliga-
tion for Sagax har stigit fran 0,714 % den 1 april 2021 till 2,692 % den
1 april 2022, en 6kning med 277 %. Med Sagax kapitalstruktur medfor
en sadan kostnadsokning att direktavkastningskraven for nya investe-
ringar skulle behéva hojas med knappt 1 procentenhet (det vill siga en
prissdnkning om cirka 15 %) for en bibehallen avkastning pé eget kapital
om 15 % allt annat lika. Dessvarre ar “allt annat lika” ett omfattande,
och sannolikt felaktigt, antagande. Med Sagax kapitalstruktur leder
till exempel en 6kad inflationsjustering av hyresintakterna med drygt
1 %-enhet per ar till att avkastningen om 15 % pé eget kapital bibehélls
vid ofordndrade direktavkastningskrav trots hogre réantekostnader. Vid
annu hogre inflationsjustering av hyresintékterna bibehalls 15 % avkast-
ning pa eget kapital dven vid sdnkta direktavkastningskrav, det vill sdga
nominellt stigande fastighetspriser. Det dr svart att veta pé vilket ben
man ska sta.

NYA RISKER

I princip ar samtliga Sagax hyresavtal indexerade till KPI eller motsva-
rande. Hyresintdkterna stiger saledes i linje med inflationen. Detta ar
en styrka i affirsmodellen, men det kréiver att hyresgisterna skyndsamt
kan kompensera sina 6kade kostnader med hojda priser. Det ar givetvis
inte enkelt for alla hyresgéster att snabbt hdja sina priser. Séledes kan
kreditriskerna for fastighetsbolagen 6ka i en hoginflationsmiljo, sarskilt
i kombination med svag ekonomisk tillvéaxt vilket tenderar att paverka
bade uthyrningsgrader och marknadshyror negativt. Positivt i detta
marknadslédge ar dock att fastighetsbolagen 6verlag har starka balans-
rakningar och att de dirmed bor klara turbulens pé kapitalmarknaden
och en svagare ekonomisk utveckling utan storre problem. Detsamma
géller utbudet av kommersiella lokaler. Jag har svart att se nagon risk for
betydande utbudsoverskott i de marknader dér Sagax ar aktivt. Det dr
séledes i forhéllande till prissattningen av nya investeringar som jag ser
storst utmaningar.

TACK

Avslutningsvis vill jag & styrelsens och aktiedgarnas viagnar framfora
ett, som vanligt, mycket valmotiverat tack till mina kollegor pa Sagax for
deras insatser under aret som gatt.

Stockholm i april 2022
David Mindus

Verkstéllande direktor
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Affarsidé, mal och strategier

Sagax investerar framst i lager- och industrifastigheter i regioner med stabil befolkningstillvdaxt och ett
diversifierat ndringsliv samt fokuserar pd att uppnd hog lopande direktavkastning och starka kassafloden.
Bolaget efterstrdvar langa kundrelationer med vdlrenommerade och kreditvdrdiga hyresgdster.

AFFARSIDE
Sagax ar ett fastighetsbolag med affarsidé att investera i kommersiella
fastigheter fraimst inom segmentet lager och létt industri.

VERKSAMHETSMAL

Det 6vergripande malet ar att 1dngsiktigt generera storsta mojliga risk-

justerade avkastning till bolagets aktiedgare. For att na detta mal ska

Sagax uppna foljande verksamhetsmal:

B Verksamheten ska generera langsiktigt uthallig avkastning och
starka kassafloden.

B Bolagets tillvixt ska fortsitta genom fastighetsforvarv med
beaktande av riskjusterad avkastning.

B Kassafloden fran befintligt fastighetsbestand ska stiga mer dn

inflationen.

FINANSIELLA MAL
I tabellen nedan redovisas hur utfallen de senaste fem &ren forhaller sig
till de finansiella malen.

STRATEGIER

Investeringsstrategi

Sagax investerar framst i lager- och industrifastigheter. Hog direkt-
avkastning i kombination med 1ag nyproduktionstakt och stabila uthyr-
ningsgrader gor fastigheter for lager och latt industri till intressanta
investeringsobjekt. Sagax genomfor 16pande kompletteringsforviarv och
investeringar i befintliga fastigheter. Fastighetsforvarven och investe-
ringarna i befintligt besténd syftar till att 6ka kassaflodet och diversi-
fiera hyresintakterna och dirmed minska bolagets operationella och
finansiella risker. I diagrammet pé sidan 8 redovisas utvecklingen av
fastigheternas marknadsviarde och uthyrningsbara area.

Forvaltningsresultat per A- och B-aktie
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B Forvaltningsresultat per A- och B-aktie, rullande 12 ménader
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Malséttning for arlig tillvaxttakt &r 15 % (Hoger skala)
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Finansiella mal

Femarigt
Utfall 2021 genomsnitt
Avkastning pé eget kapital ska under en
femérsperiod uppgé till lagst 15 % 37 % 27 %
Férvaltningsresultat per A- och B-aktie ska 8ka
med minst 15 % per &r 21 % 21 %
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Finansieringsstrategi

Sagax finansiella struktur ska vara utformad med tydligt fokus pa
l6pande kassaflode och réntetdckningsgrad. Detta bedoms skapa goda
forutsattningar for savil expansion som attraktiv avkastning pé aktie-
dgarnas kapital. I diagrammet nedan framgar att Sagax kassaflode i hog
grad motsvaras av forvaltningsresultatet. Skillnaden dr huvudsakligen
hénforlig till joint venture och intresseforetag dar inte forvaltnings-
resultat utan utdelning redovisas som kassaflode fran 16pande verk-
sambhet.

Sagax efterstriavar en vl avvagd rante- och kapitalbindning i syfte
att sdkerstélla det 16pande kassaflodet. Den genomsnittliga rantebind-
ningstiden uppgick till 4,0 (3,4) &r vid arsskiftet. Den genomsnittliga
kapitalbindningstiden uppgick till 4,3 (3,4) ar vid arsskiftet.

Bolaget hade den 31 december 2021 tre aktieslag, stamaktier av
serie A, B och D. D-aktierna gor det mojligt att né investerarkategorier
som vardesitter en stabil l6pande utdelning.

Forvaltningsstrategi

Sagax efterstravar langsiktighet och effektivitet i forvaltningen. I for-
valtningsstrategin ingdr att arbeta aktivt med att forsoka erhélla langa
kundrelationer. Detta giller bade vid nyteckning av hyresavtal och i
forvaltningen av befintliga hyresavtal. Bolaget viljer att avsté fran att
vid varje tidpunkt maximera hyresnivén om istéllet hyresavtal med
langre 16ptider med solventa hyresgéster kan uppnés. Detta bedoms
vara fordelaktigt da det leder till minskad risk fér vakanser samt lagre
uthyrnings- och lokalanpassningskostnader.

Strategi for hyresgaster

Sagax efterstravar att ha vilrenommerade och kreditvirdiga hyres-
géster. Bolaget tecknar huvudsakligen kallhyresavtal och paverkas dar-
for endast i begriansad omfattning av Andrad forbrukning eller dndrade
taxor for till exempel virme, el, fastighetsskatt, vatten och avlopp.

Hyresmarknadsstrategi

Sagax investerar huvudsakligen i regioner som har stabil befolknings-
tillvéxt och ett diversifierat naringsliv. Sagax storsta exponering mot
hyresmarknaden &terfinns i Stockholm och Helsingfors, vilka bedoms
ha goda forutséttningar for langsiktig tillvaxt. Generellt bedoms risken
for lagre uthyrningsgrader och hyresnivéer till f6ljd av en forsamrad
hyresmarknad vara 1ag p& grund av den stabila befolkningstillvixten
samt det diversifierade néaringslivet i dessa marknader.

HALLBARHETSARBETE

Sagax hallbarhetsarbete ar en naturlig del i verksamheten och bidrar
till att kunna uppna foretagets 6vergripande mal. For att na detta
mal bedrivs bolagets verksamhet genomgdende med ett ldngsiktigt
perspektiv.

Sagax foljer aktiebolagslagens huvudregel i fréga om syfte och har
sdledes inte foreskrivit nagot annat syfte i bolagsordningen an att ge
vinst till férdelning mellan aktiedgarna, se 3 kap. 3 § ABL. Sagax upp-
fattning ar att vinstsyftet inte stér i konflikt med héllbart foretagande:
Att vara en bra arbetsgivare, en bra leverantor, en uppskattad kund och
att bolaget upptréder pi ett anstandigt sitt i samhéllet och forsoker
begrinsa sin miljopaverkan ar alla grundldggande forutséattningar for
att Sagax, 6ver lang tid, ska kunna bereda vinst for sina aktiedgare.

Sagax redovisar sitt hallbarhetsarbete enligt GRI Standards (niva
Core). Sagax foljer Global Compacts tio principer och har identifierat
vilka av FN:s globala mél som &r relevanta for Sagax och dar Sagax kan
paverka genom sitt hallbarhetsarbete.

Hallbarhetsarbetet inkluderar bland annat att minska klimatpéa-
verkan genom minskad och effektiviserad energianvindning i fastig-
hetsbestandet samt miljocertifieringar. Sagax arbetar &ven med grona
hyresavtal for att fraimja samarbetet med hyresgésterna kring miljo-
och hallbarhetsfragor samt har en uppférandekod for leverantorer.

For narmare information om aktuella mal och vart hallbarhets-
arbete hinvisas till héllbarhetsrapporten.

I enlighet med 6 kap. 11 § ARL har Sagax valt att uppritta den lag-
stadgade hallbarhetsrapporten som en fran arsredovisningen avskild
rapport, se sidorna 143-162.

Forvaltningsresultat och kassaflode
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Sagax utveckling

Totalavkastning fér Sagax B-aktie under perioden 2012-2021"
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Kalla: Monitor av Modular Finance AB

A-aktien delats med 11 motsvarande den fondemission av B-aktier (10:1) som genomférdes.

Under 2012 refinansiera-
des ett lén om 4,2 miljar-
der kronor i fértid samtidigt
som en nyemission av
preferensaktier om 376
miljoner kronor genomfér-
des. Sagax positionerades
for fortsatt tillvéaxt. 0,5
miljarder kronor nettoinves-
terades i fastigheter.

2017

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

Under 2013 emitterades
bolagets férsta B-aktier.
1,2 miljarder kronor netto-
investerades i fastigheter.
Sagax férvarvade 15 %
av aktierna i Hemsé
Fastighets AB.

3,4 miljarder kronor netto-
investerades. Moody’s
Investors Service hdjde
Sagax rating till Baa3 med
"stable outlook". Sagax gav
ut sitt férsta obligationslan
om 500 miljoner euro pé
den europeiska kapital-
marknaden inom ramen fér
ett nytt EMTN-program.

Hyresintakterna dversteg
en miljard kronor. 1,9
miljarder kronor netto-
investerades i fastigheter.
Sagax &ppnade kontor
och férvérvade den

forsta fastigheten i Paris.
Historiskt léga rantenivéer
noterades.

Férvaltningsresultatet
uppgick till 2,0 miljarder
kronor. 2,1 miljarder
kronor nettoinvesterades,
varav 2,8 avsdg fastighets-
forvarv. 97 % av férvérven
skedde utomlands. Sagax
3ppnade kontor och gjorde
de férsta fastighetsforvar-
ven i Spanien.

2,4 miljarder kronor netto-
investerades i fastigheter.
43 fastigheter férvarvades
och tvé fastigheter avyttra-
des. | bokslutskommunikén
meddelades att prognos-
ticerat férvaltningsresultat
for 2016 Sverstiger en
miljard kronor.

Férvaltningsresultatet
uppgick till 2,4 miljarder
kronor. Sagax installerade
13 solcellsanléggningar
och miljscertifierade 8
fastigheter. Ett nytt joint
venture tillsammans med
NP3 fastigheter AB etable-
rades.

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

De férsta fastigheterna i
Nederlénderna férvarva-
des. Stamaktier av serie D
emitterades for forsta
gangen.

Férvaltningsresultatet
Skade 17 % och uppgick
till 2,8 miljarder kronor.
Sagax emitterade sam-
manlagt obligationsl&n om
1 000 miljoner euro pé
den europeiska kapitalmar-
kanden inom ramen fér
EMTN-programmet.
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Marknadsoversikt

Storre regioner har som regel hégre ekonomisk, befolknings- och sysselsdttningstillvdixt dn mindre.
De har dven mer utvecklade ekonomier med ett mer diversifierat ndringsliv vilket medfor
lagre risk for langvariga vakanser i fastighetsbestdndet.

BAKGRUND

Som fastighetsbolag exponeras Sagax mot fordndringar pd marknaden
for uthyrning av lokaler. Bolaget har hog ekonomisk uthyrningsgrad,
96 %, och jamna avtalsforfall vilket innebar att exponeringen mot for-
andringar pa hyresmarknaden ar balanserad den nirmaste framtiden.
Den storsta exponeringen mot hyresmarknaden dterfinns i Stockholm
och Helsingfors, vilka bedoms ha goda forutsattningar for 1dngsiktig
tillvaxt. Dessa regioner kinnetecknas av stabil befolkningstillvaxt samt
ett diversifierat niaringsliv. Sagax exponeras dven mot investeringsmark-
naden, for kop och forsiljning av fastigheter. Marknaden for fastig-
hetsinvesteringar paverkas i stor utstrackning av forutsittningarna pa
kreditmarknaden och de allmdnna konjunkturutsikterna.

STARKA FUNDAMENTA | SAGAX REGIONER

Sagax investerar i mogna marknader med hog bruttoregionalprodukt
(BRP) per capita. Generellt har storre regioner uppvisat en hogre ekono-
misk tillvéxt, starkare sysselséttningstillvaxt och hogre befolkningstill-
véaxt dn mindre regioner. Storre regioner har mer utvecklade ekonomier

med foretag inom ett stort antal branscher och ett storre utbud av kultur,

handel och utbildning. Det finns dven ett samband som visar att stérre
regioner (mitt som BRP) &r rikare (métt som BRP per capita).

Majoriteten av de regioner som Sagax huvudsakligen investerar i har
en hogre BRP/capita dn snittet inom EU. Historiskt har dessa regioner
visat en god tillvaxt i BRP. Mellan aren 2000 till 2021 har tillvaxten i
BRP i dessa regioner varit 93 %.

En viktig faktor for en regions tillvixt ar befolkningens utbildningsniva.
Tillgangen till universitet och hogskolor paverkar den regionala tillvax-
ten och regioner med hog utbildningsnivé tenderar ocksa att uppvisa en
mer varierande branschstruktur med tydligare fokus pa kunskapsinten-
siva sektorer. Enligt Eurostat var 64 % i dldersgruppen 30-34 ar i Stock-
holm hégskoleutbildade 2020, en 6kning med 56 % sedan 2000. Sedan
ar 2000 har antalet hogutbildade i Sverige okat stadigt, samtidigt som
antalet lagutbildade har sjunkit. Andelen kvinnor som lést vidare efter
gymnasiet ar 2020 uppgar till 51 % och andelen min till 38 %.

I Helsingfors var andelen hogskoleutbildade i samma éldersgrupp
56 %, i Paris 65 % och i Randstad, den sammanvuxna storstadsregio-
nen i centrala Nederldnderna med de fyra stidderna Amsterdam, Haag,
Rotterdam och Utrecht, 56 %, vilket kan jamforas med genomsnittet i
EU om 41 %. I Barcelona har andelen hogskoleutbildade 30-34-aringar
okat fran 30 % till 50 % under &ren 2000 till 2020 och i Madrid uppgér
andelen hogskoleutbildade till 53 %.

1 borjan pa dret fanns tecken pa en fortsatt stark ekonomisk ater-
hamtning och positiv BNP-tillvéxt under 2022 i samband med att
ateroppningen av varldsekonomin hade paborjats under hosten 2021.
Till f6ljd av Rysslands invasion av Ukraina har den makroekonomiska
utvecklingen blivit mer svarbedémd och osidkerheten okat.

BRP per capita 2021
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BRP och BRP per capita 2020
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DRIVKRAFTER FOR EKONOMISK TILLVAXT 1 takt med att befolkningen vixer okar efterfrigan generellt sett pa
En kombination av ekonomisk tillvixt och h6g BRP samt sma utbuds- bostider, kontorsarbetsplatser och handelslokaler. Detta leder till att
forandringar gynnar efterfragan pa lokaler for lager och létt industri. befintliga lager- och industrifastigheter tas i ansprak for andra &ndamal.
Pé Sagax huvudsakliga marknader 6verstiger befolkningstillvixten Samtidigt som utbudet av befintliga industri- och lagerlokaler minskar ar
genomsnittet i EU. Mellan aren 2000 och 2021 6kade befolkningen i nyproduktionen av den typen av lokaler begransad.

Sagax huvudsakliga marknader med i genomsnitt 22 % jamfort med 5 %
for hela EU.

Regionernas utveckling 2000-2021

Arlig Befolkningstillvéixt, BRP per Arlig BRP-

befolkningstillvéixt Befolkningstillvéixt antal invanare capita Euro BRP-tillvéixt tillvéixt

Stockholm 1,4 % 32 % 594 430 75274 3,6 % 110 %
Paris 0,5 % 1% 1255940 64 000 3,3% 72 %
Helsingfors 1,0 % 22% 320 510 60 589 3,3% 97 %
Randstad 0,6 % 14 % 1057 090 57 349 3,2% 93 %
Madrid 1,1% 25 % 1419 250 35145 2,6 % 100 %
Barcelona 0,9 % 22 % 1384 290 30585 29 % 84 %
Genomsnitt for EU 02% 5% 20 409 000 33 483 29 % 82 %
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Arlig procentuell befolkningstillvéixt i Sveriges
lokala arbetsmarknader 2000-2021 09%
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UTBUDSFORANDRINGAR

I manga stader pagar en omvandling av stadsnéra industriomraden dar
lokaler for lager och latt industri omvandlas till bostader och kontor. For
Stockholm har tillvixten och ddrmed féljande omvandlingstryck analy-
serats utifran hur den paverkar utbudet av lokaler for lager och latt indu-
stri. Motsvarande analys har tidigare gjorts dven for Helsingfors med ett
resultat som stimmer vil 6verens med utvecklingen i Stockholm.

I Stockholm har 24 foretagsomridden med inriktning mot fastighets-
taxeringskategorierna lager, latt industri och industrikontor studerats
under perioden 1998-2021. De undersokta omradena har delats upp
itre delmarknader: centrala omraden, narfoérort och yttre omraden.
Mellan 1998 och 2021 har utbudet av lager, latt industri och industri-
kontor i Stockholm 6kat med totalt 10 % samtidigt som befolkningstill-
véaxten varit 32 %. Skillnaderna i férdndring av utbudet har varit mycket
stor mellan de olika delmarknaderna.

Centralt beldgna foretagsomraden visar ett minskat utbud med 38 %
under perioden. Fordndringen i utbudet ar extra tydlig i Véstberga och
Hagalund dér lager, 1att industri och industrikontor har fatt ge plats for
bostiader och kontorsbebyggelse. Lokalutbudet i Globen/Johanneshov

kommer pa likande sitt att minska nér den s kallade S6derstaden
utvecklas.

I nérforort har utbudet av lokaler for 1att industri minskat med 41 %
samtidigt som lagerlokalerna vuxit med 26 %. Totalt har arean minskat
med 5 % i Stockholms nérfororter. I de yttre omradena har utbudet
vuxit med 135 %. Tillvaxten forklaras huvudsakligen av nyproducerade
anldggningar for logistik och lager, framst i omradena Jordbro (s6dra
Stockholm) samt Rosersberg och Brunna (norra Stockholm).

Delas analysen upp per lokaltyp framgar att det framforallt &r lokaler
for latt industri som avvecklas eller omvandlas till annan anvindning.
Utbudet av lokaler for latt industri har i Stockholm minskat med totalt
28 %. Utbudet av industrikontor har minskat med 7 % medan utbudet av
lagerlokaler har 6kat med 38 %.

Omvandlingen av stadsnéra industriomraden till bostader och kon-
tor bidrar till att begrdnsa utbudet av lokaler inom Sagax segment. Detta
skapar en positiv effekt pa hyresutvecklingen och bidrar till att mini-
mera vakanserna. Konverteringstrenden drivs runt om i Europa i takt
med att befolkningen vaxer vilket skapar gynnsamma forutséattningar
for Sagax.

1 Bredden/InfraCity
2 Eriksberg
3 Farsta

4 Globen/Johanneshov
5 Hagalund
6

7

8

Jordbro
Kista/Akalla
Kungens Kurva

9 Lunda

10 Lanna

11 Mariehall

12 Rosersberg

13 Segeltorp/Sétra

14 Skérholmen

15 Solna Station

16 Sédra Hammarbyhamnen
17 Turebergs industriomréde
18 Ulvsunda

19 Veddesta

20 Vartan

21 Vastberga

22 Arsta

23 Alvsijé

24 Brunna

"N N
v ) Centrala omraden

O Narforort

Utbudsforandring 1998-2021 i Stockholm (area)

Lokaltyp
Omréde Lager Léitt industri Industrikontor Totalt
Centrala omréden -33% -50 % -37 % -38%
Naérfsrort 26 % -41 % -9 % -5%
Yttre omréden 183 % 49 % 89 % 135 %
Totalt 38 % -28 % -7 % 10 %

Befolkningsforandringen under perioden var +30 %.
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INVESTERINGSMARKNADEN

Lager- och logistikfastigheter har tidigare utgjort ett av de mindre
segmenten pa fastighetsmarknaden. Intresset for fastighetsinvesteringar
med sikra kassafloden har 6kat under 2020 och 2021, vilket har gjort

att lager- och logistikssegmentet under 2021 utgjorde 15 % (15%) av
transaktionsvolymen.

Relativt fa investerare &r specialiserade pé lager-, industri- och
logistikfastigheter dven om intresset for investeringar inom segmentet
har 6kat markant under de senaste dren. En stor del av utbudet utgors
av brukarfastigheter, fastigheter dir det rorelsedrivande foretaget dven
ager fastigheten. Sagax strategi dr att vixa genom forvirv av fastigheter.
Forvarven syftar till att 6ka kassaflodet och diversifiera hyresintékterna.

Transaktionsmarknaden

Parametrar som driver intresset for fastighetsinvesteringar ar bland
annat det allménna konjunkturldget samt tillgangen pa eget kapital,
lanefinansiering och rénteldget. Fastigheter fortsétter ddrmed att vara
en attraktiv tillgadng och transaktionsvolymen i Sverige for 2021 passe-
rade rekordvolymen om 221 miljarder kronor som noterades 2019. 2021
blev darmed det starkaste transaktionséaret ndgonsin. Totalt omsattes
kommersiella fastigheter till ett virde om cirka 406 (209) miljarder kro-
nor i Sverige. Under 2021 har Sverige haft rekordménga strukturaffarer.
Storre fastighetsbolag, oftast borsnoterade, forvarvar andra bolag verk-
samma inom samma segment som de sjilva. 44 % av den totala transak-
tionsvolymen bestod av strukturafférer.

De utldndska investerarna har svarat for 24 % av den totala trans-
aktionsvolymen i Sverige, vilket motsvarar 97 miljarder kronor. Vart att
notera ar att utlindska investerare varit nettokopare for femte aret i rad,
vilket innebar att forvarvsvolymen 6verstiger forsiljningarna. 63 % av
Sagax fastighetsviarden aterfinns i Sverige och Finland, tvd marknader
med ett stort intresse fran utlindska investerare.

Transaktionsvolymen for lager- och industrifastigheter i Sverige
uppgick till 59 (30) miljarder kronor under 2021. Utlindska investerare
svarade for 40 % av segmentets transaktionsvolym, dar man framst for-
vérvade logistikfastigheter. I takt med att konsumtionsmonster forand-
ras och e-handeln absorberar marknadsandelar inom detaljhandeln har
efterfragan pé lagerfastigheter 6kat. Vidare har intresset for fastighets-
investeringar med sédkra kassafloden 6kat under 2020 och 2021, vilket

pévisas i det 6kade intresset for lager- och industrifastigheter samt
bostdder och samhallfastigheter.

I Finland uppgick transaktionsvolymen till 6,8 (5,5) miljarder euro,
varav lager- och industrifastigheter utgjorde 910 (530) miljoner euro. I
Frankrike uppgick transaktionsvolymen till 26,1 (29,0) miljarder euro,
varav lager- och industrifastigheter 6,5 (3,5) miljarder euro. I Neder-
ldnderna uppgick transaktionsvolymen till 16,7 (18,5) miljarder euro
varav lager- och industrifastigheter 5,7 (3,0) miljarder euro. I Spanien
uppgick transaktionsvolymen till 11,1 (8,6) miljarder euro, varav lager-
och industrifastigheter till 2,6 (1,3) miljarder euro.

Avkastningskraven for lager- och industrifastigheter varierar mer
mellan de bésta objekten och sdmre objekten &@n for andra fastighets-
segment. Den hoga efterfrigan pa fastigheter inom segmentet har
bidragit till att avkastningskraven har fortsatt att sjunka under aret till
historiskt 1aga nivéer. Arets ligsta noteringar i Sverige ligger i intervallet
3,55-4,00 % och avser d& nyproducerade eller moderna anliggningar i
framstaende logistikldgen uthyrda pa langa hyresavtal. Fér motsvarande
objekt ligger avkastningskraven i Finland pa 3,75 %, i Frankrike p&

3,25 %, i Nederldnderna pa 3,25 % och i Spanien pa 4,25 %.

HYRESMARKNADEN FOR LAGER- OCH INDUSTRIFASTIGHETER
Diagrammen pé sidan 15 illustrerar att hyresutvecklingen for lager- och
industrifastigheter i Sagax regioner endast ar svagt korrelerad med
hyresutvecklingen for kontor och att hyresnivén for lager- och industri-
lokaler har uppvisat en lag varians sedan matperiodernas inledning.
Aven nir det giller uthyrningsgrad uppvisar lager- och industrifastig-
heter som regel mindre varians 6ver tid d4n uthyrningsgrader for kon-
torslokaler.

Kombinationen av god tillvéxt och sma utbudsférédndringar gynnar
efterfrigan pa lokaler inom segmentet lager och létt industri. Hyresutveck-
lingen for lager- och industrifastigheter ar stabil i Stockholm, Helsingfors,
Paris, Randstad, Madrid och Barcelona. Stdderna tillhor de europeiska
marknader som bedéms ha bra forutsittningar for 1angsiktig tillvaxt. Dia-

grammen visar hyresutvecklingen uttryckt i nominella termer.

Nyproducerade fastigheter
Hyran for nyproducerade lokaler paverkas huvudsakligen av de faktiska
produktionskostnaderna for byggnaden, kostnaden f6r mark samt explo-

Transaktionsvolym lager & industri i Sverige
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atérens vinstkrav. Generellt sett dr hyresnivaerna for nyproducerade och
moderna lokaler relativt jamn for landet med undantag for Stockholm
och Goteborg dér de hoga markpriserna paverkar hyresnivaerna.

Befintliga fastigheter
Hyran for befintliga lokaler bestdms istillet av utbud och efterfragan.
Denna hyra kan variera kraftigt mellan olika geografiska lokaliseringar.

FORVALTNINGSBERATTELSE

I omraden med hoga vakanser och stort utbud pé lokaler kan marknads-
hyran understiga nyproduktionshyran visentligt. Den omvénda situa-
tionen, dar marknadshyran overstiger nyproduktionshyran, férkommer
néstan uteslutande i storstddernas citynédra anlaggningar dir byggbar
mark saknas och det rader generell brist pd moderna och andamals-
enliga lokaler.

Hyresutveckling Stockholm
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Sagax fastighetsbestand i
sammandrag

Den 31 december 2021 omfattade Sagax fastighetsbestand 673 fastigheter med en total uthyrningsbar area om
3 759 000 kvadratmeter. Det arliga hyresvdrdet och kontrakterad drshyra uppgick till 3 459 respektive 3 324
miljoner kronor. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 96 %.

MARKNADSSEGMENT

Sagax fastighetsbestand ar indelat i marknadssegmenten Stockholm,
Helsingfors, Nederldnderna, Paris, universitetsstader i Finland, Madrid
& Barcelona, Ovriga Finland, Ovriga Sverige samt Ovriga Europa. Sagax
storsta segment, Stockholm, omfattar 26 % av det totala marknadsvérdet
och 21 % av hyresvirdet.

HYRESAVTALSSTRUKTUR

Sagax tecknar huvudsakligen sé kallade kallhyresavtal. Detta inne-
bar att hyresgisten betalar kostnaderna for till exempel virme, el,
fastighetsskatt samt vatten och avlopp i tillagg till den 6verenskomna
hyran. Sagax paverkas hirigenom endast i begransad omfattning av
fordndrade kostnader till foljd av andrad forbrukning eller andrade
taxor for exempelvis varme eller vatten. Utanfor storstdderna ombe-
sorjer och bekostar hyresgiasterna normalt dven fastighetsskétsel och
underhéll av fastigheterna, sa kallade triple netavtal. Avtalspart for
mediaforsorjningen, det vill sdga varme, elektricitet samt VA, kan skilja

sig mellan bestdnden i Stockholm, Helsingfors och Paris jamfort med
ovriga marknadssegment. De flesta fastigheter utanfor Stockholm,
Helsingfors, Nederldnderna, Paris och Madrid & Barcelona har endast
en hyresgist per fastighet. Dessa fastigheter dr vanligtvis uthyrda
genom triple netavtal med langa loptider. Andelen hyresintékter
hénforlig till hyreskontrakt med hyrestilligg beroende av konsument-
prisindex (KPI) eller liknande index uppgick till 100 % (100 %) vid
arsskiftet.

Sagax har en diversifierad avtalsstruktur, vilket starker mojlig-
heterna att uppratthélla en jamn uthyrningsgrad. For att ytterligare
begransa risken for minskade hyresintédkter efterstravar Sagax dels att
skapa langsiktiga relationer med bolagets hyresgister, dels att uppné en
god diversifiering av hyresavtalens ldngd och storlek.

Sagax kontrakterade arshyra fordelades vid periodens utgang pa
2009 hyresavtal med cirka 1 200 hyresgaster. I tabellen pé sidan 17
redovisas storleken pa Sagax hyresavtal i relation till koncernens kon-
trakterade drshyra vid periodens utgéng.

Fastigheternas marknadsvérde

Il Stockholm 26 % (11 755 Mkr)
B Helsingfors 20 % (9 076 Mkr)
B Nederlénderna 13 % (6 090 Mkr)
B Poris 10 % (4 678 Mki)
M Universitetsstader i Finland 9 % (4 217 Mkr)
B Madrid & Barcelona 5 % (2 263 Mkr)
Ovriga Finland 4 % (2 054 Mkr)
Ovriga Sverige 4 % (2 001 Mkr)
Ovriga Europa 9 % (3 933 Mkr)

Ly

L 4

Koncernens hyresvérde

Il Stockholm 21 % (721 Mkr)
W Helsingfors 21 % (735 Mkr)
M Nederlénderna 12 % (420 Mkr)
W Paris 11 % (390 Mkr)
W Universitetsstader i Finland 12 % (429 Mkr)
B Madrid & Barcelona 4 % (140 Mkr)
Ovriga Finland 5 % (181 Mkr)
Ovriga Sverige 4 % (154 Mkr)
Ovriga Europa 8 % (289 Mkr)

L

Fastighetsbestand i sammandrag

2021-12-31 2021

Antal Uthyr- Marknadsvarde Hyresvérde Ekonomisk Hyres- Ovriga Fastighetskostnader Drift-
fastig- ningsbar uthyrnings- intokter, intskter, —— netto, Direktav-
Marknadssegment heter area, kvm Mkr  ke/kvm Mkr kr/kvm grad Mkr Mkr Mkr kr/kvm! Mkr)  kastning”
Stockholm 80 637000 11755 18 500 721 1131 95 % 667 10 -112 -176 565  4,8%
Helsingfors 72 637000 9076 14200 735 1153 96 % 665 1 -133 -208 534  6,4%
Nederlénderna 121 571000 6090 10700 420 736 96 % 355 5 -37 -64 323 59 %
Paris 97 369 000 4678 12700 390 1057 96 % 321 5 -81 =219 245 6,1 %
Universitetsstader i Finland 64 427000 4217 9900 429 1005 97 % 350 1 -78 -183 273 79 %
Madrid & Barcelona 76 259 000 2263 8700 140 541 92 % 19 - -14 -55 105 49%
©vrigo Finland 67 269 000 2054 7600 180 671 99 % 217 - -23 -85 209 7,8 %
Ovrigo Sverige 30 262000 2001 7600 154 587 99 % 150 1 -1 -40 143 7,0 %
Ovrigo Europa 66 328 000 3933 12000 289 882 100 % 255 - -19 -59 236 6,7 %
Delsumma 673 3759000 46067 12300 3459 920 96 % 3100 23 =507 -135 2615 60%
Oférdelat - - - - - - - - - -43 -1 -43 -
Totalt 673 3759000 46067 12300 3459 920 96 % 3100 23 -550 -146 2573 60%

1) Kostnader fér fastighetsadministration ingdr i redovisade fastighetskostnader.
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Av tabellen till hoger nedan framgar att 1 997 hyresavtal hade ett
hyresvirde understigande 1 % av koncernens kontrakterade arshyra.
Det sammanlagda hyresvirdet for dessa avtal motsvarade 81 % av
Sagax kontrakterade arshyra. Sagax var ddrutover part i tio hyresavtal
med ett hyresvirde motsvarande 1-2 % av koncernens kontrakterade
arshyra. Dessa hyresavtal utgjorde sammanlagt 13 % av Sagax kon-
trakterade arshyra. Endast tva av Sagax hyresavtal hade ett arligt
hyresvirde overstigande 2 % av koncernens hyresintiakter. Dessa avtal
svarade sammanlagt for 6 % av koncernens kontrakterade érshyra.

I enlighet med Sagax forvaltningsstrategi efterstravar bolaget 1anga
hyresavtal samt en jamn fordelning av kontraktsforfall 6ver &ren. Sagax
arbetar aktivt med kontraktsforlangning i fortid. Bolaget valjer att avsta
fran att vid varje tidpunkt maximera hyresnivan om istéllet langre 16p-
tider kan uppnés. Detta bedoms minska risken for betydande varians i
koncernens uthyrningsgrad.

FORVALTNINGSBERATTELSE

HYRESGASTER

Sagax hyresgéster dr verksamma inom olika branscher. 16 % av Sagax
kontrakterade hyresintdkter kommer fran foretag med livsmedelsrela-
terad verksamhet, 15 % fran hyresgéster som tillhor tillverkningsindu-
strin, samt 12 % fran fordonsverksamhet, innefattande béade forsiljning,
service och tillverkning. En diversifiering av hyresgisternas bransch-
tillhorighet bedoms minska risken for vakanser och hyresforluster. De
huvudsakliga branscherna aterfinns i cirkeldiagrammet nedan.

Vid arsskiftet motsvarade hyresviardet hanforligt till de tio storsta
hyresgésterna 24 % av de totala kontrakterade hyresintékterna, forde-
lade pd 109 separata hyresavtal. Hyresdurationen for dessa uppgick till
7,5 &r i genomsnitt. Den enskilt storsta hyresgisten dr den amerikanska
medicinteknikkoncernen Baxter. Baxter svarade vid arsskiftet for 4,6 %
av Sagax kontrakterade hyresintédkter. Ytterligare fyra av hyresgésterna
har en arshyra som var for sig 6verstiger 2 % av bolagets totala arshyror.
De fem storsta hyresgisterna ar i bokstavsordning Baxterkoncernen,
GMPFoodIberica, Kesko, Nokia och Saint-Gobain.

Loptider for hyresavtal

Férdelning hyresavtal

Antal Kontrakterad @rshyra Antal  Genomsnittlig Hyres-
Forfallogr hyresavial Area, kvm Mkr Andel Andel av Kontrakterad hyres- kontrakterad duration,
2022 302 494 000 97 5% kontrakterad arshyra arshyra Andel, % avtal, st arshyra, Mkr ar
2023 367 414000 408 2% 2% P . 4
2024 288 391 000 406 12 % _] o/o 2638 81 1997 1 5
2025 186 677 000 493 15 % =2 3324 100 2009 2 5
2026 105 281 000 255 8 %
>2026 261 1368 000 1271 38 %
Totalt 2009 3625000 3324 100 %
Hyresduration Branschexponering for hyresintdkter

Antal Antal Hyres- B Mat, dryck, 16 %
Marknadssegment fastigheter hyresavtal duration, ér B Tillverkningsindustri, 15 %
Stockholm 80 441 4,2 B Fordon, 12%
Helsingfors 72 374 4,9 [ | Byggmaterial, 7 %
Nederldnderna 121 226 5,5 ~ B Fastighetsservice, 6 %
Paris 97 395 3,8 - o, utveckling, utbildning, 6 %
Finland, universitetsstader 64 314 4,2 Medicin, medicinteknik, 6 %
Madrid & Barcelona 76 78 3,0 Produktion, fastigheter, 5 %
Ovriga Finland 67 78 5,4 u Meéié' 5%
Ovriga Sverige 30 26 77 ‘ u :’9'5':’ 4% ” o
Ovriga Europa 66 77 8,7 .O.mtt toT::/n' )
rigt, o

Totalt/genomsnitt 673 2009 5, e
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DIREKTAVKASTNING
Den redovisade direktavkastningen for fastigheterna uppgick till 6,0 %

UTHYRNINGSARBETE

Under 2021 har Sagax haft en omséttningshastighet av hyresgister om
4,3 % (4,7 %). Omsattningstakten har beraknats som kontrakterad ars-
hyra for under aret avflyttade hyresgéster i relation till genomsnittlig

(6,3 %). I diagrammet nedan forklaras hur direktavkastningen under
2021 paverkats av investeringar, forsdljningar, virdeforandringar och

valutaeffekter. kontrakterad arshyra under aret.
Hyresgésternas nettoinflyttning 2021 uppgick till 0,8 % (-0,2 %).
HYRESFORLUSTER Nettoinflyttningen har beriknats genom att nettot av kontrakterade &rs-

Sagax har historiskt redovisat ldga hyresforluster beriaknat som obe- hyror for in- och avflyttade hyresgaster under aret jamforts med genom-

talda hyresfordringar, se nedanstdende tabell. Under 2021 uppgick snittligt hyresvirde under aret. Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick till 96% (95 %).
Under perioden 2012 — 2021 har uthyrningsgraden stiandigt 6verstigit

92 %.

hyresforlusterna till 3,2 (0,7) miljoner kronor.

Hyresforluster

Hyres- Andel av Ekonomisk
Ar forluster, Mkr hyresintakter, % uthyrningsgrad, %
2012 2,5 0,3 93
2013 0,0 0,0 92
2014 0,2 0,0 94
2015 0,6 0,0 96
2016 0,1 0,0 94
2017 0,1 0,0 94
2018 1,6 0,1 95
2019 29 0,1 95
2020 0,7 0,0 95
2021 3,2 0,1 96
Hyresgdsternas nettoinflyttning Hyresgdsternas omsdttningshastighet
% %
2,0 5
1,5
1,0 4
0,5 . . 3
0,0 — —
-0,5 . 2
-1,0 1
-5
2,0 0

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Utveckling for fastighetsportféljens direktavkastning under 2021 Hyresvérde och ekonomisk uthyrningsgrad

0,3% Kr/kvm, staplar %, kurva
Direkt- f 1 1000 100
avkastning: 6,3 % -0,7 % 0,1% 0,2% 0,0 % 0,0% 6,0 % w Py
- 800 90
50 000 37548 3870 4824 658 1351 518 46 067
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Marknadsvirde  Véarde-  Férvarv  Investeringar For- Valuta- Marknadsvérde | ] Uthyrningsgrud, %
forvaltnings-  féréndringar i det befintliga  sdliningar ~ effekt  forvaltnings-
fastigheter bestandet fastigheter
2020-12-31 2021-12-31
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VAKANSGRAD

Den ekonomiska vakansgradens férandring

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 96 % (95 %) vid ars-
skiftet 2021/2022. Under aret har vakansviardet 6kat med 134 (128)
miljoner kronor till f6ljd av avflyttningar och minskat med 159 (123)
miljoner kronor till f6ljd av inflyttningar. Tidsbegridnsade lamnade
rabatter uppgick till 37 (35) miljoner kronor pa arsbasis vid arets slut.
Loptiderna for rabatterna framgar av tabellen nedan. Av vakansvérdet
aterfanns 49 % (66 %) i Stockholm och Helsingfors. Sagax fastigheter i
Stockholm och Helsingfors har kortare genomsnittlig 16ptid pa hyres-
avtalen och hogre omsittning av hyresgéster vilket leder till omflytt-
ningsvakanser.

Utgéende vakansvarde uppgick till 135 (159) miljoner kronor. For-
varv av fastigheter med vakanser 2021 har 6kat vakansvéardet med 11
miljoner kronor. Utgdende vakansvirde har reducerats med 14 miljoner
kronor till foljd av fastighetsforsiljningar.

Det totala bestandets areamaissiga vakansgrad uppgick vid arsskiftet

till 4 % (5 %).

FORVALTNINGSBERATTELSE

Kommande vakansféréndring
Hyresavtal med ett hyresvirde om 107 (68) miljoner kronor var vid
arets slut uppsagda varav hyresavtal om 2 (-) sagts upp for omférhand-
ling och hyresavtal omfattande 105 (68) miljoner kronor har sagts upp
for avflyttning. Av de hyresavtal som sagts upp for avflyttning sker
avflyttningar motsvarande 55 miljoner kronor under 2022, 33 miljoner
kronor under 2023 och 17 miljoner kronor under 2024 eller darefter.
Nyuthyrningar av lokaler som &dnnu €j inflyttats har minskat det jus-
terade vakansvardet med 34 (17) miljoner kronor.
Det justerade utgdende vakansvardet uppgick till 207 (210) miljoner
kronor. 71 (51) miljoner kronor avser avtal som sagts upp for avflyttning,
men dnnu ej avilyttats och nyuthyrningar som &nnu inte inflyttats.

Vakanser 1 januari 2022

Antal Hyresvéirde, Vakansvérde, Ekonomisk Uthyrningsbar Vakant Areamdssig
Marknadssegment fastigheter Mkr Mkr! vakansgrad! area, kvm area, kvm vakansgrad
Stockholm 80 721 39 5% 637 000 14 000 2%
Helsingfors 72 735 27 4% 637 000 31 000 5%
Nederlénderna 121 420 19 4% 571 000 19 000 3%
Paris 97 390 17 4% 369 000 18 000 5%
Finland, universitetsstader 64 429 15 3% 427 000 12 000 3%
Madrid & Barcelona 76 140 12 8% 259 000 29 000 1%
évriga Finland 67 180 1% 269 000 3 000 1%
Ovriga Sverige 30 154 2% 262 000 6 000 2%
Ovriga Europa 66 289 1 0% 328 000 3000 1%
Totalt 673 3459 135 4% 3759 000 134 000 4%
1) Vakansvérde respektive vakansgrad beaktar vakanser och ldmnade rabatter till hyresgéster.
Loptider for lamnade rabatter Vakansféréndringar
Forfalloar Mkr Belopp i miljoner kronor 2021 2020
2022 22 Ing&ende vakans respektive ér 159 135
2023 9 Avflyttningar 134 128
2024 4 Inflyttningar -159 -123
2025 1 Férandring av lamnade rabatter 2 13
2026 - Vakansvérde, férvarvade fastigheter 11 n
>2026 ] Vakansvarde, férsélda fastigheter -14 -1
Totalt 37 Valutakursféréndring 2 -3
Utgaende vakansvérde 135 159
Hyresavtal uppsagda fér avflyttning Uppsagt fér omférhandling 2 -
Avflyttningsér Antal avtal Hyresvarde, Mkr Uppsagda avtal, ej avflyttat 105 68
2022 50 55 Nyuthyrning, ej inflyttat -34 -17
2023 10 33 Justerat utgdende vakansvérde 207 210
2024 2 5
2025 4 4
2026 - -
>2026 2 8
Totalt 68 105
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NETTOINVESTERINGAR 2021

Sagax nettoinvesteringar i fastigheter under 2021 uppgick till 11 % av
ingdende fastighetsvirde, se diagram sidan 21. Under den senaste fem-
arsperioden har nettoinvesteringarna i genomsnitt uppgatt till 11 %.
Nettoinvesteringarna har berdknats som nettot av fastighetsforvarv,
investeringar i befintligt fastighetsbestdnd samt fastighetsforsalj-
ningar.

INVESTERINGAR | BEFINTLIGT BESTAND

Sagax har under 2021 investerat 658 (666) miljoner kronor i det befint-
liga fastighetsbesténdet, varav 207 (297) miljoner kronor i Stockholm
och 236 (237) miljoner kronor i Helsingfors. Av investeringarna avsag

72 (47) miljoner kronor anpassning av lokaler for befintliga hyresgéster
mot ersdttning i form av 6kad hyresniva samt forlangda hyresavtal. I
samband med nyuthyrningar investerades 145 (123) miljoner kronor.
225 (324) miljoner kronor investerades i nybyggnation och 153 (123)
miljoner kronor investerades under aret som periodiskt underhall.
Sammanlagt 26 (41) miljoner kronor investerades i solcellsanléigg-
ningar och 19 (8) miljoner kronor investerades i 6vriga energibespa-
rande investeringar. Darutover har lopande underhéll om 74 (79)
miljoner kronor kostnadsforts i koncernens redovisning under 2021.

Sagax har kontrakterade ataganden om framtida hyresgést-
anpassningar uppgaende till hogst 25 miljoner kronor.

Fastighetsférvérv 2021, area

B Stockholm 1 % (4 775 kvm)

B Helsingfors 17 % (68 836 kvm)

M Nederlanderna 26 % (105 537 kvm)

M Paris 16 % (64 900 kvm)

W Universitetsstader i Finland 20 % (81 870 kvm)

B Madrid & Barcelona 8 % (31 691 kvm)
Ovriga Finland 2 % (8 833 kvm)
Ovriga Sverige 1 % (4 153 kvm)
Ovriga Europa 8 % (31 535 kvm)

Fastighetsfdrvérv 2021, investering

|

M Stockholm 2 % (109 Mkr)
B Helsingfors 20 % (971 Mkr)
B Nederlanderna 22 % (1 039 Mkr)
W Paris 14 % (667 Mkr)
B Universitetssiader i Finland 23 % (1 095 Mkr)
I Madrid & Barcelona 6 % (268 Mkr)
Ovriga Finland 2 % (88 Mkr)
Ovriga Sverige 1 % (46 Mkr)
Ovriga Europa 11 % (541 Mkr)

Orsak till investeringar i befintligt fastighetsbestand

N
{

B Nyproduktion 34 % (225 Mki)

B Nyuthyrning 22 % (145 Mkr)

M Underhall 16 % (106 Mkr)

W Hyrestillagg 11 % (72 Mki)

B Projekteringskostader 10 % (63 Mkr)
B Solcellsanléggning 4 % (26 Mkr)

Ovriga energibesparande
investeringar 3 % (21 Mkr)

L 4

Investering i befintligt fastighetsbestand per marknadssegment

\

) 4

B Stockholm 31 % (207 Mkr)
B Helsingfors 36 % (236 Mkr)
B Nederlénderna 7 % (46 Mkr)
M Paris 3 % (23 Mkr)
B Universitetsstader i Finland 7 % (47 Mkr)
M Madrid & Barcelona 5 % (31 Mkr)
Ovriga Finland 5 % (31 Mkr)
Ovriga Sverige 5 % (31 Mkr)
Ovriga Europa 1 % (6 Mkr)

Fastigheternas marknadsvérden per marknadssegment 2012-2021

% ‘ 8 488 10 825 13 428 16188 20 628 23771 29 024 32625 37 548 46067  SEKM
100
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2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
B Stockholm [ | Ovriga Sverige W Helsingfors B Universitetsstéder i Finland [ | évrigu Finland M Paris
Nederlénderna Madrid & Barcelona Ovriga Europa
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FEM STORSTA INVESTERINGARNA | BEFINTLIGT
FASTIGHETSBESTAND UNDER 2021

Nedan redogors for de fem storsta investeringarna i det befintliga
fastighetsbestandet under aret. Dessa fem investeringar uppgick till
sammanlagt 159 miljoner kronor, vilket motsvarar 24 % av de totala inves-
teringarna i befintligt fastighetsbestdnd under aret.

Ansatie 4 i Helsingfors, 86 miljoner kronor

Nybyggnation om 11 000 kvadratmeter lager- och verksamhetslokaler.
Byggnationen paborjades under forsta kvartalet 2021 och fardigstal-
lande ar berdknat till andra kvartalet 2022. Den totala investeringen
berdknas uppgé till 123 miljoner kronor och uthyrningsgraden ar mer
an 50 procent. Fastigheten kommer att vara certifierad enligt BREEAM
In-use, niva Very Good, vid fardigstallande.

Ruosilantie 14 i Helsingfors, 22 miljoner kronor

Nybyggnation av lager- och verksamhetslokaler. Byggnationen pabor-
jades under andra kvartalet 2021 och berdknas vara fardigstalld under
andra kvartalet 2022. Fastigheten &r fullt uthyrd och den totala inves-
teringen berdknas uppga till 40 miljoner kronor.

FORVALTNINGSBERATTELSE

kvadratmeter uthyrningsbar area och investeringen har uppgatt till
sammanlagt 365 miljoner kronor. Lokalerna ar fullt uthyrda. Fastig-
heten ar certifierad enligt Miljobyggnad silver.

Vita 1 i Stockholm, 12 miljoner kronor

Investeringen omfattar nybyggnation om ett parkeringsdick och samt-
liga ytor dr uthyrda. Byggnationen paborjades under tredje kvartalet
2021 och fardigstilldes under forsta kvartalet 2022.

PAGAENDE INVESTERINGAR VID ARSSKIFTET

Sagax hade vid arsskiftet nio pagdende investeringar med en kvar-

varande investeringsvolym overstigande 10 miljoner kronor, se nedan.
Det fanns pagaende projekt vid arsskiftet med en berdknad investe-

ring om totalt 591 miljoner kronor varav 236 miljoner kronor investerats

till och med 2021.

Sagax nettoinvesteringar i fastigheter 2017-2021

Koneenkatu 8 i Hyvinge, 22 miljoner kronor ’;"'5’65'°P'°’ % k”r;g
Hyresgastanpassningar och modernisering av fastigheten i samband
med forldngning av befintligt hyresavtal. Den totala uthyrningsbara 4000 24
arean uppgar till 62 000 kvadratmeter och fastigheten ar fullt uthyrd 3000 l 18
till Konecranes. Investeringen paborjades under forsta kvartalet 2021
och firdigstillande ir beriknat till fjirde kvartalet 2022. Den totala 2000 E— 12
investeringen berdknas uppga till 32 miljoner kronor. 1000 6
Gjutmastaren 8 i Stockholm, 17 miljoner kronor R 2018 2019 2020 2021 0
Nybyggnation av lager- och verksamhetslokaler med tillhérande kontor W Netioinvesteringar, Mkr
och garage. Byggnationen paborjades under 2018 och fardigstilldes B % av ingéende fastighetsvarden
under inledningen av 2021. Totalt omfattade nybyggnationen 19 000 Genomsnitt under perioden 2017-2021
Pagdaende projekt
Pagéende projekt med en berdknad total investering éverstigande 10 miljoner kronor
Bergknad Kvarvarande Bergknat
Fastighet Kommun Avseende Projektarea, kvm investering, Mkr investering, Mkr fardigstallande
Koneenkatu 8 Hyvinge Hyresgdstanpassning 62 000 32 10 2022
Monte Naranjo 9-14 Sesefia Fastighetsunderhall 17 000 44 35 2022
Ansatie 4 Vanda Nybyggnation 11 000 123 37 2022
Sant Julia 104 Granollers Nybyggnation 9 000 39 37 2022
Tulkintie 29 Vanda Nybyggnation 4000 59 52 2022
Bronce 2 Sesefa Fastighetsunderhall 4000 13 12 2022
Elektra 11 Stockholm Nybyggnation 4000 80 72 2023
Rankan 1 Sollentuna Nybyggnation 2 000 31 23 2022
Ruosilantie 14 Helsingfors Nybyggnation 2 000 40 18 2022
Delsumma 115000 462 297
Pagéende projekt med en beréknad total investering understigande 10 miljoner kronor 129 58
Totalt pagéende projekt 31 december 2021 591 355

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2021

21



FORVALTNINGSBERATTELSE

Stockholm

I Stockholm omfattade Sagax fastighetsbestand 80 fastigheter med 637 000 kvadratmeter
uthyrningsbar area. Hyresvdrdet uppgick till 721 miljoner kronor.

Korta fakta

Fordelning av hyresavtal i marknadssegmentet

2021 2020 Andel av
. Segmentets koncernens Antal  Genomsnittlig
Antal {OShgheter 80 78 kontrakterade kontrakterade hyres- kontrakterad
Uthyrningsbar area, kvm 637 000 655 000 érshyra arshyra, % avtal, st &rshyra, Mkr
Hyresvarde, Mkr 721 702 >2 % av Sagax
arshyra - - - -
Ekonomisk vakansgrad, % 5 7 1-2 % av Sagax
Antal hyresavtal 441 407 arshyra 75 2 2 38
. .. < 1 % av Sagax
Fastigheternas marknadsvérde, Mkr 11755 10 552 arshyra 606 18 439 1
Driftnetto, Mkr 565 565 681 2] 441 2
Direktavkastning per 31 december, % 4,8 52
Segmentets andel av Sagax Andel av koncernens marknadsvérde
%
50
(o) (0) ; (0) "
. . . 20
Hyresvarde Fastigheternas  Uthyrningsbar
marknads- area 10
varde 0
2017 2018 2019 2020 2021

Stockholm &r en av Sagax huvudmarknader. Av koncernens totala mark-
nadsvérde och hyresvirde dterfinns 26 % respektive 21 % hér. Sagax
fastighetsbestdnd i Stockholmsomrédet omfattade 80 fastigheter med
637 000 kvadratmeter uthyrningsbar area. Vid arsskiftet uppgick antalet
hyresavtal till 441 stycken.

Sagax fastigheter i Stockholm é&terfinns utanfor centrala Stockholm
utmed de storre trafiklederna som E4/E20, E18 och Nyné#svagen. Fler-
talet av fastigheterna ar beldgna i etablerade foretagsomraden som till
exempel Lunda, Ulvsunda och Kista i norra Stockholm samt Alvsjo,
Segeltorp, Jordbro och Arsta i sédra Stockholm.

Avflyttningar, nyuthyrningar och omfoérhandlingar av befintliga
avtal sker Iopande och mdjligheterna att hyra ut vakanta lokaler bedéms
som goda.

FORVALTNING

Hyresintdkterna uppgick till 667 (671) miljoner kronor och driftnettot
uppgick till 565 (565) miljoner kronor. Den ekonomiska vakansgraden
i Stockholm var 5 (7) % vid utgangen av 2021.

22

Sagax har under aret tecknat 39 nya hyresavtal omfattande en uthyr-
ningsbar area om 48 500 kvadratmeter och 18 hyresavtal om 110 600
kvadratmeter har forlangts. Hyresgéaster har under &ret sagt upp 23
avtal for avflyttning om 88 400 kvadratmeter vilket betyder att netto-
uthyrningen uppgick till -39 900 kvadratmeter.

Under 2021 har 207 (297) miljoner kronor investerats i befintligt
fastighetsbesténd.

FORVARV OCH FORSALININGAR

Under 2021 forvirvades fyra fastigheter i Stockholm omfattande 4 800
kvadratmeter uthyrningsbar area for 109 miljoner kronor. Tva fastig-
heter omfattande 16 400 kvadratmeter uthyrningsbar area avyttrades
under aret for 378 miljoner kronor.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2021



Elektra 11

P& Elekira 11 i Stockholm pégér nybyggnation om 3 500 kvadratmeter lager- och verksamhetslokaler samt 84 parkeringsplatser.

Byggnationen pdabériades i inledningen av 2021 och beréknas vara férdigstélld under tredje kvartalet 2023. Den totala investeringen

berdknas uppgé till 80 miljoner kronor och fastigheten kommer att certifieras enligt Milisbyggnad Silver vid fardigstéllande.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Helsingtfors

Sagax fastighetsbestind i Helsingfors omfattade 72 fastigheter med 637 000 kvadratmeter
uthyrningsbar area. Hyresvdrdet uppgick till 735 miljoner kronor.

Korta fakta

Fordelning av hyresavtal i marknadssegmentet

2021 2020 Andel av
. Segmentets koncernens Antal  Genomsnittlig
Antal f.GS'Ighefer % 72 kontraktrade kontrakterade hyres- kontrakterad
Uthyrningsbar area, kvm 637 000 577 000 arshyra arshyra, % avtal, st arshyra, Mkr
Hyresvéarde, Mkr 735 622 > 2 % av Sagax
Ekonomisk vakansgrad, % 4 8 ?rszh);o s - - - -
-2 % av Sagax
Antal hyresavtal 374 346 arshyra 138 4 3 46
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 9 076 6771 <1 % av Sagax
Driftnetto, Mkr 534 469 drshyra 570 7 37
Direktavkastning per 31 december, % 6,4 6,7 707 21 374
Segmentets andel av Sagax Andel av koncernens marknadsvérde
%
25
(o) (o) ; (0 s
. . . 10
Hyresvarde Fastigheternas  Uthyrningsbar
marknads- area 5
varde 0
2017 2018 2019 2020 2021

Sagax fastighetsbestédnd i marknadssegmentet Helsingfors omfattade
vid arsskiftet 72 fastigheter med 637 000 kvadratmeter uthyrningsbar
area. Helsingfors utgor 17 % av Sagax uthyrningsbara area och 21 % av
hyresvérdet i koncernen.

Marknadssegmentet bestér av kommunerna Esbo, Vanda, Helsingfors
och Tusby. Sagax fastigheter ligger strategiskt placerade utmed ring-
lederna och storre trafikleder.

FORVALTNING

Hyresintidkterna uppgick till 665 (593) miljoner kronor och driftnettot
okade med 14 % till 534 (469) miljoner kronor, beroende pa fastighetsfor-
varv som skett 2020 och 2021. Sagax har under 2021 investerat 236 (237)
miljoner kronor i befintligt fastighetsbestand.

Sagax har under aret tecknat nya hyresavtal med en uthyrningsbar
area om 41 400 kvadratmeter och hyresavtal om 48 500 kvadratmeter
har forlangts. Hyresgéster har under aret sagt upp avtal for avilyttning
om 17 100 kvadratmeter vilket betyder att nettouthyrningen uppgick till
24 300 kvadratmeter under 2021.

FORVARV OCH FORSALININGAR

Under 2021 forvarvades tre fastigheter i Helsingfors omfattande sam-
manlagt 68 800 kvadratmeter uthyrningsbar area for 971 miljoner
kronor. Tre fastigheter omfattande 1 200 kvadratmeter uthyrningsbar
area avyttrades under aret for 83 miljoner kronor.

Under andra kvartalet 2021 forvérvades fastigheten
Hégberginhaara 9 i Helsingfors. Fastigheten omfattar 5 100

kvadratmeter uthyrningsbar area och &r fullt uthyrd.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2021



Nederla

FORVALTNINGSBERATTELSE

nderna

Sagax fastighetsbestind i Nederldnderna omfattade 121 fastigheter med 571 000
kvadratmeter uthyrningsbar area. Hyresvdrdet uppgick till 420 miljoner kronor.

Korta fakta

Fordelning av hyresavtal i marknadssegmentet

2021 2020 Andel av
. Segmentets koncernens Antal  Genomsnittlig
Antal F'uShgherer el 89 kontrakterade kontrakterade hyres- kontrakterad
Uthyrningsbar area, kvm 571 000 466 000 arshyra arshyra, % avtal, st arshyra, Mkr
Hyresvarde, Mkr 420 337 > 2 % av Sagax
Ekonomisk vakansgrad, % 4 4 orsh);rc - - - -
Antal hyresavtal 226 171 cll:szhy/::v Sagax _ _ _ _
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 6 090 4262 <1 % av Sagax
Driftnetto, Mkr 323 263 arshyra 401 12 226
Direktavkastning per 31 december, % 59 72 401 12 226
Segmentets andel av Sagax Andel av koncernens marknadsvérde
%
15
12% 13% 15%
(0 (0 (0 )
.. . . 6
Hyresvarde Fastigheternas  Uthyrningsbar
marknads- area 3]
varde 0
2017 2018 2019 2020 2021

Fastighetsbestdndet i marknadssegment Nederlinderna omfattade vid
arsskiftet 121 fastigheter med 571 000 kvadratmeter uthyrningsbar
area. Nederldnderna utgor 15 % av Sagax uthyrningsbara area och 12 %
av hyresvardet.

FORVALTNING

Hyresintdkterna under aret uppgick till 355 (291) miljoner kronor och
driftnettot 6kade med 23 % till 323 (263) miljoner kronor, beroende pa
fastighetsforvarv.

Sagax har under 2021 investerat 46 (56) miljoner kronor i befintligt
fastighetsbestand.

Sagax har under aret tecknat tolv nya hyresavtal med en uthyrnings-
bar area om 11 800 kvadratmeter och 23 hyresavtal om 67 300 kvadrat-
meter har forldngts. 14 uppsigningar for avilyttning har mottagits under
aret med en uthyrningsbar area om 21 600 kvadratmeter vilket betyder
att nettouthyrningen uppgick till -9 800 kvadratmeter under 2021.

FORVARV OCH FORSALININGAR

Under 2021 har 33 fastigheter forvirvats i Nederldnderna omfattande
sammanlagt 105 500 kvadratmeter uthyrningsbar area for 1 039 mil-
joner kronor, motsvarande 20 % av Sagax investeringar under 2021. En
fastighet omfattande 700 kvadratmeter uthyrningsbar area avyttrades
under aret for tre miljoner kronor.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2021

%)

Under andra kvartalet 2021 fsrvérvades fastigheten
Linschotenstraat 100 i Rotterdam. Fastigheten omfattar 1 500
kvadratmeter uthyrningsbar area samt 2 000 kvadratmeter

mark och ar fullt uthyrd.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Paris

Sagax fastighetsbestind i Paris omfattade 97 fastigheter med 369 000 kvadratmeter
uthyrningsbar area. Hyresvdrdet uppgick till 390 miljoner kronor.

|
Korta fakta Fordelning av hyresavtal i marknadssegmentet
2021 2020 Andel av

s g 7 Z S e Grorty
Uthyrningsbar area, kvm 369 000 305 000 arshyra arshyra, % avtal, st arshyra, Mkr
Hyresvérde, Mkr 390 317 > 2 % av Sagax

Ekonomisk vakansgrad, % 4 4 6rsh);ra - - - -
Antal hyresavtal 395 303 ;r—iy/:aov Sagax 36 1 1 36
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 4 678 3465 <1 % av Sagax

Driftnetto, Mkr 245 225 arshyra 350 11 394 1
Direktavkastning per 31 december, % 6,1 7,0 386 12 395 1

Segmentets andel av Sagax Andel av koncernens marknadsvérde

%

10
% 10% 10%
11 (0 (0] (0 .
4
Hyresvarde Fastigheternas  Uthyrningsbar ,
marknads- area
varde 0 2017 2018 2019 2020 2021

Vid utgingen av 2021 dgde Sagax 97 fastigheter med 369 000 kvadrat-
meter uthyrningsbar area i marknadssegmentet Paris. Det utgor 10 %
av uthyrningsbar area och 11 % av Sagax hyresvirde.

FORVALTNING
Hyresintdkterna uppgick till 321 (299) miljoner kronor och driftnettot
6kade med 9 % till 245 (225) miljoner kronor, framst beroende pa fastig-
hetsforvarv.

Sagax har under 2021 investerat 23 (22) miljoner kronor i befintligt
fastighetsbestand.

Sagax har under aret tecknat 55 nya hyresavtal med en uthyrnings-
bar area om 19 500 kvadratmeter och 19 hyresavtal om 14 500 kvadrat-
meter har forlangts. Hyresgéster har under dret sagt upp 44 avtal for
avflyttning om 19 200 kvadratmeter vilket betyder att nettouthyrningen
uppgick till 300 kvadratmeter under 2021.

L

FORVARV OCH FORSALININGAR T . e
Under 2021 har 15 fastigheter forvirvats i Paris for 667 miljoner kro- =
nor omfattande 64 900 kvadratmeter uthyrningsbar area.

Under fjgrde kvartalet 2021 férvérvade Sagax en fastighet i
Paris omfattande 13 200 kvadratmeter uthyrningsbar area.
Fasfigheten ar be|'o'|gen 12 kilometer frén centrala Paris och

bestar av lager-, logistik- och kontorslokaler.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Universitetsstader 1 Finland

Sagax fastighetsbestdnd i Universitetsstdder 1 Finland omfattade 64 fastigheter med 427 000
kvadratmeter uthyrningsbar area. Hyresvdrdet uppgick till 429 miljoner kronor.

|
Korta fakta Fordelning av hyresavtal i marknadssegmentet
2021 2020 Andel av
. Segmentets koncernens Antal  Genomsnittlig
Antal F.uShghe'er o 66 kontrakterade kontrakterade hyres- kontrakterad
Uthyrningsbar area, kvm 427 000 356 000 arshyra arshyra, % avtal, st arshyra, Mkr
Hyresvarde, Mkr 429 326 > 2 % av Sagax
Ekonomisk vakansgrad, % 3 3 Trszhy/rc s - - - -
-2 % av Sagax
Antal hyresavtal 314 295 arshyra 62 2 1 62
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 4217 3180 < 1% av Sagax
Driftnetto, Mkr 273 263 arshyra 352 11 313 1
Direktavkastning per 31 december, % 79 8,0 415 12 314 1
Segmentets andel av Sagax Andel av koncernens marknadsvérde

%
10

12% 9% 11% Il

Hyresvarde Fastigheternas  Uthyrningsbar
marknads- area

varde 2017 2018 2019 2020 2021

Sagax fastighetsbestdnd i marknadssegmentet Universitetsstader i
Finland omfattade vid arsskiftet 64 fastigheter med 427 000 kvadrat-
meter uthyrningsbar area. Segmentet bestér av stiderna Jyvaskyla,
Tammerfors, Ule&borg samt Abo. Segmentet utgor 11 % av Sagax uthyr-
ningsbara area och 12 % av hyresvirdet.

FORVALTNING

Hyresintikterna uppgick till 350 (335) miljoner kronor. Driftnettot 6kade
med 4 % till 273 (263) miljoner kronor, fraimst beroende pé fastighetsfor-
varv under 2020 och 2021.

Sagax har under 2021 investerat 47 (28) miljoner kronor i befintligt
fastighetsbestand.

Under aret har Sagax tecknat 35 nya hyresavtal med en uthyrnings-
bar area om 16 500 kvadratmeter samtidigt som hyresavtal om 16 800 kva-
dratmeter har forlangts. Hyresgéster har under dret sagt upp avtal for
avflyttning om 8 300 kvadratmeter, vilket betyder att
nettouthyrningen uppgick till 8 200 kvadratmeter under 2021.

FORVARV OCH FORSALININGAR Under tredje kvartalet 2021 forvirvades fastigheten Jasperintie
Under 2021 har 13 fastigheter férvirvats omfattande 81 900 kvadrat- 310 i segmentet Universitetsstader i Finland. Fastigheten
meter uthyrningsbar area fér 1 095 (97) miljoner kronor. 15 fastigheter

omfattar 5 800 kvadratmeter uthyrningsbar area och samtliga

om 9 700 kvadratmeter uthyrningsbar area har avyttrats under aret. lokaler &r ufhyrd 5
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FORVALTNINGSBERATTELSE

28

Madrid & Barcelona

Sagax hade den 31 december 2021 ett fastighetsbestind omfattande 76 fastigheter med 259 000 kvadratmeter
uthyrningsbar area i marknadssegmentet. Hyresvdrdet uppgick till 140 miljoner kronor.

|
Korta fakta Fordelning av hyresavtal i marknadssegmentet
2021 2020 Andel av
. Segmentets koncernens Antal  Genomsnittlig
Antal f.GS'Ighefer © 67 kontrakterade kontrakterade hyres- kontrakterad
Uthyrningsbar area, kvm 259 000 235 000 arshyra arshyra, % avtal, st arshyra, Mkr
Hyresvéarde, Mkr 140 116 > 2 % av Sagax
Ekonomisk vakansgrad, % 8 13 arsh);ro - - - -
Antal hyresavtal 78 64 n]:r_52hy/:aav Sagox _ _ _ _
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 2 263 1813 <1 % av Sagax
Driftnetto, Mkr 105 90 arshyra 102 3 78 1
Direktavkastning per 31 december, % 4,9 50 102 3 78 1
Segmentets andel av Sagax Andel av koncernens marknadsvérde
%
5
4 (0 (0 ; (o) :
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Sagax fastighetsbestédnd i marknadssegmentet omfattade vid arets
utgang 76 fastigheter med 259 000 kvadratmeter uthyrningsbar area.
Segmentet utgor 7 % av Sagax totala uthyrningsbara area och 4 % av
hyresvérdet.

FORVALTNING

Hyresintékterna 6kade till 119 (105) miljoner kronor. Driftnettot 6kade
till 105 (90) miljoner kronor, framst till f5ljd av fastighetsforvarv under
2020 och 2021.

Sagax har under aret tecknat 20 nya hyresavtal omfattande 34 900
kvadratmeter uthyrningsbar area. Tolv hyresavtal om 19 200 kvadrat-
meter har sagts upp for avflyttning och tio hyresavtal om 30 700 kva-
dratmeter har forlangts under aret. Nettouthyrningen uppgick till 15 700
kvadratmeter under 2021. Merparten av fastigheterna ar uthyrda pa
triple netavtal.

Under 2021 har 31 miljoner kronor investerats i befintligt fastig-
hetsbestand.

FORVARV OCH FORSALININGAR Under tredje kvartalet 2021 férvérvades en fastighet omfattande
Under 2021 har atta fastigheter forvéarvats omfattande 31 700 kvadrat- 6 500 kvadratmeter Ufhyrningsbdr area och 11 000 kvadrat-

meter uthyrningsbar area for 268 miljoner kronor.

meter mark. Fastigheten &r belégen 30 minuter fran centrala
Inga fastigheter har avyttrats under 2021. Madrid och &r fullt ufhyrd
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Ovriga Finland

Marknadsegmentet omfattade 67 fastigheter med 269 000 kvadratmeter uthyrningsbar area vid drets utgdng.
Hyresvdrdet uppgick till 180 miljoner kronor.

|
Korta fakta Fordelning av hyresavtal i marknadssegmentet
2021 2020 Andel av
. Segmentets koncernens Antal  Genomsnittlig
Antal F.(]Shghe'er 4 129 kontrakterade kontrakterade hyres- kontrakterad
Uthyrningsbar area, kvm 269 000 326 000 arshyra arshyra, % avtal, st arshyra, Mkr
Hyresvarde, Mkr 180 217 > 2 % av Sagax
Ekonomisk vakansgrad, % 1 1 Trszhy/rc s - - - -
-2 % av Sagax
Antal hyresavtal 78 157 arshyra 47 1 1 47
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 2 054 2 527 < 1% av Sagax
Driftnetto, Mkr 195 209 arshyra 132 4 77
Direktavkastning per 31 december, % 7,8 79 179 5 78
Segmentets andel av Sagax Andel av koncernens marknadsvarde
%
10
(o) 4 (0, ; (o) .
. . . 4
Hyresvarde Fastigheternas  Uthyringsbar
marknads- area 2
varde

2017 2018 2019 2020 2021

Segmentet Ovriga Finland omfattade 67 fastigheter med 269 000 kvadrat-
meter uthyrningsbar area. Segmentet utgor 7 % av Sagax uthyrningsbara
area och 5 % av hyresvirdet.

FORVALTNING

Hyresintakterna uppgick till 217 (231) miljoner kronor och driftnet-
tot 2021 minskade till 195 (209) miljoner kronor, framst till f6ljd av
fastighetsavyttringar under aret. Merparten av hyresavtalen ar triple
netavtal.

Sagax har inte tecknat ndgra nya hyresavtal under 2021. Sex hyres-
avtal om 15 100 kvadratmeter har forlangts samt uppséagningar for
avflyttning om 2 800 kvadratmeter har mottagits. Nettouthyrningen var
foljaktligen —2 800 kvadratmeter.

Sagax har under 2021 investerat 31 (14) miljoner kronor i befintligt
fastighetsbestand.

FORVARV OCH FORSALININGAR

Under aret har tre fastigheter omfattande 8 800 kvadratmeter uthyr-

ningsbar area forvirvats fér 88 miljoner kronor. 65 fastigheter med en Fastigheten Mottisenkatu 6 férvérvades under fiérde
uthyrningsbar area om totalt 65 400 kvadratmeter har avyttrats under kvartalet 2021 och omfattar totalt 1 700 kvadratmeter
2021. Totalt avyttrades fastigheter till ett viirde om 743 miljoner kronor uthyrningsbar area och 5 200 kvadratmeter mark. Lokalerna

varav 715 miljoner kronor avsag livsmedelsfastigheter som forviarvades av bestaende av ytor for lager och latt industri @r fullt uthyrda.
Cibus Nordic Real Estate AB (publ).
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Ovriga Sverige

Sagax hade den 31 december 2021 ett fastighetsbestand omfattande 30 fastigheter med 262 000 kvadratmeter
uthyrningsbar area i marknadssegmentet. Hyresvdrdet uppgick till 154 miljoner kronor.

|
Korta fakta Fordelning av hyresavtal i marknadssegmentet
2021 2020 Andel av
. Segmentets koncernens Antal  Genomsnittlig
Antal f.GS'Ighefer el 30 kontrakterade kontrakterade hyres- kontrakterad
Uthyrningsbar area, kvm 262 000 261 000 arshyra arshyra, % avtal, st arshyra, Mkr
Hyresvéarde, Mkr 154 149 > 2 % av Sagax
Ekonomisk vakansgrad, % 2 0 ?r52|‘1);/r0 s - - - -
-2 % av Sagax
Antal hyresavtal 26 28 arshyra 47 1 1 47
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 2 001 1886 <1 % av Sagax
Driftnetto, Mkr 141 143 drshyra 104 3 25 4
Direktavkastning per 31 december, % 7.0 7,3 150 5 26 6
Segmentets andel av Sagax Andel av koncernens marknadsvérde
%
10
1% 4% 7% 8
(o) (o) (o) 6
4
Hyresvarde Fastigheternas  Uthyrningsbar .
marknads- area
. 0
varde 2017 2018 2019 2020 2021

Sagax fastighetsbestind i Ovriga Sverige, omfattade vid drets utgéng 30
fastigheter med 262 000 kvadratmeter uthyrningsbar area. Segmentet
utgdr 7 % av Sagax totala uthyrningsbara area och 4 % av hyresvirdet.

FORVALTNING
Hyresintdkterna uppgick till 150 (151) miljoner kronor och driftnettot
uppgick till 141 (143) miljoner kronor.
Sagax har inte tecknat négra nya hyresavtal under 2021. Tva avtal
om 17 200 kvadratmeter har sagts upp for avflyttning och inga avtal har
forlangts under &ret. Den genomsnittliga hyresdurationen uppgick till 7,7
(7,4) &r. Merparten av fastigheterna dr uthyrda med triple netavtal.
Under 2021 har 31 (7) miljoner kronor investerats i befintligt fastig-
hetsbesténd.

FORVARV OCH FORSALJNINGAR
Under 2021 forvérvades tre fastigheter omfattande 7 400 kvadrat-
meter uthyrningsbar area som sedan avyttrades till Fastighetaktie-

Under 2021 har Sagax investererat 11 miljoner kronor i

bolaget Ess-Sierra som &r ett joint venture tillsammans med NP3

Fastigheter AB. Batyxan 6 i Malma. Den totala investeringen for hyres-

géstanpassningen bergknas uppgé till 15 miljoner kronor
och beréknas vara fardigstélld under andra kvartalet 2022.
Fastigheten omfattar 14 400 kvadratmeter uthyrningsbar
area och dr fullt uthyrd.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Ovriga Europa

Utanfor ovriga marknadssegment dgde Sagax 66 fastigheter
med 328 000 kvadratmeter uthyrningsbar area vid drets utgdang.

|
Korta fakta Férdelning av hyresavtal i marknadssegmentet
2021 2020 ) Andel av | |
- Segmentets oncernens Antal Genomsnittlig
Antal FaShgheter 66 59 kontrakterade kontrakterade hyres- kontrakterad
Uthyrningsbar area, kvm 328 000 299 000 arshyra arshyra, % avtal, st arshyra, Mkr
Hyresvarde, Mkr 289 239 > 2h°/o av Sagax
Ekonomisk vakansgrad, % - 3 arshyra 197 6 2 o8
1-2 % av Sagax
Antal hyresavtal 77 42 arshyra 34 1 1 34
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 3933 3093 < 1 % av Sagax
Driftnetto, Mkr 236 202 arshyra 71 2 74 !
Direktavkastning per 31 december, % 6,7 6,9 302 9 77 4
Marknadssegmentets fastighetsbestand Andel av koncernens marknadsvérde
Antal %
Land fastigheter ~ Uthyrningsbar area Andel 10
Danmark 2 6500 2%
Tyskland 5 64 000 20 % 8
Frankrike exkl Paris 22 87 700 27 % .
Spanien exkl Madrid & Barcelona 37 169 800 52 %
Summa 66 328 000 100 % 4
2
0
Segmentets andel av Sagax 2017 2018 2019 2020 2021

8 O/ 9 O/ 9 O/ FORVARV OCH FORSALININGAR
O O O Under 2021 har sju fastigheter forvirvats for 541 miljoner kronor

omfattande 31 500 kvadratmeter uthyrningsbar area. Inga fastigheter

Hyresvarde Fastigheternas Uthyrningsbar har avyttrats under dret.
marknads- area
varde

Sagax fastighetsbestand i segmentet Ovriga Europa omfattar 66 fastigheter
med 328 000 kvadratmeter uthyrningsbar area. Segmentet utgor 9 % av
Sagax uthyrningsbara area och 8 % av hyresvirdet.

De totala investeringarna inklusive fastighetsforvarv uppgick till
541 (1 603) miljoner kronor, motsvarande 11 % av koncernens investe-
ringar under 2021.

FORVALTNING

Hyresintékterna uppgick till 255 (221) miljoner kronor och driftnettot
2021 6kade med 17 % till 236 (202) miljoner kronor framst till f6ljd av
fastighetsforvarv.

Vid arsskiftet fordelades hyresintdkterna pa 77 hyresavtal. Den

genomsnittliga hyresdurationen uppgick till 8,7 (9,3) ar. Sagax har under Under F|arde kvartalet 2021 fsrvérvades fyro fcshghefer :

dret tecknat tre nya hyresavtal med en uthyrningsbar area om 4 700 Tarragona, Spanien. Foshgheterna e be|agna 90 kilometer

kvadratmeter. Hyresgéister har under aret sagt upp ett avtal for avflytt- frén Barcelona och omfattar 12 000 kvadratmeter

uthyrningsbar area. Samtliga ytor &r fullt uthyrda.

ning om 3 100 kvadratmeter vilket betyder att nettouthyrningen i Ovriga

Europa uppgick till 1 600 kvadratmeter under 2021.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Fastighetsbestandets
marknadsvarde

Fastighetsbestdndets marknadsvdrde uppgick till 46 067 miljoner kronor per 31 december 2021.
Sagax direktavkastning och vigda direktavkastningskrav 2021 uppgick till 6,0 % respektive 6,3 %.

INTERNATIONELL REDOVISNINGSSTANDARD
Sagax upprattar sin koncernredovisning enligt de av EU godkénda Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS).

Sagax har valt att redovisa sina fastigheter till verkligt varde enligt
Verkligt virdemetoden enligt IAS 13 niva 3.

MARKNADSVARDE
Det sammanlagda marknadsvirdet pd Sagax 673 (673) fastigheter
uppgick den 31 december 2021 till 46 067 (37 548) miljoner kronor.
Forandringen av fastigheternas redovisade virde under 2021 forklaras
nedan. Fastighetsvirdering ar forknippat med viss osidkerhet och base-
ras pa antaganden om framtida utveckling for en rad olika parametrar.

Nettoinvesteringarna under 2021 uppgick till 4 132 (4 795) miljoner
kronor eller 11 % (15 %) av ingdende fastighetsvirde. Utover detta har
forandrade omrakningskurser fran utlandsk valuta paverkat virdet med
518 (-1 146) miljoner kronor. Vardeutvecklingen for fastigheterna har
varit positiv sedan 2010. Det vigda direktavkastningskravet uppgick till
6,3 % (6,5 %) per 31 december 2021.

Den redovisade orealiserade viardeforiandringen uppgick under aret
till 3 870 (1 274) miljoner kronor.

OMVARDERINGAR AV FASTIGHETER

Fastighetsportfoljens varde har stigit med 597 (100) miljoner kronor
netto till f6ljd av omférhandlingar, nyuthyrningar och avflyttningar
under aret, se tabell nedan 6ver Orealiserade vardeforandringar. Den
allménna marknadsviardeférandringen har paverkat fastighetsvardena
med 3 273 (1 154) miljoner kronor, huvudsakligen till f6ljd av sdnkta
avkastningskrav pé fastighetsmarknaden. Marknadsvéardeforand-
ringen motsvarar 7,1 % av fastigheternas marknadsvérde vid arets
utgang.

FASTIGHETER MED HOGST MARKNADSVARDE

Det sammanlagda marknadsvardet for Sagax vardemaissigt tio storsta
fastigheter uppgick per 31 december 2021 till 7,4 (6,8) miljarder kro-
nor. Detta motsvarade 16 % (18 %) av fastighetsbesténdets totala
marknadsvirde. Sagax tio hogst viarderade fastigheter, sorterade i
bokstavsordning, presenteras i tabell pa sidan 33.

EXTERNA MARKNADSVARDERINGAR

For att bedoma fastigheternas verkliga virde har Sagax valt att
anvinda oberoende véirderingsforetag. De externa marknadsvirdering-
arna gors varje kvartal och omfattar majoriteten av Sagax fastigheter.

Fastigheternas marknadsvérden per marknadssegment 2017-2021

Summa,

Mkr
0 10 000 20 000 30 000 40 000 50 000
Hl Stockholm M Paris Sverige, vrigt
M Helsingfors | iUf?iir\:f]r;idfetssiéder Finland, &vrigt

M Nederlanderna M Madrid & Barcelona (")vriga Europa
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Fordndring av fastigheternas redovisade vérde

Mkr Antal
Redovisat vérde 31 december 2020 37 548 673
Forvarv av fastigheter 4824 89
Investeringar i befintligt bestéind 658
Forsalining av fastigheter -1 351 -89
Omrékningseffekt valuta 518
Orealiserad vardefsrandring 3870
Fastighetsbestand 31 december 2021 46 067 673
Oredliserade vardeforéndringar
Belopp i miljoner kronor jan-dec 2021
Nyuthyrningar/Omférhandlingar 935
Avflyttningar/Omférhandlingar -338
Allmén marknadsvérdefsréandring 3273
Totalt 3870
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Sagax bedomer att anvdandandet av valrenommerade oberoende vérde- for vilka varderingsforetag som anlitats vid &rsskiftet och hur manga
ringsforetag skapar de basta langsiktiga forutsattningarna for rattvi- fastigheter som varderats av dem. Varderingsmetodik och analyser
sande och trovardiga bedomningar av fastigheternas marknadsvarde. redovisas pa sidan 92.

I nedanstéende tabell 6ver férdelning av virderingsobjekt redogors

Fastigheternas marknadsvérde och area Fastigheter med hégst marknadsvérde i bokstavsordning

Uthyrningsbar area,

1 0004al kvm Mir Fastighet Kommun kvm
5000 50 000

/ Gjutméstaren 8 Stockholm, Sverige 19 200

4000 40 000 Holger-Crafoord Strasse 26 Hechingen, Tyskland 64 000

3000 /l 30000 Hort de Ses Animes 2 Mallorca, Spanien 15 400

y Inteckningen 5 Lund, Sverige 24 000

2000 20000 Jordbromalm 3:1 Haninge, Sverige 94 000

-
1000 - 10000 Jordbromalm 4:3 Haninge, Sverige 51 400
Koneenkatu 8 Hyvinge, Finland 61 900
0 . . . .

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 Martinkyldntie 9 A Vanda, Finland 92800

B Uthyrningsbar area Tikkurilantie 5 Vanda, Finland 62 300

B Marknadsvérde Vaéind Tannerin Tie 1 B Vanda, Finland 20700

Totalt 465 700

Fordelning av vérderingsobjekt

Andel av

Fastighetsvérderare Land fastighetsbestandet
Savills Sverige 16 %

CBRE Finland 30 %

Jones Lang LaSalle Nederlanderna 17 %
Savills Frankrike 18 %

Savills Spanien 16 %

Savills Tyskland 1%

Cushman & Wakefield | RED Danmark 0%

Totalt 98 %

Internvérdering 2%

Totalt andel fastigheter Sagax 2021 100%
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Finansiering

Eget kapital uppgick till 31 079 miljoner kronor vid utgangen av 2021. De rdntebdrande skulderna uppgick
till 26 354 miljoner kronor motsvarande en beldningsgrad om 42 %. Rintetdckningsgraden uppgick till 651 %.
Sagax har en rating om Baa3 med "positive outlook" frdn Moody’s Investors Service.

BAKGRUND

Sagax bedriver en kapitalintensiv verksamhet. Tillgéng till kapital ar
en grundldggande forutsittning for att utveckla en framgéngsrik fast-
ighetsrorelse. Tillgdngarna uppgick till 62 472 (46 622) miljoner kronor
vid arsskiftet. Verksamheten finansieras med en kombination av eget
kapital, rantebdrande skulder och 6vriga skulder. Eget kapital och
rantebdrande skulder motsvarade 92 % (91 %) av Sagax finansiering
vid arets slut.

De finansiella kostnaderna uppgick till 447 (481) miljoner kronor
inklusive rantekomponenten hinférlig till IFRS 16 Leasing om 28 (26)
miljoner kronor och utgjorde verksamhetens storsta kostnad. For 2021
uppgick rantetdckningsgraden till 651 % (575 %) och belaningsgraden
till 42 % (43 %) vid arets utgang. Den finansiella strukturen &ar utformad
med tydligt fokus pa l6pande kassafloden och rantetdckningsgrad. Detta
bedoms skapa goda forutsattningar for savil expansion som attraktiv
avkastning pé aktiedgarnas kapital.

Sagax efterstravar en vl avvagd rante- och kapitalbindning i syfte
att sikerstalla det 16pande kassaflédet. Den genomsnittliga rantebind-
ningen uppgick till 4,0 (3,4) ar vid arsskiftet. Rdntebindningen minskar
riantekinsligheten men medfor en hogre genomsnittsrénta dn vid en kor-
tare rantebindning. Den genomsnittliga kapitalbindningen uppgick till
4,3 (3,4) ar vid arsskiftet vilket bedoms medfora lag refinansieringsrisk
med beaktande av bolagets beldningsgrad och stéllning i 6vrigt. Sagax
har inga vasentliga kreditforfall under 2022.

EGET KAPITAL

Sagax striavar efter balans mellan en attraktiv avkastning pa eget kapi-
tal och en acceptabel riskniva. Eget kapital uppgick till 31 079 (22 452)
miljoner kronor vid arsskiftet, vilket motsvarade en soliditet om 50 %
(48 %).

Aktiekapitalet fordelades per 31 december 2021 pa tre aktieslag,
stamaktier av serie A, B samt D. Aktierna ar noterade pa Nasdaq Stock-
holm, Large Cap. Under aret inlostes bolagets preferensaktier. Totalt
fanns netto 26 832 854 A-aktier, 290 820 741 B-aktier och 126 261 329
D-aktier utestdende. Innehav av aterkopta egna aktier uppgick harutéver
till 2 000 000 B-aktier. I nedanstaende diagram redovisas forandringar av
eget kapital sedan 2011 med angivande av orsaker till fordndringarna.

Per 31 december 2021 uppgick eget kapital till 83,93 (55,19) kronor
per A- och B-aktie och 35,00 (35,00) kronor per D-aktie. Stamaktier av
serie D beréttigar till utdelning om fem ginger den sammanlagda utdel-
ningen pa A- och B-aktier, dock hogst 2,00 kronor per aktie och ar.

Féréndring av eget kapital
Mkr
12 000

10 000
8 000
6 000

o I I
o mmm N WEN [ |

-2 000
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

M Totalresultat

Utdelningar och aterkdp egna aktier

M Aktieemissioner
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RANTEBARANDE SKULDER

Allmént om Sagax réntebérande skulder

De rantebarande skulderna utgjorde 42 % (43 %) av bolagets finansiering
vid arsskiftet. De rantebarande skulderna bestar huvudsakligen av

sju borsnoterade icke-sékerstéllda obligationslén om totalt 23 198

(14 698) miljoner kronor inom ramen for Sagax EMTN-program.
Aterstiende riantebirande skuld bestod av ett icke-sikerstillt foretags-
certifikatprogram om 2 891 (1 081) miljoner kronor samt skuld till banker
om 265 (4 109) miljoner kronor. Bankldnen utgjordes av revolverande
kreditfaciliteter och checkrakningskrediter och tillhandahdlls av Nordea,
SEB, Swedbank samt ING. Vid arsskiftet uppgick de rantebarande skul-
derna till 26 354 (19 828) miljoner kronor varav 24 009 (15 403) miljoner
kronor var upptagna i euro. De rantebirande skulderna har under 2021
framst okat till f6ljd av fastighetsférvéarv i Nederldnderna, Spanien,
Finland och Frankrike samt till foljd av férvarv av borsnoterade aktier.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Valutakursférandringar har 6kat de rantebarande skulderna med 408 mil-
joner kronor 2021 (minskat med 750 miljoner kronor féregdende &r).
Nettoskuld i férhallande till verksamhetens intjéaning kan métas som
Nettoskuld/EBITDA. Den genomsnittliga nettoskulden motsvarade 5,8
(6,4) ganger EBITDA for 2021. Nettoskulden uppgick till 16 214 (17 114)
miljoner kronor och beréknas som rintebarande skulder med avdrag
for rantebdrande tillgéngar om 676 (550) miljoner kronor, likvida medel
om 84 (24) miljoner kronor och borsnoterade aktier om 9 380 (2 140)
miljoner kronor. EBITDA uppgick till 2 799 (2 689) miljoner kronor och
beridknas som driftnetto om 2 573 (2 397) miljoner kronor med avdrag for
kostnader for central administration om 147 (132) miljoner kronor och
med tilldgg av erhéllen utdelning om 373 (424) miljoner kronor frén joint
venture och intresseforetag.

Finansiella nyckeltal

Finansiellt étagande 2021 2020

i EMTN-program 31 dec 31 dec

Nettoskuld/totala tillgangar <65% 27 % 37 %
Réntetdckningsgrad > 1,8 x 9,4 x 6,5 x
Sdkerstdllda skulder/totala tillgangar <45% 0% 1%

Rating enligt Moody's Investors Service

Baa3, Positive outlook Baa3, Stable outlook

Férdelning sakerstélld och icke-sakerstdlld skuld

Icke-séikerstéllda skulder och

W riifikat 99 % (26 165 M)
B sakerstsllda skulder, 1% (189 Mkr)

Finansieringskdllor

U

B Obligationer 88 % (23 198 Mkr)
B Banklan 1 % (265 Mkr)
B Certifikat 11 % (2 891 Mkr)

Féréndring av rdntebdrande skulder

Belopp i miljoner kronor

Réntebdrande skulder 31 december 2020 19 828
Upptagna lén 13 997
Amorteringar -7 880
Valutakursféréndring 408
Réintebdrande skulder 31 december 2021 26 354
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Ataganden i laneavtal

Obligationslén

Ej sdkerstdllda obligationsldn motsvarade 50 % (39 %) av fastig-
heternas marknadsvérde vid arsskiftet. Obligationsldnen uppgick till
23 198 (14 698) miljoner kronor. Sagax obligationer dr emitterade inom
ramen for bolagets EMTN-program och &r inregistrerade vid Euronext
Dublin. Under 2021 emitterades obligationslan om nominellt 1 000
miljoner euro motsvarande 10 126 miljoner kronor. I not 17 redogors
for obligationslanens réantevillkor.

Ataganden for obligationerna ar bland annat att obligationsldnen ska
vara marknadsnoterade och att bolaget ska publicera kvartalsrapporter.
For det fall budplikt skulle intrada pa aktierna i Sagax har obligations-
innehavarna ratt att begira fortida aterbetalning av lanen.

Atagandena i Sagax EMTN-program &r att nettoskulden ska under-
stiga 65 % av totala tillgéngar, att rintetdckningsgraden ska Gverstiga
1,8 ganger samt att sdkerstillda skulder ska understiga 45 % av totala
tillgéngar.

For det fall Moody's Investors Service skulle sdnka Sagax kredit-
rating till under Baa3 omfattas 56 % av obligationsvolymen emitterad
under Sagax EMTN-program av villkor som hdojer den fasta réante-
kupongen med 1,25 procentenheter.

Banklan

Bankldnen motsvarade 1 % (11 %) av fastigheternas marknadsvirde
vid &rsskiftet. Banklanen uppgick till 265 (4 125) miljoner kronor.
Bankldnen inkluderar ofta olika typer av dtaganden, sa kallade "cove-
nants”, som lantagaren ska uppfylla. Vid brott mot atagandena kan
banken begira att Sagax ska aterbetala lanet i fortid. Atagandena
utgors typiskt av vissa finansiella nyckeltal som maste uppfyllas.
Exempel pa dtaganden ir att belaningsgraden ska understiga en speci-
fik niva eller att rdntetdckningsgraden ska Gverstiga en viss niva.

De finansiella ataganden som finns i ldneavtalen &r kassa-
flsdesbaserade eller relaterade till beliningsgrad. Ovriga dtaganden &r
bland annat att de ldntagande dotterbolagen ar heldgda, att dessa inte
upptar ytterligare 1an, att hyresavtalen efterlevs, att kreditgivare ska for-
ses med finansiell information sasom till exempel arsredovisningar samt
andra icke finansiella dtaganden.

For det fall budplikt skulle intréda pa aktierna i Sagax har bankerna
rétt att i vissa fall begéra fortida aterbetalning.

Certifikat
Sagax program for foretagscertifikat ger bolaget majlighet att bade
emittera i svenska kronor och euro. Rambeloppen for de tre program-
men uppgar till 2 500 miljoner kronor respektive 200 och 500 miljoner
euro. Loptiden for foretagscertifikaten ar hogst ett ar och vid arsskiftet
var foretagscertifikat om motsvarande 2 891 (1 081) miljoner kronor
utestdende med en genomsnittlig dterstdende l6ptid om 0,1 (0,1) ar.
Utestaende foretagscertifikat motsvarade 6 % (3 %) av fastigheternas
marknadsvérde vid arsskiftet.

Sagax har ett dtagande att halla tillgdngliga ldngfristiga outnyttjade
kreditfaciliteter som vid varje tillfille tacker samtliga utestdende fore-
tagscertifikat.

Finanspolicy
Finanspolicyn anger riktlinjer och regler for hur finansverksamheten
i Sagax ska bedrivas. Finanspolicyn faststills arligen av styrelsen och

anger hur de olika riskerna i finansverksamheten ska begrénsas och

vilka risker Sagax far ta. Malséttningen for finansforvaltningen ska

vara att:

B Sikerstélla kort- och langfristig kapitalforsorjning.

B Anpassa den finansiella strategin och hanteringen av finansiella
risker efter verksamhetens utveckling sé att en ldngsiktigt stabil
kapitalstruktur uppnas och bibehélls.

B Uppna basta majliga finansnetto inom givna riskramar.

Gron finansiering

Sedan 2019 har Sagax ett ramverk for gron finansiering. Ett obliga-
tionsldn om 750 miljoner kronor med forfall i juni 2023 har emitterats
inom ramverket varav 500 miljoner kronor med rorlig ranta och 250
miljoner kronor med fast ranta. Finansiering inom det gréna ramver-
ket kan anvéndas till forvarv, projekt samt refinansiering av befintliga
fastigheter som uppfyller stdllda miljokrav liksom till investeringar
for energibesparingar och i fornyelsebar energi. De fastigheter Sagax
finansierat inom ramverket ar certifierade enligt BREEAM In-Use Very
good eller Miljobyggnad Silver. De grona investeringar som finansie-
rats inom ramverket avser fraimst investeringar i solcellspaneler.

Kapitalbindning

Sagax langfristiga rantebarande skulder uppgick till 23 368 (17 977)
miljoner kronor motsvarande 89 % (90 %) av de totala rantebarande
skulderna. De redovisade kortfristiga rantebarande skulderna upp-
gick till 2 986 (1 851) miljoner kronor motsvarande 11 % (9 %) av de
rantebarande skulderna, varav 2 891 (1 081) miljoner kronor avsag
certifikat. Foretagscertifikat kan aldrig vara langre dn 364 dagar och
redovisas darfor alltid som kortfristiga.

Kapitalbindning avseende 2022 enligt tabell pa sidan 37 uppgick till
95 miljoner kronor, motsvarande 0,3 % av de rantebarande skulderna.
Foretagscertifikat om 2 891 miljoner kronor redovisas i denna tabell
med forfall 2023 och 2024 da de ticks av outnyttjade langfristiga revol-
verande kreditfaciliteter som forfaller 2023 och 2024.

De kortfristiga rantebdrande skulderna uttrycker finansierings-
behovet pé kort sikt och paverkar bolagets refinansieringsrisk. Lopande
amortering och vanliga banklén som avtalsenligt ska dterbetalas inom
tolv ménader utgor typiska kortfristiga rantebarande skulder i
balansriakningen. De kortfristiga rantebarande skulderna aterbetalas
genom bolagets kassaflode eller genom nyupplaning for refinansiering av
1&dn som l6per ut.

Sagax efterstriavar att ha en 1dg andel kortfristig rantebdrande
finansiering i syfte att minimera bolagets refinansieringsrisk. Bolaget
begrinsar sin refinansieringsrisk genom att avtala om viss forutbestimd
16ptid i samband med nyuppléning. Sagax efterstravar dven refinansie-
ring av de langfristiga rantebarande skulderna i god tid. Sammantaget
bedoms detta arbetssitt effektivt begrénsa bolagets refinansieringsrisk.
Den genomsnittliga aterstdende kapitalbindningen uppgick till 4,3 (3,4)
ar vid drets utgang.

Sdkerheter fér rdntebdrande bankskulder

Som sidkerhet for de rdntebarande bankskulderna var pantbrev om
sammanlagt 4 749 (10 824) miljoner kronor pantsatta vid arsskiftet.
Darutover lamnas regelméssigt pant i form av aktier och andelar i
de fastighetsdgande koncernforetagen. Bolagets bedémning &r att
pantsittningsavtalen 16per pa marknadsmaissiga villkor.
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Rantebindning

For att begriansa ranterisken, definierad som risken for en resultat- och
kassaflodespéverkan genom forandring av marknadsriantorna, och
dirmed Oka forutsdgbarheten i forvaltningsresultatet, har Sagax en
vasentlig andel fastrantelan. For att begransa ranterisken for 1an med
rorlig ranta anvénder bolaget olika typer av rdntederivat. Sammantaget
uppgick fastréntelén, exklusive foretagscertifikat, samt rantederivat
till 25 500 (18 453) miljoner kronor motsvarande 97 % (93 %) av bola-
gets rantebiarande skulder. Fastrianteldn, exklusive foretagscertifikat,
samt rantederivat i euro uppgick till 23 888 (15 667) motsvarande 99 %
(102 %) av rantebarande skulder upptagna i euro.

Den genomsnittliga rantebindningen med beaktande av rantederi-
vaten uppgick till 4,0 (3,4) ar vid arsskiftet. Bolagets forvaltningsresultat
paverkas darmed endast i begransad omfattning av framtida férdndringar
idet allmédnna rianteldget. Den ldngre rantebindningen minskar rénte-
kinsligheten men medfor en hogre genomsnittsrinta dn vid en kortare
rantebindning. I kombination med hog ekonomisk uthyrningsgrad om
96 % och ett 1agt inslag av fastighetskostnader blir bolagets forvaltnings-
resultat och kassaflode forutsagbart. Kostnaden for rantebindningen ar en
konsekvens av hedgingens storlek, 16ptider och val av finansiellt derivat.
Aven férandringar av Stibor- och Euriborrintorna medfér att den relativa
kostnaden for rantebindningen fordndras.

Den genomsnittliga rdntan for bolagets rantebarande skulder upp-
gick till 1,4 % (1,8 %) inklusive effekter av derivatinstrument vid arets
utgéng. I stapeldiagrammet nedan redovisas koncernens genomsnittliga
ranteniva samt hur stor del som motsvaras av ldnemarginal, kostnader
for underliggande Stibor- eller Euriborrantor samt kostnad for rénte-
bindning. Jamfort med forra arsskiftet ar forandringen att lagre nivaer
pa fast ranta och lanemarginal minskat rédntenivan med 0,3 procent-
enheter och att ldgre rantebindningskostnader minskat rantenivin med
0,1 procentenheter.

Réntederivat

Sagax rantederivat om sammanlagt 2 802 (6 060) miljoner kronor i
nominellt virde, motsvarande 367 % (95%) av bolagets rantebdrande
skulder med rorliga rantor exklusive foretagscertifikat respektive 77 %
(81 %) inklusive foretagscertifikat, begransade foljaktligen ranterisken
den 31 december 2021.

Derivaten utgors av ranteswappar och rantetak. Motparter for derivat-
avtalen var Nordea, SEB, Swedbank, Danske Bank, Société Générale och
ING. Rintederivaten ingés i svenska kronor eller euro. De finansiella deri-
vatens vardeforandringar under aret redovisas som realiserade eller orea-
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liserade vardeforandringar i resultatet. Orealiserade vardeférandringar
paverkar &rets resultat men inte kassaflode eller forvaltningsresultat.

Nominella rénteswappar

En rénteswap dr ett avtal mellan tva parter om byte av rantebetalningar
under en bestamd tidsperiod. Genom att kombinera ett 1an med rorlig
rénta (Stibor eller Euribor) och en rédnteswap kan en forutbestimd rénta
sdkerstillas under ranteswappens 16ptid. Avtalet innebar att Sagax erhal-
ler en rorlig rdnta (motsvarande rantan pa laneavtalet) samtidigt som en
fast rinta (swapranta) erldggs. Vid negativ Stibor- och/eller Euriborranta
kan Sagax majlighet att sdkerstilla en fastrianta baserat pa swapavtal
begréinsas genom bankens eventuella krav pa nollrantegolv i underlig-
gande bankléneavtal. Ett nollréntegolv innebér att banklénets ranta inte
tillats understiga noll procent vilket innebér att banken utesluter betal-
ning av rénta till lantagare. I sdidana fall kan de rorliga ranteflédena under
1an och swap inte kvittas och rorlig rianta aterinfors som differens mellan
lanets nollrdntegolv och negativ marknadsrinta i swapavtalet. En rénte-
swap kan ingés med olika 16ptider, till exempel 2, 5 eller 10 &r. De nomi-
nella rinteswapparna hade pa bokslutsdagen en genomsnittlig 16ptid om
5,2 (4,9) ar. Vid arsskiftet omfattade ranteswapparna ett nominellt belopp
om 880 (2 166) miljoner kronor, motsvarande 31 % (36 %) av rénte-
derivaten. Ingen premie erldggs for denna typ av derivat och derivatens
vérde ar noll vid forfallotidpunkterna.

Rédntetak

Réntetaken innebér att om rantan Gverstiger en i forvag bestimd réante-
niva (strikerdnta) erhéller bolaget rénta Gverstigande den nivan. Sagax
betalar en premie for att ingé denna typ av derivatavtal. Rintetakens
varde ar noll vid forfallotidpunkterna. Réantetaken omfattade 1 922

(3 894) miljoner kronor i nominellt belopp vid arsskiftet. Motsvarande

1 040 (2 724) miljoner kronor av réntetaken var denominerade i euro. Vid
arsskiftet hade rantetaken en genomsnittlig 16ptid om 1,0 (1,6) &r och en
genomsnittlig strikerdnta om 2,0 % (1,9 %). For rantetak i svenska kronor
var den genomsnittliga 16ptiden 0,3 (0,9) &r med 2,4 % (2,4 %) i genom-
snittlig strikerénta och for réntetak i euro 1,7 (2,0) ar respektive 1,7 %
(1,7 %).

Vérdering av réntederivat

I enlighet med redovisningsreglerna ska rintederivat marknadsvar-
deras och virdeférandringen redovisas 6ver resultatridkningen. Sagax
marknadsvirderar samtliga derivat genom avstimning med respektive
motpart.

Rénte- och kapitalbindning 31 december 2021

Réintebindning Kapitalbindning

Forfalloar Mkr Rénta Andel Mkr Andel
2022 3 691 0,5 % 13 % 95 0%
2023 1403 0,8 % 5% 2 353 9 %
2024 5323 20 % 19 % 6535 25%
2025 4113 21 % 14 % 4138 16%
2026 - - - - -
>2026 13 861 1,0 % 49 % 13232 50%
Summa/

genomsnitt 28 391" 1,3%" 100% 26354 100%

1) Rantebindning éverstiger réantebérande skulder med 2 037 miljoner kronor
2) Baserat pé réntebundet belopp
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Derivatens virde péverkas av rdidande marknadsrénta, derivatens
rianteniva samt dterstaende l6ptid.

Ovriga skulder

Ovriga skulder uppgick till 5 039 (4 342) miljoner kronor motsvarande
8 % (9 %) av bolagets totala finansiering. Ovriga skulder utgérs huvud-
sakligen av uppskjuten skatteskuld, forutbetalda intdkter och upplupna
kostnader samt leasingskulder i enlighet med IFRS 16.

Rérelsekapital
Det dr Sagax uppfattning att det befintliga rorelsekapitalet for den
néarmaste tolvmanadersperioden ar tillrackligt for de aktuella behoven.
Med rorelsekapital avses har maojlighet att fa tillgéng till likvida medel
for att fullgora sina betalningsforpliktelser vartefter de forfaller till
betalning. Den 16pande verksamheten binder begriansat rorelsekapital
eftersom merparten av hyresintakterna erhélls i férskott samtidigt som
utgifterna primért betalas i efterskott.

Sagax rorelsekapital uppgick den 31 december 2021 till 1 173
(~1 867) miljoner kronor. Rorelsekapitalforandringen ar huvudsakligen
hénforlig till koncernens innehav av borsnoterade aktier.

Nettoskuld

Nettoskulden uppgick till 16 214 (17 114) miljoner kronor. Sagax inne-
hav av borsnoterade aktier har 6kat till 9 380 (2 140) miljoner kronor
till f6ljd av hogre aktiekurser samt forvarv och bestod huvudsakligen
av aktier i NP3 Fastigheter AB, som i balansrakningen redovisas som
intresseforetag, och Nyfosa AB.

Laneloften
Outnyttjade kreditfaciliteter inklusive back-up faciliteter for
foretagscertifikatprogram uppgick den 31 december 2021 till 7 399

(5 424) miljoner kronor. Vid arsskiftet fanns avtal med SEB, Nordea,
Danske Bank, Swedbank, ING, Société Générale, J.P. Morgan och
Deutsche Bank om revolverande kreditfaciliteter om totalt 7 186

(5 061) miljoner kronor, varav 7 016 (5 025) miljoner kronor var out-
nyttjade. Sagax har dven avtalat med SEB, Nordea, Swedbank, Société
Générale och ING om kortfristiga kreditfaciliteter om sammanlagt 403
(400) miljoner kronor varav 309 (323) miljoner kronor var outnyttjade
vid arsskiftet. Inga ytterligare sikerheter behover stillas for nyttjandet
av laneloftena. Kostnaderna for dessa laneloften uppgick till 26 (22)

miljoner kronor.

SAGAX KASSAFLODE UNDER 2021
Kassaflodet frén den 16pande verksamheten fore forandringar av
rorelsekapital uppgick till 2 346 (2 219) miljoner kronor. Kassaflodet
frén den l6pande verksamheten avviker fran forvaltningsresultatet
framst till f6ljd av att resultat fran joint venture och intresseforetag
2021 delvis aterinvesterats i dessa verksamheter. Under dret erholls
totalt 373 (424) miljoner kronor i utdelning frén joint venture och
intresseforetag, vilken inkluderats i det redovisade kassaflodet.
Forandringar av rorelsekapitalet paverkade kassaflodet med netto
33 (338) miljoner kronor. Investeringsverksamheten har paverkat kassa-
flodet med netto —7 023 (-5 543) miljoner kronor och avsig huvudsak-
ligen fastighetsforvarv. Kassaflodet fran finansieringsverksamheten
tillforde netto 4 703 (2 926) miljoner kronor under éret varav 13 997
(7 886) miljoner kronor till f6ljd av upptagna lan. Totalt 7 880 (4 791)
miljoner kronor i amorteringar belastade kassaflodet fran finansierings-
verksamheten och 792 (679) miljoner kronor betalades i utdelning till
aktiedgarna under dret. Ssmmantaget har likvida medel férandrats med
59 (—62) miljoner kronor under 2021, se kassaflodesanalys pa sidan 74.

Rantederivat 31 december 2021

R&ntebindning, ar

Nominellt belopp, Mkr

Marknadsvérde, Mkr

Genomsnittlig réinta’

2022 800 - 25%
2023 1153 -2 1,5%
2024 220 1 0,8 %
2025 - - -
2026 - - -
>2026 629 -73 1,7 %
Summa/genomsnitt 2802 -75 18%
1) Genomsnittlig strikeréinta har anvéints for réintetak.
Nettoskuld Kapitalstrukturens utveckling
Belopp i miljoner kronor 312?112e]c 312%2:2 ]Zoo 28 2] O 42 Mhr
Réntebdrande skulder 26 354 19 828
Réntebérande tillgéngar -676 -550 S 11356 15416 19 257 22 452
Borsnoterade aktier -9 380 -2 140 60
Likvida medel -84 -24
Nettoskuld 16 214 17 114 0
13616 15 683 17 437 19 828
20
0

2017 2018 2019 2020 2021
M Rantebdrande skulder M Eget kapital B Ovriga skulder
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Likvida medel
24 Mkr

vid érets brjan

Bank- / Lépande
obligationslan

verksamhet

forsaliningar

Fastighets- Aktie-

emission

Likvida medel

Amorterade lén

7 880

Investeringar

Mkr

Inlésen av
preferensaktier

Utdelning

Likvida medel
84 Mkr

vid arets slut

Tillkommer

4 508 Mkr

i form av outnyttjade lanelsften”

Ovrigt

évrigt

Disponibel likviditet 4 592 Mkr

1) Kreditfaciliteter motsvarande en volym av utestdende féretagscertifikat om 2 891 miljoner kronor dr ej inkluderade i disponibel likviditet.

KREDITRATING

Sagax har en rating frdn Moody’s Investor Services om Baa3 med
"positive outlook”. Den erhallna ratingen ar en sé kallad investment
grade rating och bedéms vara av godo for Sagax da det innebér en effek-
tiv tillgang till den europeiska kapitalmarknaden, vilket i sin tur innebar
en ldgre refinansieringsrisk och mojliggor lagre finansieringskostnader
och ldngre kapitaldurationer.

VALUTAEXPONERING
Sagax dger fastigheter i fem ldnder i euroomrédet. Nettotillgdngarna i
euro uppgick vid arsskiftet till 658 miljoner euro, se vidstiende tabell.
Marknadsvirdet pa fastigheterna i euroomrédet uppgick till 3 147 miljo-
ner euro och 6vriga tillgéngar till 113 miljoner euro vid rets utgéng. Nar
bolaget tar upp l&n i euro reduceras valutaexponeringen. Réantebarande
skulder uppgick till 2 342 miljoner euro. Ovriga skulder uppgick till 260
miljoner euro. Sammantaget uppgick nettotillgdngarna i euro till 658
miljoner motsvarande 22 % av eget kapital.

Under 2021 nettoinvesterade Sagax motsvarande 4,2 miljarder kronor
i fastigheter i Nederldnderna, Frankrike, Spanien och Finland. Detta finan-
sierades med 6kad uppléning i euro om motsvarande 8,3 miljarder kronor.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2021

Valutaexponering

2021 2020
Belopp i miljoner euro 31 dec 31 dec
Férvaltningsfastigheter 3147 2 492
Leasingavtal nyttjanderétt 7 7
Ovriga anlaggningstillgangar 56 57
Kassa och bank 6 2
Ovriga omsatiningstillgéngar 43 32
Summa tillgéngar 3260 2 590
Rantebarande skulder 2 342 1532
Uppskjuten skatteskuld 173 131
Réntederivat 0 2
Ovriga skulder 87 80
Summa skulder 2 602 1746
Nettotillgangar 658 844
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Joint venture och intresseforetag

Forvaltningsresultat fran joint venture och intresseforetag uppgick till 713 (565) miljoner kronor.
Sagax andel av vardefordandringar pa fastigheter uppgick till 2 464 (759) miljoner kronor och pa derivat
till 108 (-18) miljoner kronor. Det samlade andelsvdrdet uppgick till 9 818 (6 833) miljoner kronor.

Hemsé Intressenter AB
Sagax dger via Hemso Intressenter AB indirekt 15 % av Hemso Fastighets
AB, resterande 85 % dgs av Tredje AP-fonden (AP3).

Hemso bidrog med 271 (223) miljoner kronor till férvaltningsresul-
tatet under 2021 efter att resultatet i Hemso Intressenter belastats med
kostnader for réntor.

Hemso Fastighets AB bedriver verksamhet i Sverige, Tyskland och
Finland. Verksamheten bestar i att 4ga, forvalta och utveckla samhallsfas-
tigheter. Fastighetsbestandet omfattade 441 fastigheter med ett samman-
lagt fastighetsvirde om 76 miljarder kronor den 31 december 2021. 94 %
av hyresintdkterna kommer frén skattefinansierad verksamhet.

En genomsnittlig dterstdende hyresavtalstid om 9,6 (9,8) ar bidrar
i kombination med finansiellt starka hyresgéster och lag vakansgrad till
stabila hyresintdkter. Uthyrningsgraden var vid arsskiftet 98 % (98 %).
Direktavkastningen uppgick till 4,0 % (4,5 %) under 2021.

Under 2021 har 38 fastigheter forvérvats for 3 456 miljoner kronor
och 5 fastigheter avyttrats for 2 030 miljoner kronor. Harutéver har 4 133

miljoner kronor investerats i befintligt fastighetsbestand, varav 3 294
miljoner kronor i nyproduktion och 839 miljoner kronor avseende nyut-
hyrningar och underhéll.

Hemsos rantebarande skulder uppgick vid arsskiftet till 42 498
(38 652) miljoner kronor varav icke-sékerstillda obligationslan uppgick
till 33 555 (29 227) miljoner kronor. Héllbar finansiering uppgick till
17 % av rantebarande skulder.

Samarbetet mellan Tredje AP-fonden och Sagax styrs av ett aktie-
dgaravtal. Aktiedgaravtalet reglerar till exempel styrelsesammansétt-
ning, verksamhetsinriktning, vinstutdelning, vissa finansieringsfragor
samt silj- respektive kopoptioner mellan de tvé deldgarna avseende
Sagax aktieinnehav i bolaget.

Hemso har rating A+ fran Fitch Ratings och rating A- fran
Standard & Poor’s. For mer information se bolagets hemsida, hemso.se.

Kapitalstruktur 31 december 2021 Hemso

2021 2020
‘ jan-dec jan-dec
\‘ M Eget kapital 36 % Sagax dgarandel, % 15 15
B icke-sckerstéllda lan 53 % Hyresintakter, Mkr 3614 3270
W Reserv for finansiella derivat 1 % Férvaltningsresultat, Mkr 2 145 1810
B Uppskiuten skatteskuld 8 % Arets resultat, Mkr 8 189 3333
B Rantebarande skuld nytfonderdtir 1% Sagax andel av drets totalresultat, Mkr 1149 431
Sagax andel av férvaltningsresultat, Mkr 271 223
2021 2020
31 dec 31 dec
Fastighetsvéirde per segment 31 december 2021 Antal fastigheter 441 392
Hyresvéarde, Mkr 3 899 3429
‘ Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 75737 62 240
' ) Uthyrningsbar area, kvm 2218000 2005000
B Aldreboende 38 % Hyresduration, &r 9,6 9,8
u Utbildning 35% Ekonomisk vakansgrad, % 2 2

W vard 15 %
B Rétsvisende 12 % Rantebdrande skulder, Mkr 42 498 38 652
Kapitalbindning, ér 6,8 6,7
Réntebindning, &r 6,3 6,2
Marknadsvarde for rantederivat, Mkr 161 -231
Sagax redovisade varde, Mkr 4568 2318

Fastighetsbestand i sammandrag

Antal Hyresintdkter, Uthyrningsbar Hyres- Ekonomisk Fastigheternas

Segment fastigheter Mkr area, kvm duration, ar uthyrningsgrad, % marknadsvérde, Mdkr
Aldreboende 223 1392 965 9,4 98 29,0

Utbildning 136 1119 718 10,9 99 26,7

Vérd 57 624 308 8,1 96 1,5

Réttsvasende 25 479 226 8,5 96 8,6

Totalt 441 3614 2218 9,6 98 75,7
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Séderport Property Investment AB

Sagax dger 50 % av Soderport Property Investment AB, resterande
andel dgs av Nyfosa AB. Samarbetet mellan Nyfosa och Sagax styrs

av ett langsiktigt aktiedgaravtal enligt vilket parterna har lika stor
bestaimmanderitt 6ver Soderport. Aktiedgaravtalet reglerar till exem-
pel beslutsordning for investeringar och forséljningar. Aktiedgar-
avtalet reglerar aven hembud och hur forsiljning av aktier i Soderport
kan ske.

Soderports verksamhet bestar i att dga, forvalta och utveckla fastig-
heter i Sverige. P4 uppdrag av Séderport ombesorjer Sagax ekonomisk
forvaltning och merparten av fastighetsforvaltningen for Séderportkon-
cernen. Fastighetsforvaltningen i Géteborg ombesoérjs av Nyfosa. Soder-
port dger dven 78,1 % av Torslanda Property Investment AB som dédrmed
ingar som ett dotterforetag i Séderports koncernredovisning. Torslanda
Property Investment AB édger och forvaltar foretradesvis kontorsfastig-
heter i Goteborg och Stockholm. Fastighetsportf6ljens marknadsvérde
uppgick till 2 690 miljoner kronor.

Séderport bidrog med 236 (217) miljoner kronor till Sagax
forvaltningsresultat under 2021.

Motsvarande 73 % av Séderports hyresviarde om 900 miljoner
kronor dterfanns i Stockholm den 31 december 2021. Séderports
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ekonomiska vakans uppgick till 43 (51) miljoner kronor vid érets slut,
motsvarande en vakansgrad om 5 % (6 %). Av den ekonomiska vakansen
utgjordes 21 (21) miljoner kronor av tidsbegransade hyresrabatter som
ldmnats vid nyuthyrning. 93 % av den ekonomiska vakansen aterfanns

i Stockholm vid arets slut. Under 2021 har 102 nya hyresavtal tecknats
med en total uthyrningsbar area om 49 000 kvadratmeter. Hyresgaster
har under aret sagt upp 57 hyresavtal om totalt 74 000 kvadratmeter.
Nettouthyrning uppgick foljaktligen till =25 000 kvadratmeter. Under
2021 har ocksa 6verenskommelser tréffats géllande forlingningar av
hyresavtal motsvarande totalt 72 000 kvadratmeter.

Under aret har tva fastigheter forvérvats for 81 miljoner kronor och
en fastighet har avyttrats. De forvarvade fastigheterna har en uthyr-
ningsbar area om 2 700 kvadratmeter. Under aret har 249 miljoner kro-
nor investerats i det befintliga fastighetsbestandet.

Direktavkastningen uppgick till 5,2 % (5,8 %) under 2021.

Soderports rantebarande skulder uppgick vid arsskiftet till 6 209
(6 354) miljoner kronor med en genomsnittlig viigd kapitalbindning om
2,4 (3,5) ar. Genomsnittlig vigd réantebindning uppgick till 2,3 (3,1) ar.

Kapitalstruktur 31 december 2021 Soderport
2021 2020
‘ jan-dec Jan-dec
\‘ Eget kapital 39 % Sogon-( éugorcndel, % 50 50
Sakerstillda lan 45 % Hyresintakter, Mkr 853 818
Reserv fér finansiella derivat 1 % Férvaltningsresultat, Mkr 504 466
Uppskijuten skatteskuld 10 % Arets resultat, Mkr 1 900 844
Ovriga icke rantebérande skulder 5 % Sagax andel av arets totalresultat, Mkr 905 404
Sagax andel av férvaltningsresultat, Mkr 236 217
2021 2020
31 dec 31 dec
Fastighetsvirde per segment 31 december 2021 Antal fastigheter 83 82
Hyresvérde, Mkr 901 899
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 12 882 11 909
Uthyrningsbar area, kvm 743 000 778 000
Hyresduration, ér 4,6 4,8
u S__'OCkh"lm 76 % Ekonomisk vakansgrad, % 5 6
B Ovriga Sverige 24 % Rantebdrande skulder, Mkr 6 209 6 354
Kapitalbindning, &r 2,4 3,5
Réntebindning, &r 2,3 3,1
Marknadsvérde for rantederivat, Mkr -124 -219
Sagax redovisade varde, Mkr 2 622 1909

Fastighetsbestand i sammandrag

Antal Hyresvérde, Uthyrningsbar Hyres- Ekonomisk  Fastigheternas mark-
Segment fastigheter Mkr area, kvm duration, ér uthyrningsgrad, % nadsvérde, Mkr
Stockholm 70 661 476 000 4,6 94 9 812
Ovriga Sverige 13 240 266 500 4,5 99 3 070
Totalt 83 901 742 500 4,6 95 12 882
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Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra uthyrda till Beijer Byggmaterial AB. Den uthyrningsbara arean uppgar
Sagax dger 50 % av Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra, resterande del till 181 000 kvadratmeter varav 91 % utgors av lagerlokaler/byggvaru-
dgs av NP3 Fastigheter AB. Ess-Sierra etablerades i december 2020 handel och 9 % av kontorslokaler.

och verksamheten bestar i att dga och forvalta 33 fastigheter som ar

Ess-Sierra Ess-Sierra
2021 2020 2021 2020
jan-dec jan-dec 31 dec 31 dec
Sagax dgarandel, % 50 50 Antal fastigheter 83 37
Hyresintékter, Mkr 89 5 Hyresvérde, Mkr 86 91
Férvaltningsresultat, Mkr 59 3 Fastigheternas marknadsvérde, Mkr 1429 1440
Arets resultat, Mkr 109 49 Uthyrningsbar area, kvm 181 000 203 000
Sagax andel av drets totalresultat, Mkr 54 19 Hyresduration, &r 6,6 6,8
Sagax andel av férvaltningsresultat, Mkr 30 1 Ekonomisk vakansgrad, % - -
Rantebdrande skulder, Mkr 786 842
Kapitalbindning, ér 2,9 4,0
Réntebindning, &r 1,8 3,2
Marknadsvarde fér rantederivat, Mkr = -
Sagax redovisade varde, Mkr 291 264
INTRESSEFORETAG
NP3 Fastigheter AB Fastighetsbolaget Emilshus AB
Sagax dger 21,8 % av rosterna och 15,3 % av kapitalet i NP3 Fastigheter Sagax dger 25,9 % av rosterna och 25,4 % av kapitalet i Fastighetsbolaget
AB. NP3 Fastigheter AB ir ett fastighetsbolag med fokus pa kommer- Emilshus AB. Emilshus forvarvar, utvecklar och forvaltar kommersi-
siella forvaltningsfastigheter med hog direktavkastning framst i norra ella fastigheter i Sméland. Fastighetsbestindet omfattade 97 fastig-
Sverige. Fastighetsbestdndet omfattade 446 fastigheter med ett sam- heter med ett sammanlagt fastighetsvdrde om 4,8 miljarder kronor och
manlagt fastighetsvdrde om 17,3 miljarder kronor och ett hyresvirde ett hyresvirde om 361 miljoner kronor per 31 december 2021. Fér mer
om 1 538 miljoner kronor per 31 december 2021. NP3 Fastigheter AB &r information se bolagets hemsida, emilshus.com.

borsnoterat p& Nasdaq Stockholm, Large Cap. For mer information se
bolagets hemsida, np3fastigheter.se.

Sagax intresseforetag

Fastighetsbolaget
NP3 Fastigheter AB Emilshus AB

2021 2020 2021 2020

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

Sagax dgarandel, % 15 4 25 25
Hyresintakter, Mkr 1238 1091 280 183
Férvaltningsresultat, Mkr 661 558 131 86
Arets resultat, Mkr 2020 660 469 176
Sagax andel av drets totalresultat, Mkr 309 146 119 18
Sagax andel av fdrvaltningsresultat, Mkr 101 78 33 19
2021 2020 2021 2020
31 dec 31 dec 31 dec 31 dec

Antal fastigheter 446 388 97 69
Hyresvarde, Mkr 1538 1236 361 235
Fastigheternas bokférda vérde, Mkr 17 335 12 582 4 827 2714
Uthyrningsbar area, kvm 1784 000 1436 000 580 700 360 427
Hyresduration, ér 4,1 4,2 6,3 5,0
Ekonomisk vakansgrad, % 7 7 8 3
Rantebdrande skulder, Mkr 10 467 7 668 2 839 1731
Kapitalbindning, &r 2,9 19 2,6 2,0
Réntebindning, &r 2,0 1,7 2,0 1,0
Marknadsvéarde for rantederivat, Mkr -9 -73 10 -1
Sagax redovisade varde, Mkr 1 900 1257 437 197
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Aktuell intjaningsformaga

Sagax har fokus pa langsiktig tillvdxt av bolagets forvaltningsresultat. For att
underldtta bedomningen av bolagets stdllning redovisas nedan den bedémda intjianingsformagan
pa arsbasis samt en sammanstdllning over intjaningsformdagans utveckling sedan 2016.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Tabellen nedan aterspeglar Sagax intjadningsférméga pé tolvméana-
dersbasis per 1 januari 2022. Det ar viktigt att notera att den ej dr att
jamstilla med en prognos for de kommande tolv ménaderna d& den
exempelvis inte innehaller ngra bedomningar avseende framtida
vakanser, rintelage, valutaeffekter, hyresutveckling eller vardefor-
andringar. Sagax redovisar aktuell intjaningsformaga i samband med
delarsrapporter och bokslutskommunikéer.

Hyresvirdet baseras pd kontrakterade hyresintidkter pa arsbasis
med tillagg for bedomd marknadshyra for vakanta lokaler. Fastighets-
kostnader baseras pé verkligt utfall det senaste aret justerat for inne-
havstid. Kostnaderna for central administration har baserats pa faktiskt
utfall de senaste tolv ménaderna. Finansnettot har berdknats utifrdn
rantebdrande skulder och tillgdngar pa balansdagen. Kostnaderna for de
rantebarande skulderna har baserats pa koncernens berédknade genom-
snittliga rantenivé med tillagg for periodiserade finansieringskostnader.
Utdelningar avseende bolagets innehav av borsnoterade aktier har ej
beaktats i intjaningsformégan. Skatten ar beraknad med 18 % (19 %)
schablonskatt. Sagax resultatandelar fran joint venture och intresse-
foretag ar berdknade enligt samma antaganden som for Sagax med
beaktande av resultatandelens storlek.

FORANDRING AV AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

UNDER 2021

I tabellen pa nésta sida presenteras Sagax redovisade intjanings-
forméga under dren 2016-2021 och forandringarna mellan arsskiften

redovisas uppdelat pa forandringar i befintligt fastighetsbestand,
fastighetsforvirv, fastighetsforsiljningar samt valutaeffekter. Aven
uppgifter om investeringar och avyttringar under respektive ar pre-
senteras i tabellen. Det kan noteras att investeringar i befintligt fastig-
hetsbestand kan ge effekt pa intjaningsformégan med viss fordréjning
beroende p& om det fortfarande &r en pagaende investering och om till
exempel inflyttning har skett.

Fastighetsforvarv 2021 har medfort att hyresvardet 6kat med 370
miljoner kronor och fastighetskostnaderna med 40 miljoner kronor.
Vakanser i forvirvat fastighetsbesténd 6kade vakansvirdet med 14 miljo-
ner kronor. Totalt 6kade driftnettot med 317 miljoner kronor till f6ljd av
fastighetsforvarv under éaret.

Fastighetsforsiljningar under aret minskade hyresvirdet med 94
miljoner kronor samtidigt som fastighetskostnaderna minskade med 16
miljoner kronor. Totalt minskade driftnettot med 69 miljoner kronor till
foljd av fastighetsforsaljningar under aret. Eurokursens utveckling har
medfort att driftnettot 6kade med 32 miljoner kronor.

Finansnettot har férandrats med 5 % till —354 miljoner kronor och
forklaras framst av ldgre genomsnittlig ranteniva. Resultat efter scha-
blonskatt som tillfaller A- och B-aktiedgarna har 6kat med 29 % (14 %)
till 2 218 (1 723) miljoner kronor, motsvarande 6,98 (5,40) kronor per
A- och B-aktie.

Aktuell intjéningsfrméaga

Belopp i miljoner kronor 1 jan 2022 1 jan 2021
Hyresvérde 3 459 3024
Vakans -135 -159
Hyresintékter 3324 2865
Fastighetskostnader -563 -495
Driftnetto 2 761 2 370
Central administration -147 -132
Joint venture 780 638
Finansnetto -354 =372
Leasingkostnader -28 -26
Forvaltningsresultat 3012 2 479
Skatt 542 -471
Resultat efter skatt 2 470 2008

- varav dgare av preferensaktier - 34
- varav dgare av D-aktier 252 252
- varav dgare av A- och B-aktier 2218 1723
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Utveckling av aktuell intjéningsférmaga 2016-2021

2016 2017 2018
Fastig- Fastig-
Féréindring Fastig- hets- Féréndring Fastig- hets- Féréndring Fastig- Fastighets-
befintligt  Valuta- hets-  forsalj- Tjon  befintligt Valuta- hets-  forsdli-  1jan  befintligt  Valuta- hets-  forsdlj- 1 jan
Belopp i miljoner kronor bestand effekt  forvarv  ningar 2017 bestand  effekt forvérv  ningar 2018  bestand  effekt  forvary ningar 2019
Hyresvérde 32 31 399 -36 1880 34 30 166  -13 2099 53 54 322 -17 2510
Vakans 1 -1 -63 2 121 16 -1 =22 6 -122 -4 -3 -7 4  -132
Hyresintékter 34 30 336 -34 1759 51 30 144 -7 1977 49 51 315 -13 2378
Fastighetskostnader -18 -4 -59 8 268 -29 -4 -35 3 -333 -34 -4 -40 6 -3951
Driftnefto 16 26 278 =26 1491 22 26 110 -4 1644 22 26 110 -4 1644
Central administration -68 -77 -132
Resultatandel frén joint venture 271 290 372
Finansnetto -418 -448 -387
Forvaltingsresultat 1277 1410 1816
Skatt -281 -310 -400
Resultat efter skatt 996 1100 1416
varav tillkommer
- &gare av preferensaktier 17 34 34
- Ggare av D-aktier 37 127 204
- dgare av A- och B-aktier 843 939 1178
Investeringar och
avyttringar 252 - 3477 -949 346 - 1384 -4 456 - 3026 -24
2019 2020 2021
Fastig- Fastig-
Féréindring Fastig- hets- Foréindring Fastig-  Fastighets- Féréindring Fastig- hets-
befintligt ~ Valuta- hets-  forsali- ~ 1jan  befintligt  Valuta- hets- forsdli- ~ 1jan  befintligt Valuta-  hets-  forslj- 1 jan
Belopp i miljoner kronor bestand effekt  forvérv  ningar 2020 bestand effekt  forvary ningar 2021 bestand  effekt forvarv  ningar 2022
Hyresvérde 58 25 271  -128 2735 64 -73 302 -3 3024 118 40 370 -94 3459
Vakans 14 -1 -21 4 -135 -13 3 -15 1 -159 31 -2 -4 9 135
Hyresintakter 71 23 251 -124 2600 51 -70 286 -2 2865 149 38 357 -85 3324
Fastighetskostnader -21 -4 -39 13 -466 -21 -13 13 -30 -495 -38 -6 -40 16 -563
Driftnefto 50 19 212 -111 2134 38 =57 256 -2 2370 m 32 317 69 276]
Central administration -122 -132 -147
Resultatandel frén joint
venture och intresseféretag 539 638 780
Finansnetto -352 -372 -354
Leasingkostnader -22 -26 -28
Férvaltningsresultat 2178 2 479 3012
Skatt -414 -471 -542
Resultat efter skatt 1764 2008 2 470
varav tillkommer
- agare av preferensaktier 34 34 -
- Ggare av D-aktier 216 252 252
- &gare av A- och B-aktier 1515 1723 2218
Investeringar och
avyttringar 707 - 2836 -1413 666 - 55857 -1 4562 658 - 4824 1351

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

Sagax dar exponerat for olika risker som kan fa betydelse for bolagets framtida verksamhet, resultat och
finansiella stdllning. Bolaget arbetar aktivt for att identifiera och hantera de risker och
mojligheter som har betydelse for verksamheten.

MARKNADSRISKER
Fastigheternas vérdefdrandring
Sagax redovisar sitt fastighetsinnehav till verkligt varde enligt redo-
visningsstandarden IAS 40 Forvaltningsfastigheter, vilket innebér
att fastigheternas koncernméssiga bokforda virde motsvarar deras
bedémda marknadsvérde. Detta innebar att sjunkande marknadsvér-
den pa bolagets fastigheter kommer att inverka negativt pa bolagets
resultat- och balansrakning. Sjunkande marknadsvirden kan intréffa
bland annat till f6ljd av forsvagad konjunktur, stigande réantelédge, for-
andring i utbud eller efterfragan eller till foljd av fastighetsspecifika
omstdndigheter som bland annat avflyttningar av hyresgister, forsam-
rad teknisk standard eller olyckor med materiella skador som f6ljd.
Darutover méaste foretagsledningen gora bedéomningar och anta-
ganden som péverkar fastighetsvarderingar och i bokslutet redovisade
tillgéngs- och skuldposter respektive intiakts- och kostnadsposter samt
lamnad information i 6vrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa

bedémningar.

Hantering

For att bedoma fastigheternas marknadsvirde anvénder Sagax externa
varderingsforetag. Bolaget anser att anvindandet av vialrenommerade
oberoende virderingforetag skapar de bésta langsiktiga forutséattning-
arna for rattvisande och troviardiga bedomningar av fastigheternas
marknadsvirden.

Bolaget vidtar 16pande atgérder for att begransa sin exponering mot
ovriga ovan beskrivna hindelser genom exempelvis en aktiv forvaltning,
tecknande av fastighetsforsakring och hyresavtal med adekvata avtals-
villkor.

I not 13 redovisas kanslighetsanalys for fastighetsviarden vid for-
dndrade antaganden om direktavkastningskrav, kalkylrénta, hyres-
intdkter och fastighetskostnader.

Transaktionsrelaterade risker

Fastighetsforvirv dr en del av bolagets l6pande verksamhet och &r

till sin natur féorenat med osdkerhet. Vid forvarv av fastigheter utgors
riskerna bland annat av framtida bortfall av hyresgéaster, miljoforhal-
landen, begriansningar av nyttjanderitt samt tekniska brister. Vid for-
varv av fastighetsbolag tillkommer risker for till exempel skatter och
juridiska tvister.

Vid fastighetsforséljningar ar det normalt att séljaren lamnar garan-
tier avseende hyresavtalens giltighet, miljorisker med mera. Vid forsalj-
ning av fastighetsbolag garanteras normalt dven att inga skattetvister eller
andra rattsliga tvister finns som kan komma att bli en framtida belastning
for bolaget. Garantierna dr normalt belopps- och tidsbegrénsade.

Hantering

Risker forebyggs genom att sékerstilla att Sagax genomfor relevanta
kontroller och undersékningar samt att rétt kompetens finns i organi-
sationen eller anlitas vid behov.
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Covid-19-pandemin

Covid-19-pandemin medforde att osdkerheten 6kade. Paverkan pa
Sagax har varit begransad och specifika risker relaterade till pandemin
bedéms vara av ringa omfattning. Sagax drabbades inte av ndgra 6kade
hyresforluster under 2021 pé grund av Covid-19-pandemin.

FINANSIELLA RISKER

Finansiering

Sagax finansiering bestar primart av eget kapital och rantebarande
skulder. Bolagets langfristiga finansiering utgors av bérsnoterade obli-
gationslan, kreditfaciliteter och foretagscertifikat. Sagax har en rating
fran Moody’s Investor Services om Baa3 med “positive outlook”. Den
erhéllna ratingen ar en sa kallad investment grade rating och bedoms
vara av godo for Sagax da det innebar en effektiv tillgang till den euro-
peiska kapitalmarknaden. Forutsiattningarna pa kapital- och kredit-
marknaderna kan forandras, vilket kan leda till att refinansiering av
befintliga skulder uteblir eller ej kan ske till skéliga villkor. Darutéver
kan forsvagad konjunktur, fordndring i utbud eller efterfragan pa bola-
gets lokaler inverka negativt pa bolagets resultat- och balansréakning
samt nyckeltal, vilket kan leda till sankt kreditbetyg och dédrmed for-
svara mojligheten till refinansiering av befintliga skulder.

Hantering
1 syfte att begrinsa refinansieringsrisken strivar Sagax efter att ha en
lag andel kortfristig rantebdrande finansiering och att refinansiera de
langfristiga rantebarande skulderna i god tid samt att anvénda flera
olika finansieringskallor. Darutover foljer bolaget 4ven relevanta nyck-
eltal for att sdkerstilla att den langsiktiga kreditvardigheten bibehélls.
Sammantaget bedoms detta arbetssétt begransa bolagets refinansie-
ringsrisk.

I tabellen nedan redovisas dels beldningsgradens kanslighet for
fordandringar av fastighetsvarden, dels rantetdckningsgradens kénslighet
for forandringar av fastigheternas uthyrningsgrad.

Effekt pa belaningsgrad vid féréndrat vérde pa fastighetsportfslien
per 31 december 2021

Féréindring, % -20 -10 0 10 20
Vardeférandring, Mkr -9 213 -4 607 - 4607 9213
Beldningsgrad, % 49 45 42 39 37

Effekt pa réntetéiickningsgrad vid férdndrad uthyrningsgrad per 31 december 2021

Foréndring, % -10 -5 0 5 10
Uthyrningsgrad, % 86 91 96 ET ET
Réntetéickningsgrad, % 582 617 651 ET ET
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Rénterisk

Réntekostnader ar koncernens storsta lopande kostnad. Ranterisk defi-
nieras som risken att férdndringar i rénteldget paverkar Sagax finan-
sieringskostnad. Ranterisken dr hanforlig till utvecklingen av aktuella
rantenivaer. Forutsdttningarna pa rintemarknaden kan fordandras
vilket i sin tur kan péverka rénteldget. Riksbankens och den europeiska
centralbankens penningpolitik, férvintningar om ekonomisk utveck-
ling savél internationellt som nationellt, samt ovintade hdndelser

péaverkar marknadsriantorna.

Hantering

For att reducera Sagax exponering mot ett eventuellt stigande rante-
lage har koncernen en visentlig del fastrantelén. For att begransa
ranterisken for ldn med rorlig ranta anvénds ranteswappar och rante-
tak. Den 31 december 2021 uppgick andelen fastranteldn exklusive
foretagscertifikat till 86 % av Sagax rintebarande skulder. En hojning
av marknadsréntorna bedoms dérfor fa en marginell effekt pa Sagax
rantekostnader.

Valutarisk
Sagax ar exponerat mot valutakursrisker till f6ljd av investeringar och
skulder i euro. Sagax rapporteringsvaluta ar svenska kronor och alla
balansposter som &r i euro 4r omriaknade till svenska kronor. Omrak-
ningsdifferenser kan ha en visentlig effekt pa koncernens verksambhet,
finansiella stéllning och verksamhetsresultat i svenska kronor.

Sagax dgde vid drsskiftet 203 (267) fastigheter i Finland, 5 (5) fastig-
heter i Tyskland, 119 (102) fastigheter i Frankrike, 121 (89) fastigheter
i Nederlanderna och 113 (100) fastigheter i Spanien, vilket medfor en
exponering mot eurokursen.

Marknadsvirdet pa dessa fastigheter uppgick vid samma tidpunkt
till 31 179 (25 014) miljoner kronor.

Fastigheterna ar finansierade med eget kapital och externa lan. Den
31 december 2021 uppgick rantebarande skulder i euro till motsvarande
24 009 (15 339) miljoner kronor.

Hantering

Valutarisken hanteras genom att forvirv av fastigheter i euro finansieras
genom uppléning i euro. Transaktionsexponering i koncernen hanteras
genom matchning av intdkter och kostnader i samma valuta.

Exponering

Nettoexponeringen den 31 december, tillgdngar minus skulder i euro,
uppgick till 6 729 (8 471) miljoner kronor. I enlighet med IAS 21 redo-
visas valutakurseffekter for utlandsverksamhet och sékringsredovisning
under rubriken Ovrigt totalresultat. Ovriga valutakurseffekter redovisas
iresultatrdkningen. En forandring av valutakursen SEK/EUR med 10 %
paverkar forvaltningsresultatet med 168 miljoner kronor.

Likviditetsrisk

Koncernen definierar likviditetsrisk som risken att inte ha tillgdng

till likviditet eller kreditloften for att tacka sina betalningsataganden,
inklusive réntebetalningar. Brist pa likviditet for att tacka forfallna
betalningar kan ha en negativ inverkan pa koncernens verksamhet och
finansiella stillning.

Hantering

Sagax har ett positivt operativt kassaflode och kommer att ha ett
begrénsat refinanseringsbehov under de ndrmaste aren; se not 17 dér
forfallodatum for koncernens finansiering presenteras. Sagax rorelse-
kapital uppgick till 1 173 (-1 867) miljoner kronor vid arsskiftet. Out-
nyttjade kreditfaciliteter uppgick vid samma tidpunkt till 7 399 (5 424)
miljoner kronor, inklusive 1anel6ften motsvarande utestaende foretags-
certifikat. Inga ytterligare sikerheter behover stéllas for utnyttjande av
kreditfaciliteterna.

OPERATIONELLA RISKER

Hyresintdkter- och hyresutveckling

Sagax intédkter paverkas av den ldngsiktiga efterfragan pé lokaler for
lager och latt industri, fastigheternas uthyrningsgrad och erhallen
hyresniva. Hyresnivarisk ar hanforlig till utvecklingen av aktuella
marknadshyror som péverkas av den ekonomiska utvecklingen, demo-
grafisk tillvixt samt omfattningen av nybyggnationer pa marknaden.

Hantering

For att begransa Sagax exponering mot avflyttningar och hyresforlus-
ter stravar Sagax efter 1anga kundrelationer samt efter att prioritera
hyresgéster med hog kreditviardighet, dven om detta kan medfora
négot ldgre intjaning. Detta ar av sdrskild vikt i forhallande till storre
hyresgéaster.

Sagax arbetar kontinuerligt med att omférhandla befintliga hyres-
avtal i syfte att minimera risken pa kort sikt. Hyreskontrakt med 16ptid
ldngre én tre ar har normalt ett tillagg kopplat till konsumentprisindex
i Sverige och till liknande index pa 6vriga marknader, det vill séga de ar
helt eller delvis inflationsjusterade. 100 % av Sagax hyresintakter var vid
arsskiftet kopplade till KPI eller liknande index.

Kreditrisk
Sagax priméira motpartsrisk ligger i att hyresgésterna inte kan fullgora
sina betalningar enligt hyresavtalen.

Hantering

Sagax har god diversifiering avseende den geografiska fordelningen
av fastighetsbestandet och hyresgisternas branschtillhorighet. Sagax
hyresavtalsstruktur bidrar till att minska risken for vakanser och
hyresforluster.

I samband med forvéarv och uthyrningar virderas motpartsrisken
och vid behov kompletteras avtalen med sékerheter i form av depositio-
ner, bankgarantier, moderbolagsborgen eller liknande. Sagax arbetar
16pande med att f6lja och utviardera hyresgasternas finansiella stiallning.
Sagax bedomer att bolagets hyresgéster, med ett fatal undantag, har god
finansiell stéllning.

Drifts- och underhallskostnader

De driftskostnader som &r av storst betydelse ar fastigheternas el- och
uppvarmningskostnader samt kostnader for fastighetsskatt. I den mén
kostnadshéjningar inte kompenseras genom regleringar i hyresavtal
kan de paverka bolagets resultat negativt. Vid eventuella vakanser
paverkas bolagets resultat inte bara av forlorade hyresintékter utan
dven av kostnader for till exempel energi vilka tidigare tiackts av hyres-
gister.
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KANSLIGHETSANALYS

FORVALTNINGSBERATTELSE

Nedan redovisas Sagax exponering for visentliga risker i bolagets verksamhet

Kénslighetsanalys per 31 December 2021"

Effekt pa frvaltnings- Effekt pa resultat efter Effekt pa

Belopp i milioner kronor Férandring resultatet, arsbasis skatt, arsbasis eget kapital
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1% +/-34 +/-28 +/-28

Hyresintakter +/-1% +/-33 +/-27 +/-27

Fastighetskostnader +/-1% —/+6 _/+4 _/+4

Féréndring av valutakursen SEK/EUR? +/-10% +/-168 +/-133 +/-673

Andrad hyresniva vid kontraktsférfall 2022 +/-10% +/-49 +/-40 +/-40

1) Exklusive resultatandelar i joint venture och intressebolag

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

Hantering

Hyresforhallandet for lokaler for lager och 14tt industri karaktirise-
ras ofta av att hyresgésterna har ett relativt omfattande drifts- och
underhéllsansvar. For huvuddelen av dessa kostnader debiteras hyres-
gisterna direkt eller vidaredebiteras av Sagax till sjdlvkostnad. Sagax
exponering mot driftskostnadsforandringar ar saledes relativt begran-
sad.

Operationell risk och risk for bristande IT-sékerhet

Den digitala utvecklingen gar snabbt framét och skapar en méangd méj-
ligheter i sittet att méta krav frén hyresgéster och andra intressenter.
Den digitala utvecklingen kan dock ocksa vara forknippad med 6kade
risker vid till exempel hanteringen av personuppgifter eller konfidenti-
ell information. Koncernens verksamhet dr beroende av vil anpassade
IT-system, effektiv intern kontroll, kompetensutveckling samt tillgang
till tillforlitliga varderings- och riskmodeller som ger underlag for att
minska operativa risker. Bristande IT-sdkerhet eller bristfilliga rutiner
kan resultera i forstord eller forlorad data, vilket kan ha negativ inver-
kan pé Sagax verksamhet.

Hantering

Sagax arbetar kontinuerligt med forebyggande dtgérder, som att
utveckla sina administrativa rutiner, policyer och riktlinjer for IT-
sdkerhet. Sagax anvander brandvéggar, e-postfilter, backupsystem och
antivirusprogram for att forhindra IT-relaterade driftstérningar.

Organisatorisk risk

Sagax framtida utveckling beror i hog grad pa foretagsledningens och
andra nyckelpersoners kunskap, erfarenhet och engagemang. Bolaget
skulle kunna péaverkas negativt om nagon eller flera nyckelpersoner

skulle lamna sin anstéllning.

Hantering

Bolagets tillvaxt har bidragit till att minska denna risk under de
senaste aren. Regelbundna utvecklingssamtal genomf6rs med all per-
sonal bland annat for att identifiera behov av kompetensutveckling.
Anstillningsavtalen bedoms vara traffade pd marknadsmaéssiga villkor
och Sagax har dven uppréttat drliga incitamentsprogram for att attra-
hera nya och behélla befintliga medarbetare.
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LEGALA RISKER

Regelefterlevnad och affdrsetik

Bristande regelefterlevnad kan leda till ekonomiska forluster, tillsyns-
sanktioner, ryktesforluster och avnotering. Vissa regelverk ar 6ppna for
tolkning (IFRS), innebarande att eventuell regelovervakare och Sagax
kan ha olika uppfattning. Risker finns dven inom arbetsmiljo, kor-
ruption och méanskliga rittigheter. Sagax kan drabbas av dessa risker
genom medarbetares eller uppdragstagares agerande.

Hantering

B Utbildning i policyer for all personal

B Sagax uppforandekod for leverantorer kravstills i avtal
B Visselblasarfunktion

Skatter och dndrad lagstiftning

Koncernens verksamhet bedrivs i enlighet med koncernens tolkning av
gillande skattelagar, forordningar och rattspraxis samt i enlighet med
rad frén skatteradgivare. Det kan dock inte uteslutas att koncernens
tolkning ar felaktig eller att sddana foreskrifter eller rattspraxis dndras
med potentiell retroaktiv verkan. Beslut fran skattemyndigheter och
forvaltningsdomstolar kan komma att dndra koncernens tidigare eller
nuvarande skattesituation, vilket kan paverka koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stidllning negativt.

Sagax har i sin redovisning beaktat uppskjuten skatt beraknat pa
skillnaden mellan en tillgdngs eller skulds bokforda viarde och dess
skattemdssiga virde, sd kallade temporira skillnader, se not 14. Sagax
har dven beaktat uppskjutna skattefordringar avseende ackumulerade
skatteméssiga underskott i koncernbolagen. Konsekvensen blir att Sagax
resultat och egna kapital dr exponerat for forandringar i skattelagstift-
ning i de lander som koncernen har verksamhet i.

Agarfériandringar, som innebir att det bestimmande inflytandet
over bolaget fordndras, kan innebéara begransningar (helt eller delvis) av
mojligheten att utnyttja underskott frén tidigare &r. Mojligheterna att
utnyttja underskotten kan d&ven komma att paverkas av andrad lagstift-
ning. Aven dndrad lagstiftning eller rittspraxis, exempelvis avseende
hyres-, forvarvs- och miljéfragor, kan fa negativa konsekvenser for bola-
get. I not 12 redogors for Sagax skattekostnader.
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Hantering

Risker forebyggs genom att sékerstélla att ratt kompetens finns i orga-
nisationen eller engageras vid behov. Harutover utfors de kontroller
och utredningar som ror skatterelaterade fragor noggrant.

Miljorisk

Utgangspunkten for ansvaret avseende fororeningar och andra miljo-
skador ar enligt gdllande miljolagstiftning i de lander Sagax dger fastig-
heter att verksamhetsutévaren bér ansvaret. Sagax bedriver ej ndgon
verksamhet som kraver sarskilt tillstdnd enligt miljobalken. Emellertid
kan det finnas hyresgéister som bedriver verksamhet som kraver sarskilt
tillstdnd, det vill sdga ar verksamhetsutovare.

Om inte verksamhetsut6varen kan utfora eller bekosta efterbehand-
ling av en fastighet dr dock den som forvarvat fastigheten och som vid
forvarvet ként till eller d& borde ha upptéckt fororeningarna ansvarig.
Det innebar att krav under vissa forutsattningar kan riktas mot Sagax
for marksanering eller efterbehandling avseende forekomst av eller
misstanke om fororening i mark, vattenomréden eller grundvatten i
syfte att stilla fastigheten i sddant skick som erfordras enligt tillimplig
miljolagstiftning. Sadana krav kan péverka Sagax negativt.

Varje sddan hiandelse eller visentlig minskning av fastigheternas
vérde, eller milj6fragor som inte dr kénda eller inte kan identifieras vid
tidpunkten for forvirvet, eller som intraffar vid ett senare tillfdlle, kan
ha en vésentligt negativ inverkan pa Sagax verksamhet och koncernens
finansiella stallning.

Hantering
Det dr angeldget att fastighetsidgaren och verksamhetsutévaren sam-
arbetar kring fragor om en verksamhets miljopaverkan.

Sagax genomfor miljoanalyser av de fastigheter som bolaget Gver-
véger att forvarva for att identifiera milj6- och hilsorisker och bolaget
har som malséttning att all nyproduktion miljocertifieras.

For narvarande har inga vasentliga miljokrav riktats mot nagot av
koncernbolagen. Sagax har heller inte identifierat ndgra viasentliga miljo-

risker.

48

KLIMATRISK
En hojd vattenniva, 6kad nederbord eller andra foréandringar i den
fysiska miljon skulle kunna medféra skador pd Sagax fastigheter.
Detta kan innebéra ett 6kat behov av investeringar i fastigheter i
utsatta omraden. Klimatforandringar kan ocksé innebéra ékade drifts-
kostnader.

Det kan dven foreligga risker for olonsamma investeringar om
klimatrisken inte beaktas. Dartill kan klimatpolitiska beslut paverka
Sagax, inte minst i form av 6kade skatter eller nddvandiga investeringar.

Hantering

Sagax har som malsattning att all nyproduktion ska miljocertifieras.
Fastigheter i befintligt bestand miljocertifieras om forutsittningar for
det finns till exempel vid omfattande ombyggnationer. Darutéver foljer
Sagax utvecklingen av lagar och forordningar inom klimatomradet.
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Aktien och agarna

Sagax aktier dr noterade pad Nasdaq Stockholm, Large Cap. Bolagets borsvdrde
uppgick den 31 december 2021 till 101 miljarder.

AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet i Sagax uppgick vid arsskiftet till 780 351 117 kronor
och fordelades pa totalt 445 914 924 aktier varav 2 000 000 B-aktier
i eget forvar. Kvotvirdet per aktie dr 1,75 kronor. Sagax har tre
aktieslag, stamaktier av serie A, B och D. Aktierna ar noterade pa
Nasdaq, Stockholm, Large Cap.

Varje A-aktie berattigar till en rost och varje B- respektive D-aktie
berittigar till en tiondels rost. Varje rostberdttigad far vid bolagsstimma
rosta for fulla antalet av denne dgda och foretrddda aktier.

I enlighet med beslut pé extra bolagsstimma har Sagax i april
2021 16st in samtliga preferensaktier. Darut6ver har Sagax med anled-
ning av utnyttjandet av teckningsoptioner under incitamentsprogram
2018/2021 under juni 2021 emitterat 374 065 stamaktier av serie B.

UTDELNINGSPOLICY

Sagax utdelningspolicy ar att den sammanlagda utdelningen ska
uppgé till cirka en tredjedel av férvaltningsresultatet. Darutover kan
styrelsen komma att foresla att vinster av engangskaraktar 6verfors
till aktiedgarna. Stamaktier av serie D ger ritt till utdelning om fem
génger den sammanlagda utdelningen pé stamaktier av serie A och B,
dock maximalt 2,00 kronor per aktie.

Styrelsen foreslar drsstimman 2022 att besluta om att utdelning ska
ske med 2,15 (1,65) kronor per A- respektive B-aktie. Styrelsen foreslar
dven utdelning om 2,00 (2,00) kronor per D-aktie med kvartalsvis utbe-
talning om 0,50 kronor i enlighet med bolagsordningen. Den foreslagna
utdelningen uppgér till sammanlagt 935 (776) miljoner kronor, motsva-
rande 33,5 % (32,5 %) av forvaltningsresultatet.

A-aktiens kursutveckling 2021

B-aktiens kursutveckling 2021
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JAN FEB MAR APR MAJ JUN JUL AUG SEP OKT NOV DEC

W Sagox B OMX Stockholm_Pl
B Carnegie Real Estate Index Il Omsatt antal aktier
1 000-tal per ménad

Kela: Monitor av Modular Finance AB

D-aktiens utveckling 2021
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Aktiehandeln 2021
Omséttnings- Genomsnittlig
hastighet handelsvolym per
Betalkurs, kr pa arsbasis, % handelsdag, Mkr
31dec 31 dec

2021 2020 2021 2020 2021 2020
A-aktier 303,00 168,50 3 4 1,0 0,5
B-aktier 305,00 169,60 44 22 134,6 33,4
D-aktier 33,40 32,05 55 58 9,0 8,3
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INCITAMENTSPROGRAM FOR MEDARBETARE

Sagax har tre optionsprogram for bolagets medarbetare. Totalt innehar
Sagax medarbetare 1 163 628 teckningsoptioner motsvarande 0,5 %

av antalet utestdende A- och B-aktier. Bolagets verkstéllande direktor
och styrelseledaméter omfattas inte av programmen. Programmen ar
tredriga och 16per under perioderna 2019-2022, 2020-2023 respektive
2021-2024. Teckningskurserna motsvarar B-aktiernas betalkurs vid
optionsprogrammets inledande omriaknat med den genomsnittliga kurs-
utvecklingen for de noterade fastighetsbolagen enligt Carnegies fast-
ighetsindex (CREX) under motsvarande period. Teckningsoptionerna
kommer séledes att bli viardefulla under forutsittning att Sagax har en
kursutveckling som ar béttre 4n genomsnittet for de noterade fastighets-
bolagen under respektive trearsperiod.

Sagax styrelse har foreslagit arsstimman den 11 maj 2022 att besluta
om ett motsvarande incitamentsprogram med ritt att teckna nya stamak-
tier i juni 2025 for bolagets medarbetare, undantaget bolagets verkstillande
direktor och styrelseledaméter.

Inga ytterligare teckningsoptioner eller konvertibler finns utestaende.

LIKVIDITETSGARANTI

Carnegie Investment Bank agerar likviditetsgarant for bolagets A- och
D-aktier inom ramen for Nasdaq Stockholms system for likviditets-
garanti. Avtalet med Carnegie innebar att likviditetsgaranten stéller
kop- och sdljkurs i orderboken for Sagax A- och D-aktier samtidigt som
likviditet tillfors genom en garanterad volym aktier pa kop- och sélj-
sidan i respektive orderbok. Syftet med avtalet &r att frimja aktiernas
likviditet.

BORSKURS RELATIVT BOLAGETS UTVECKLING
Forvaltningsresultatet per B-aktie efter utspadning pé rullande tolv-
manadersbasis uppgick till 7,99 (6,62) kronor vilket jamfort med aktie-
kursen for B-aktien vid periodens utgang motsvarade en multipel om
38,2 (25,5).

EGET KAPITAL OCH SUBSTANSVARDE PER A- OCH B-AKTIE

Eget kapital per A- och B-aktie efter utspadning uppgick till 83,84 (55,09)
kronor. Substansvérde per A- och B-aktie uppgick till 97,92 (66,38) kronor.
Aktiekursen for B-aktien vid periodens slut var 364 % (308 %) av det egna
kapitalet per B-aktie och 311 % (255 %) av substansvardet per B-aktie.

Storsta aktiedgare 31 december 2021"

Antal aktier Andel av

A-aktier B-aktier D-aktier Aktiekapital Raster? Verifierat datum
David Mindus med bolag 10 848 800 66917 112 1192228 17,7 % 25,8 % 2021-12:31
Staffan Salén med bolag 4264928 32 970 660 95 600 8,4 % 11,0 % 2021-12-31
Rutger Arnhult med bolag 5797 053 6342 938 17 385 738 6,6% 11,9% 2021-10-22
Figrde AP-fonden 5716 16 267 423 10 021 678 59 % 3,8 % 2021-12:31
Tredje AP-fonden - 24 927 658 - 56% 3,6% 2021-12:31
SEB Fonder - 12 578 849 - 2,8 % 1,8% 2021-12:31
Avanza Pension 49 699 737 312 11 229 666 2,7 % 1,8% 2021-12-31
Vanguard - 5898 303 3 667 507 2,1 % 1,4 % 2021-11-30
Lansférsdkringar Fonder - 8 529 678 - 19 % 12 % 2021-12-31
BlackRock - 6 466 097 10 729 1,5% 09 % 2021-12:31
Filip Engelbert med bolag 241 000 1869 784 4200 000 1,4% 12% 2021-12-31
Swedbank Robur Fonder 500 000 5651 800 - 1,4 % 1,6 % 2021-12-31
Norges Bank - 3793 967 1775 800 1,2 % 08% 2021-12:31
Erik Selin med bolag 1081 866 2367 116 1 656 868 1% 2,2 % 2021-12:31
ODIN Fonder - 3955739 - 09 % 0,6 % 2021-12-31
Handelsbanken Fonder - 3100 570 539 803 0,8 % 0,5% 2021-12-31
AMEF Pension & Fonder - 2 875326 - 0,6 % 0,4 % 2021-12-31
Johan Thorell med bolag 203 254 2332 540 158 912 0,6 % 0,7 % 2021-12:31
Folksam - 2 661 471 - 0,6% 0,4 % 2021-12-31
Nordnet Pensionsférsékring 19 466 395 684 2186 855 0,6 % 0,4 % 2021-12:31
Summa 20 stdrsta dgare 23011 782 210 640 027 54121 384 64,5 % 722 %
Ovriga aktiedgare 3821072 80180714 72 139 945 35,0 % 27,8 %
Delsumma 26 832 854 290 820 741 126 261 329 99,6 % 100,0 %
Aktier som innehas av AB Sagax - 2 000 000 - 0,4% 0,0 %
Totalt 26 832 854 292 820 741 126 261 329 1000 % 100,0 %
- varav styrelse och medarbetare 15 741 274 108 349 815 6 650 092 29,3 % 397 %

1) Aktiedgarstruktur per 31 december dr baserad pé uppgifter frén Monitor samt Euroclear Sweden.

2) Réstrdtt for aktier som innehas av Sagax har exkluderats.
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Aktieagarstruktur 31 december 2021"

Antal aktier Antal aktiedgare Aktiedigarkategori Antal Réstandel Aktiecigare per land Antal Réstandel
1-500 16 672 Privatpersoner Sverige 21 477 83 %
501-1 000 1814 bosatta i Sverige 20779 8%

. Schweiz 50 6%
1 001-2 000 1332 Privatpersoner
2 001-5 000 1339 bosoﬂo/ufomlonds 17 0% USA 23 3%
Féretag/institutioner Storbritannien 73 2%
5 001-10 000 634 i Sverige 698 75 % .
10 001-50 000 785 F5 S Luxemburg 32 1%
dretag/institutioner )
50 001- 402 utomlands 1384 17 % Ovriga lénder 1323 4%
Totalt 22978 Totalt 22978 100 % Totalt 22978 100 %

1) Inklusive aktier som innehas av Sagax.

Nyckeltal per B-aktie

2021 2020 2019 2018 2017

31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec

Borskurs vid drets utgéng, kr 305,00 169,60 136,20 64,70 49,10
Férvaltningsresultat efter utspddning, kr 7,99 6,62 5,51 4,30 3,70
Kassaflsde efter utspadning, kr'! 6,58 6,09 4,86 3,94 3,26
Eget kapital efter utspadning, kr 83,84 55,09 46,78 35,67 2713
Substansvarde, kr 97,92 66,38 56,77 44,22 35,04
Borskurs/Forvaltningsresultat, ggr 38,2 25,6 24,7 15,0 13,3
Bérskurs/Kassafléde, ggr! 46,4 279 28,0 16,4 15,1
Borskurs/Eget kapital, % 364 308 292 182 181
Bérskurs/Substansvarde, % 311 255 240 147 140

1) Med kassafléde avses kassafléde frén den l6pande verksamheten fére foréndring av rérelsekapital.

Aktiekursutveckling och volatilitet

Utveckling'? Sagax A-aktie Sagax B-akfie Sagax D-aktie Carnegie Real Estate Index OMX Stockholm PI
1 ar 80 % 80 % 4% 47 % 35%
2 ar 118 % 124 % -8% 41 % 52 %
3 ar 295 % 371 % 5% 121 % 97 %
4 ar 487 % 525 % 14 % 150 % 82 %
5 ar 555 % 650 % 20 % 177 % 94 %

Volatilitet! Sagax A-akie Sagax B-aktie Sagax D-aktie Carnegie Real Estate Index OMX Stockholm PI
1 ér 33 % 27 % 13 % 20 % 15%
2 ar 37 % 32% 18 % 26 % 20 %
3 ar 37 % 26 % 12 % 20 % 14 %
4 ar 35% 24 % 1 % 15 % 14 %
5ar 36 % 26 % 11 % 15 % 14 %

1) Beréknade per 31 december 2021.
2) Utvecklingen inkluderar ej &terinvesterad utdelning fér Sagax aktier eller fér Carnegie Real Estate Index och OMX Stockholm PI.
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Agarkategorier, aktiekapitalandel Substansvérde (NAV) 31 december 2021
Per A- och B-aktie
Mkr efter utspddning, kr

‘ B Ovriga svenska juridiska personer 38 % Eget kapital 31079 98
M Utlandsboende égare 23 % Avdrag fér eget kapital D-aktier -4 419 -14

B Socialférsakringsfonder 12 % Aferl'dggning av derivat 74 0

I Svenska fysiska personer 10 % Aterlaggning av temporéra skillnader 3383 1

B Fondbolag 9 % Aterlaggningar hénférliga till joint venture 1019 3

B Finansiella fretag, 5 % Substansvéirde (NAV) 31136 98

Pensionsstiftelser, 2 %
Intresseorganisationer 1 %

Ej kategoriserade juridiska personer O %

Kélla: Euroclear Sweden

Borskurs/forvaltningsresultat per B-aktie Borskurs i relation till eget kapital respektive substansvérde (NAV)
Ggr %
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rullande 12 méanader Il Borskurs/substansvérde (NAV) per B-aktie
Réstratter och aktiekapitalandelar
Aktieslag Antal Réstrétt per aktie Antal réster Réstréttsandel Aktiekapitalandel
A-aktier 26 832 854 1,0 26 832 854,00 39 % 6%
B-aktier 292 820 741 0,1 29 282 074,10 43 % 66 %
D-aktier 126 261 329 0,1 12 626 132,90 18 % 28 %
Summa 445 914 924 68 741 061,00 100 % 100 %
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Organisation och medarbetare

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

LEGAL STRUKTUR

Koncernen bestod vid arsskiftet av 361 koncernforetag med site i
Sverige, Finland, Nederldnderna, Frankrike, Spanien och Danmark.
Fastigheterna i Tyskland 4gs direkt av fem svenska bolag. Moderbo-
laget d4gde 50 % av Soderport Property Investment AB, Fastighets-
aktiebolaget Ess-Sierra respektive Hemso Intressenter AB vilket i sin
tur dgde 30 % av Hemso Fastighets AB. Déarutover dgde Sagax 25,4 %
av rosterna och 25,9 % av kapitalet i Fastighetsbolaget Emilshus AB
samt 21,8 % av rosterna och 15,3 % av kapitalet i NP3 Fastigheter AB.
Moderbolaget dger inga fastigheter.

ORGANISATION

Bolagets site och huvudkontor finns i Stockholm dar bolagets koncern-
funktioner ekonomi, skatt, finans och affarsutveckling &r placerade. I
Finland, Frankrike, Nederldnderna och Spanien leds verksamheterna
av de verkstéllande direktorerna for respektive verksambhet.

MEDARBETARE

Sagax langsiktiga utveckling &r beroende av kompetenta medarbetare. Det
ar darfor viktigt att bolaget ar en attraktiv arbetsgivare som bade attrahe-
rar och har formagan att langsiktigt behélla kompetent personal.

Sagax erbjuder en flexibel och kreativ miljo som kdnnetecknas av korta
beslutsvigar. Kompetensutveckling ar viktigt for Sagax och utveck-
lingssamtal sker &rligen for att bland annat stimulera till vidareutveck-
ling av respektive medarbetare. Vid nyanstillningar laggs stor vikt vid
kompetens och relevant erfarenhet samt personliga egenskaper och
kvaliteter. Rekrytering sker alltid i konkurrens. Som ett led i Sagax
rekryteringsprocess tréaffar slutkandidater alltid medarbetare inom
olika delar av bolaget och nyckelpersoner utvéarderas dven av VD och
minst en styrelseledamot. I forekommande fall kan &ven olika tester
genomforas.

Sagax genomfor vanligtvis en arlig konferens med samtliga med-
arbetare nirvarande dar bolagets utveckling, utmaningar och mojlig-
heter diskuteras under tva dagar. Pa grund av Covid-19 har Sagax inte
genomfort konferensen under 2021. For att upprétthalla en gemensam
kunskapsgrund och bidra till 6kad forstaelse for bolagets verksamhet har
kvartalsvisa presentationer av Sagax delarsrapporter genomforts for all
personal.

Trots en snabb expansion har Sagax lyckats behdlla en relativt liten
organisation. Av Sagax 87 medarbetare var samtliga tillvidareanstallda.
Medelantalet anstillda var under aret 81 personer. 17 medarbetare
anstilldes under 2021 varav atta i Finland, tre i Frankrike, tre i Spanien,

Operativ struktur

VERKSTALLANDE DIREKTOR | SAGAX?

Fastighetschef i
Sverige

Forvaltnings-
avdelning i
Sverige

1) Féretagsledning.

Ekonomichef " Afférs-
utveckling

Afférs- Organisation i
utvecklings- Finland
avdelning

VDi VDi
Nederlénderna Spanien

Organisation i Organisation i
Nederlénderna Spanien

Antal koncernbolag

Antal anstéllda

Séite Antal Land Totalt
Sverige 126 Sverige 36
Finland 166 Finland 28
Nederlénderna 56 Frankrike 10
Frankrike 7 Nederlénderna 7
Spanien 4 Spanien 6
Danmark 2 Totalt 87
Summa 361
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tva i Sverige och en i Nederldnderna. Sju medarbetare lamnade bolaget
under aret.

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

INCITAMENTSPROGRAM FOR MEDARBETARE

Sagax har tre optionsprogram for bolagets medarbetare. Programmen
ar tredriga och har riktats till samtliga medarbetare. Bolagets verkstal-
lande direktor och styrelseledamdter omfattas inte av incitamentspro-
grammen. Totalt innehade medarbetare 1 163 628 teckningsoptioner
med ratt att teckna stamaktier, motsvarande 0,5 % av antalet utesta-
ende A- och B-aktier.
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ANTI-DISKRIMINERING

Oavsett kon, konsoverskridande identitet eller uttryck, etnisk tillhorig-
het, religion eller annan trosuppfattning, funktionsnedséttning, sexuell
laggning eller alder ska anstéllda ges samma majligheter samt ha samma
rattigheter och skyldigheter. Det giller exempelvis 1onesattning, majlig-
het till befordran, kompetensutveckling samt lika rattigheter till en god
arbetsmiljo. Arbetet ska bedrivas i samverkan mellan arbetsgivare och
arbetstagare. Varje anstilld har ett ansvar att aktivt medverka i anti-
diskrimineringsarbetet.

FASTIGHETSSKOTSEL

Fastighetsskotsel och jour upphandlas pa entreprenad. Hyresgasterna

utanfor storstdderna ansvarar vanligtvis sjdlva for fastighetsskotseln.
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Flerarsoversikt

Rapport 6ver koncernens totalresultat

Belopp i miljoner kronor 2021 2020 2019 2018 2017
Hyresintakter 3 100 2 898 2 581 2247 1870
Ovriga intakter 23 10 27 30 4
Drifts- och underhédllskostnader -324 =311 -306 -256 -190
Tomtrattsavgald - - - -22 -19
Fastighetsskatt -153 -141 -121 -93 -77
Fastighetsadministration -73 -60 -47 -37 -29
Driftnetto 2573 2397 2133 1869 1558
Central administration -147 -132 -122 -132 -77
Resultat fran joint venture och intresseféretag 2718 1033 917 830 727
- varay férvaltningsresultat 713 565 441 312 278
- varav vérdeféréndring pd fastigheter och finansiella instrument 2572 741 690 677 606
- varav skatt -558 =272 -214 -160 -157
- varav &vrigt -9 - - - -
Finansiella intdkter 113 39 20 35 19
Finansiella kostnader -419 -455 -446 -481 -444
Finansiell kostnad réntekomponent leasing -28 -26 -24 - -
Resultat inklusive resultat i joint ventures 4809 2857 2 478 2121 1783
- varav Férvaltningsresultat 2 805 2 389 2001 1 603 1334
Realiserade vérdeféréndringar:
Fastigheter 6 -30 -40 -22 1
Finansiella instrument -10 1 - 36 3
Orealiserade vérdeférandringar:
Fastigheter 3870 1274 1301 1265 1113
Finansiella instrument 1868 228 889 211 504
Resultat fore skatt 10 543 4330 4627 3611 3 405
Uppskjuten skatt -624 =511 -416 -435 -390
Aktuell skatt -112 -108 -100 -10 -49
Arets resultat 9 807 371 41 3166 2 965
Omrékningsdifferenser for utlandsverksamhet 282 -693 217 363 254
Andel 8vrigt totalresultat fér joint ventures 8 -13 13 3 5
Omrékningsdifferenser avseende sdkringsredovisning -141 355 -143 -49 -84
Skatt p& poster som kan komma att &terféras till resultatet 6 14 3 -29 -13
Totalresultat for aret 9963 3374 4201 3454 3126
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Rapport éver finansiell stéllning, koncernen i sammandrag

Belopp i miljoner kronor 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Férvaltningsfastigheter 46 067 37 264 32333 28 769 23 755
Forvaltningsfastigheter till fdrsdlining - 284 292 255 16
Tomtréttsavtal nyttjanderdtt 355 368 346 - -
Joint venture och intresseféretag 9818 6833 5693 3286 2 632
Fordringar pé joint ventures 8 41 - - -
Ovriga anliggningstillgangar 772 639 569 18 22
Summa anléggningstillgéngar 57 020 45 429 39233 32328 26 426
Kassa och bank 84 24 86 73 60
Ovriga omsattningstillgéngar 5368 1168 834 1289 754
Summa omséttningstillgangar 5452 1193 921 1362 814
Summa tillgéngar 62 472 46 622 40 154 33 690 27 240
Eget kapital 31 079 22 452 19 257 15 416 11 356
Langfristiga réintebdrande skulder 23 368 17 977 16 052 13 866 11 938
Uppskjuten skatteskuld 3087 2476 2018 1599 1141
Ovriga léngfristiga skulder 659 657 583 189 475
Summa léngfristiga skulder 27 114 21 110 18 653 15 654 13 553
Kortfristiga réntebérande skulder 2 986 1851 1385 1817 1679
Ovriga kortfristiga skulder 1293 1209 858 803 652
Summa kortfristiga skulder 4279 3060 2243 2 620 2 331
Summa skulder 31 393 24170 20 896 18 274 15885
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 62 472 46 622 40 154 33 690 27 240
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Nyckeltal och data per aktie

2021 2020 2019 2018 2017
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Direktavkastning, % 6,0 6,3 6,4 6,8 6,9
Totalavkastning, % 15,7 10,0 10,7 n,7 12,0
Overskottsgrad, % 83 83 83 83 83
Areamdssig uthyrningsgrad, % 96 95 95 95 95
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96 95 95 95 94
Uthyrningsbar area, tusental kvadratmeter 3759 3480 3022 2 850 2 489
Antal fastigheter 673 673 553 512 495
Finansiella nyckeltal
Avkastning pé totalt kapital, % 6,0 6,6 6,7 6,8 71
Avkastning pé eget kapital, % 37 18 24 24 30
Genomsnittlig ranta, % 1,4 1,8 19 2,2 3,0
Réntebindning inkl. derivat, ar 4,0 3,4 3,5 3 2,1
Kapitalbindning, ér 4,3 3,4 3,8 3,6 3,1
Soliditet, % 50 48 48 46 42
Bel&ningsgrad, % 42 43 44 47 50
Nettoskuld/EBITDA 5,8 6,4 6,6 7,4 8,1
Réntetdckningsgrad, ggr 6,5 57 49 4,2 3,7
Réntetdckningsgrad enligt EMTN-program, ggr 9,4 6,4 53 4,3 4,0
Data per A- och B-aktie'
B-aktiens bérskurs vid arets utgéng, kr 305,00 169,60 136,20 65,70 49,10
Substansvarde (NAV), kr 97,92 66,38 56,77 44,22 35,04
Eget kapital, kr 83,93 55,19 46,86 35,70 2715
Eget kapital efter utspadning, kr 83,84 55,09 46,78 35,67 2713
Resultat, kr 30,09 10,80 12,15 9,24 8,86
Resultat efter utspadning, kr 30,04 10,78 12,13 9,24 8,85
Férvaltningsresultat, kr 8,01 6,63 5,51 4,31 3,71
Férvaltningsresultat efter utspadning, kr 7,99 6,62 5,51 4,31 3,70
Kassafléde, kr 6,59 6,10 4,86 3,95 3,27
Kassaflsde efter utspadning, kr 6,58 6,09 4,86 3,95 3,26
Utdelning per aktie, kr (2021 féreslagen) 2,15 1,65 1,30 1,00 0,90
Antal vid &rets utgéng, miljoner 317,7 317,3 3171 316,8 316,5
Antal vid drets utgang efter utspadning, miljoner 318,0 3179 317,5 3171 316,7
Genomsnittligt antal, miljoner 317,5 3171 316,9 316,7 316,5
Genomsnittligt antal efter utspédning, miljoner 318,0 3177 317,3 316,9 317,0
Data per D-aktie
Bérskurs vid drets utgéng, kr 33,40 32,05 36,35 31,70 29,92
Eget kapital, kr 35,00 35,00 35,00 35,00 35,00
Resultat, kr 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
Utdelning per aktie, kr (2021 féreslagen) 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
Antal vid drets utgéng, miljoner 126,3 125,8 107,8 101,9 63,6
Genomsnittligt antal, miljoner 126,2 118,4 105,7 83,0 43,1

1) Exklusive 2 000 000 av Sagax Gterképta B-aktier.
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Handelser efter arets utgang

Den 1 februari 2022 pressmeddelades att Sagax genom sju separata
transaktioner forvarvat sammanlagt 9 fastigheter for motsvarande
452 miljoner kronor. Fastigheterna omfattar en uthyrningsbar area
om 42 900 kvadratmeter huvudsakligen bestdende av lokaler for lager-
och industriindamal. Arshyran uppgér till motsvarande 34 miljoner
kronor. Uthyrningsgraden uppgar till 98 % och hyresavtalens genom-
snittliga aterstdende 16ptid till 4,5 ar. Forvarven tilltraddes under
forsta kvartalet 2022. Forviarven kommer att redovisas i Sagax seg-
ment Nederldnderna (211 miljoner kronor), Helsingfors (176 miljoner
kronor), Madrid & Barcelona (13 miljoner kronor) samt Ovriga Europa
(52 miljoner kronor).
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Den 17 februari 2022 pressmeddelades att Sagax under sitt EMTN pro-
gram emitterat ett icke sdkerstallt obligationslan om EUR 300 miljoner
pé den europeiska kapitalmarknaden. Obligationslénet har en duration
om 4 ar och l6per till den 24 februari 2026. Fast arlig yield uppgar till
1,69 procent. Obligationslédnet kommer att anviandas for att refinan-
siera existerande skuld samt till bolagets I6pande verksamhet.

Till f6ljd av Rysslands invasion av Ukraina har osdkerheten kring
den makroekonomiska utvecklingen okat. Sagax bedriver ingen verk-
samhet i Ukraina eller i Ryssland. Sagax paverkas saledes endast indi-
rekt av kriget och dess konsekvenser. Bolaget foljer utvecklingen for att
identifiera och, om méjligt, bemota eventuella risker.
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Bolagsstyrningsrapport

Sagax dgare styr bolaget direkt och indirekt genom olika beslutssystem. Bolagsstyrningen uppfyller de krav
som stdlls i aktiebolagslagen, Grsredovisningslagen, Svensk kod for bolagsstyrning (Koden) och
Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter.

BOLAGSORDNING

Bolagets firma &r enligt bolagsordningen AB Sagax och bolaget ar
publikt (publ). Styrelsen har sitt site i Stockholm. Bolaget ska direkt
eller genom dotterbolag 4dga, férvalta och driva handel med fast egen-
dom samt driva ddrmed forenlig verksamhet. For ytterligare informa-

tion, se Sagax hemsida www.sagax.se.

SVENSK KOD FOR BOLAGSSTYRNING

Svensk kod for bolagsstyrning tradde i kraft den 1 juli 2005. Frén och
med den 1 juli 2008 dr Koden tillamplig for samtliga bolag vars aktier
dr upptagna till handel pad Nasdaq Stockholm. Koden ar avsedd att
utgora ett led i sjalvregleringen inom det svenska naringslivet. Den
bygger pé principen “f6lj eller forklara”, vilket innebér att samtliga
regler inte alltid maste foljas och att det inte dr felaktigt att avvika
fran en eller flera enskilda regler i Koden om motiv finns och forklaras.
Koden behandlar det beslutssystem genom vilket d4garna direkt eller
indirekt styr bolaget. Tyngdpunkten ligger pé styrelsen i dess egenskap
av central aktor i bolagsstyrningen. Koden forvaltas av Kollegiet for
Svensk Bolagsstyrning och finns att tillgad pA www.bolagsstyrning.se.
Regler pa bolagsstyrningsomradet for borsnoterade bolag finns i aktie-
bolagslagen, borsens noteringskrav och regelverk samt i uttalanden av
Aktiemarknadsndmnden.

Styrelsen har valt att tillsétta tva ledaméter i revisionsutskottet
istéllet for tre ledamoter i enlighet med Koden. Orsaken &r att styrelsen
totalt bestar av sex ledamoter och att tva ledamoter i utskottet bedomts
vara dndamalsenligt.

Den samlade styrelsen har valt att enbart tréaffa bolagets revisorer
indrvaro av VD, vilket ar naturligt da denne ar bolagets storsta aktie-
agare.

Fodelsear for styrelse och ledning redovisas inte dd dessa uppgifter
saknar betydelse fér bedémning av kompetens och erfarenhet. Utbild-
ning, styrelseuppdrag och arbetslivserfarenhet redovisas.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimman ar bolagets hogsta beslutsfattande organ. Vid bolags-
stimman ges samtliga aktiedgare majlighet att utéva det inflytande
over bolaget som deras respektive aktieinnehav representerar. Utover
obligatoriska drenden som anges i bolagsordningen fattades dven fol-
jande beslut:

Arsstdémma den 5 maj 2021

Vid Sagax arsstimma den 5 maj 2021 besl6ts bland annat f6ljande:

B Att faststélla styrelsens justerade forslag till utdelning om 1,65
kronor per stamaktie av serie A och serie B, samt 2,00 kronor per
stamaktie av serie D for rakenskapsaret 2020 med utbetalning
kvartalsvis om 0,50 kronor per stamaktie av serie D.

B Att bevilja styrelseledamoterna och verkstéllande direktoren
ansvarsfrihet for verksamhetsaret 2020.

B Att antalet styrelseledamoter ska uppgé till sex for tiden intill nédsta

arsstimma.

B Att omvélja styrelseledamoterna Johan Cederlund, Filip Engelbert,

David Mindus, Staffan Salén, Johan Thorell och Ulrika Werdelin.
Staffan Salén utsags till styrelsens ordférande.

B Att arvode ska utga med 330 000 kronor till styrelseordféranden
och med 180 000 kronor till envar av de 6vriga av stimman valda
styrelseledamoéterna som ej ar anstéllda i bolaget. I arvodet ingar
ersittning for utskottsarbete.

Om principer for utseende av en valberedning infor drsstaimman 2021.
Omval av Ernst & Young Aktiebolag som revisionsbolag med Oskar

Wall som huvudansvarig revisor. Arvodet till revisorerna ska utgé
enligt godkdnd réakning.

Om riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare.

Om inf6érandet av Incitamentsprogram 2021/2024 genom

a) emission av teckningsoptioner till dotterbolaget Satrap
Kapitalforvaltning AB och b) godkédnnande av 6verlatelse av teck-
ningsoptioner till anstéllda i bolaget eller dess dotterbolag.

STYRNINGSSTRUKTUR

Beredande funktion Beslutande funktion Kontrollerande funktion

e — I —
VD

Aktiedigare
via bolagsstémma

“—

Revisorer

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

® Om bemyndigande for styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen intill
niastkommande arsstimma, fatta beslut om férvirv av stamaktier,
teckningsoptioner och/eller konvertibler. Bolagets innehav far vid
var tid inte 6verstiga en tiondel av samtliga aktier i bolaget.

Infor érsstdmman den 11 maj 2022

Sagax arsstimma dger rum den 11 maj 2022 k1 15.00 i Citykonferen-

sen pd Mamlskillnadsgatan 46 i Stockholm. Aktiedgare har mojlighet

att utova sin rostratt genom postrostning i enlighet med § 9 i Sagax
bolagsordning, genom fysiskt deltagande eller genom ombud.

Aktiedgare som vill delta genom postrostning pd arsstimman ska:

B Dels vara inford i den av Euroclear Sweden AB ("Euroclear”) forda
aktieboken tisdagen den 3 maj 2022,

B Dels anmila sitt deltagande genom att avge sin forhandsrost pé sir-
skilt formular senast torsdagen den 5 maj 2022. Formuliret finns
tillgangligt pé Bolagets hemsida, www.sagax.se. Det ifyllda formu-
laret ska skickas till AB Sagax, c¢/o Euroclear Sweden AB, Box 191,
101 23 Stockholm eller genom att det ifyllda formuléret skickas med
e-post till GeneralMeetingService@euroclear.com. Ifyllt formular
far dven inges elektroniskt genom signering med BankID enligt
instruktioner pa https://anmalan.vpc.se/euroclearproxy.

Aktiedgare som vill delta fysiskt pé drsstimman ska:

B Dels vara inford i den av Euroclear Sweden AB ("Euroclear”) forda
aktieboken tisdagen den 3 maj 2022,

B Dels anmaila sitt deltagande till Bolaget senast torsdagen den 5 maj
2022 via https://anmalan.vpc.se/euroclearproxy, per telefon
08-402 92 96 pa vardagar mellan kl. 9.00 och 16.00 eller pa foljande
adress: AB Sagax, "Arsstimma", ¢/o Eurolear Sweden, Box 191,

101 23 Stockholm. Vid anmélan ska uppges namn och person- eller
organisationsnummer samt gérna adress och telefonnummer.

Kallelse till arsstimman med beslutsforslag finns presenterad pa bola-

gets hemsida, www.sagax.se.

VALBEREDNING

Pa forslag av bolagets valberedning beslutade arsstaimman 2021 att
uppdra at styrelsens ordférande att ta kontakt med de tre rostmés-
sigt storsta aktiedgarna eller 4gargrupperna, avseende savil direkt-
registrerade aktiedgare som forvaltarregistrerade aktiedgare, enligt
Euroclears utskrift av aktieboken per 30 september 2021, som vardera
ska utse en representant att jamte styrelseordféranden utgora valbe-
redning for tiden intill dess att ny valberedning utsetts enligt mandat
frdn nésta drsstimma. Majoriteten av valberedningens ledaméter ska
vara oberoende i forhdllande till bolaget och bolagsledningen. Minst
en av valberedningens ledaméter ska vara oberoende i forhallande till
den i bolaget rostméssigt storsta aktiedgaren eller grupp av aktiedgare
som samverkar om bolagets forvaltning. Verkstéllande direktéren eller
annan person frén bolagsledningen ska inte vara ledamot av valbe-
redningen. Styrelseledamoter kan ingé i valberedningen men ska inte
utgbra en majoritet av dess ledamoter. Om mer an en styrelseledamot
ingar i valberedningen far hogst en av dem vara beroende i férhallande
till bolagets storre aktiedgare. Valberedningen utser ordférande inom
gruppen. Styrelseordféranden eller annan styrelseledamot ska inte
vara ordférande for valberedningen. Sammansattningen av valbered-
ningen ska enligt stimmobeslutet tillkdinnages senast sex manader
fore drsstimman 2022. Valberedningen som tillkinnagavs 9 november
2021 har f6ljande sammanséattning:
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Bjorn Alsén, ordforande, representerar David Mindus med bolag.
Hakan Engstam, representerar Rutger Arnhult med bolag
Erik Salén, representerar familjen Salén med bolag.

Staffan Salén, styrelseordforande i Sagax

Valberedningen har i enlighet med arsredovisningslagens och Kodens
krav beslutat om en méngfaldspolicy for val till styrelsen. Policyn har
foljande utformning "Styrelsen ska ha en andamalsenlig sammansatt-
ning avseende kompetens och erfarenhet. Det anses viktigt att leda-
moterna dven ar aktiedgare i bolaget. Synnerlig vikt fasts vid att nagot
diskriminerande urval av ledaméter pa basis av exempelvis kon, kons-
overskridande identitet eller uttryck, etnisk tillhorighet, religion eller
annan trosuppfattning, funktionsnedséttning, sexuell laggning eller
alder inte forekommer". Valberedningen har haft tva protokollférda
sammantraden samt kontakt via telefon och e-mail.

STYRELSEN

Sagax styrelse ska enligt bolagsordningen besté av minst tre och hogst
dtta ledaméter utan suppleanter. Sagax styrelse bestar av sex leda-
moter som valdes vid arsstimman 2021. Styrelsen bestar av styrelse-
ledaméterna Johan Cederlund, Filip Engelbert, Staffan Salén, Johan
Thorell, Ulrika Werdelin och VD David Mindus. Staffan Salén har av
arsstimman 2021 utsetts till styrelsens ordférande. Uppdraget for
samtliga ledamoter 16per till slutet av kommande arsstimma. For
ytterligare information om styrelsens ledamater, se sidan 66-67.

Styrelsens arbetsordning

Styrelsens uppgifter regleras av aktiebolagslagen och bolagsordningen.

Dérutover styrs styrelsearbetet av den arbetsordning som styrelsen antar

varje ar i samband med konstituerande styrelseméte efter arsstimma.

Arbetsordningen beskriver styrelsens arbetsuppgifter samt ansvars-

fordelningen mellan styrelsen och VD. Instruktion till VD och instruktion

avseende ekonomisk rapportering faststills vid samma tidpunkt.

B Styrelsen har till uppgift att bland annat besluta om forvéarv och
avyttringar av foretag och fastigheter, upptagande av 1&n och garan-
tier, organisationsfrégor, prognoser samt hel- och delarsrapporter.

B Styrelsen ska enligt arbetsordningen sammantréada minst fem
génger per kalenderar utover konstituerande mote och strategi-
mote.

B Arbetsordningen reglerar vilka fragor som alltid ska behandlas vid
dessa fem méten och vid det konstituerande métet.

Styrelsens ordférande

Enligt styrelsens arbetsordning aligger det styrelsens ordforande att
se till att styrelsens arbete bedrivs effektivt och att styrelsen fullgor
sina aligganden. Det dligger aven ordforanden att fullgéra uppdrag
lamnat av drsstimman betréffande inriattande av valberedning och att
delta i dess arbete samt att tillse att styrelsens arbete utviarderas en
géng om aret. Darutover aligger det styrelsens ordférande att tillse att
handldggningen av drenden inte sker i strid med bestimmelserna i aktie-
bolagslagen eller bolagsordningen samt att tillse att styrelsemedlem-
marna ir insatta i insiderlagstiftningen och bolagets insiderpolicy.

Styrelsens arbete under 2021

Sagax styrelse hade 32 protokollférda méten under 2021 varav ett
konstituerande mote. Huvudpunkterna vid motena under aret har
varit forvarv och avyttringar av fastigheter, finansieringsfragor samt
faststiallande av deldrsrapporter och prognoser. Styrelsen har dven
informerats om det aktuella affarslaget. Sagax har enligt investe-
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ringsstrategin for avsikt att fortsétta sin tillvixt genom forvérv av
fastigheter och genom investeringar i befintliga fastigheter. Bolaget
investerar i fastigheter som uppfyller koncernens krav pa avkastning och
risk. Varje investering provas separat vid varje enskilt beslutstillfélle.
Styrelsens arbete har genom styrelseordférandens férsorg utvérderats
och resultatet sedan diskuterats i styrelsen. De finansiella mél som sty-
relsen har faststallt f6ljs Iopande upp i samband med faststédllande av
budget och kvartalsrapporter.

STYRELSEUTSKOTT

Erséttningsutskott

Styrelsen har vid det konstituerande styrelsemotet den 5 maj 2021 till-
satt ett ersattningsutskott bestéende av styrelsen. Styrelsen har antagit
en instruktion géllande ersiattningsutskottets arbete. Ersattningsut-
skottets uppgift dr att bereda fragor rérande ersittning och andra
anstdllningsvillkor for bolagsledningen. Ersattningsutskottet har haft
ett sammantréide avseende erséttningar. Utskottets redovisning finns
pé Sagax hemsida, www.sagax.se.

Revisionsutskott

Revisionsutskottet tillsattes vid konstituerande styrelsemote den 5 maj
2021 och bestér av Johan Thorell och Staffan Salén. Revisionsutskottet
tréaffar bolagets revisor vid tre tillfdllen per ar. Styrelsen har antagit en
instruktion géllande revisionsutskottets arbete. Revisionsutskottets
uppgift ar att upprétthalla och effektivisera kontakten med koncernens
revisor, utova tillsyn 6ver rutinerna fér redovisning och finansiell rap-
portering, utvirdera revisorns arbete samt f6lja hur redovisningsprin-
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ciper och krav pa redovisning utvecklas. Revisionsutskottet har haft
tre protokollférda sammantrdden med revisorn under 2021 samt ett
protokollfort ssmmantrade hittills under 2022. Under dessa samman-
traden har bland annat revisorns granskning av bolagets finansiella
rapportering och bolagets interna kontroller avrapporterats och
diskuterats. Revisorns iakttagelser och synpunkter har sedan vidare-
rapporterats till styrelsen.

AKTIEMARKNADSINFORMATION

Bolaget ska leverera snabb, korrekt, relevant och tillforlitlig informa-
tion. Bolaget lamnar delérsrapporter 6ver verksamheten kvartalsvis
samt bokslutskommuniké och arsredovisning for hela verksamhetsér.
Sagax anvinder hemsidan for att snabbt ha méjlighet att leverera infor-
mation till aktiemarknaden. Vésentliga hdndelser offentliggors genom
separata pressmeddelanden.

OVRIGA UPPLYSNINGAR AVSEENDE STYRELSE OCH LEDNING
Det foreligger inga intressekonflikter mellan styrelsen eller ledningen
& ena sidan och bolaget 4 andra sidan. Styrelseledamoéterna Johan
Cederlund, Filip Engelbert, Johan Thorell och Ulrika Werdelin ar
oberoende i forhéllande till bolaget och bolagsledningen samt i forhal-
lande till dess huvudagare. Styrelseledamoten David Mindus, som dven
ar verkstéllande direktor i Sagax, ar beroende i forhéllande till bolaget.
Staffan Salén och David Mindus representerar vardera mer dn 10 % av
rosterna och betraktas ddrmed som beroende i forhallande till bolagets
huvudégare. Med oberoende i forhéllande till bolaget och dess huvud-
dgare avses att omfattande affarsforbindelser med bolaget saknas samt

GRUNDLAGGANDE STRUKTUR FOR SAGAX STYRELSEARBETE

Styrelseméte i december

Budget fér kommande &r
Affarslage
Finansieringsfrégor och risker
Kapitalstruktur
Styrelseutvardering
Ledningsutvardering
Organisationsfrégor

Styrelseméte i oktober

Delérsrapport med prognos
Redovisnings- och revisionsfragor
samt revisionsrapport
Resultatutfall

Affarslage

Finansieringsfrégor och risker
Infern konfroll
Organisationsfrégor

Strategimote i oktober

m Styrelseméte i februari

Bokslutkommuniké med prognos
Redovisnings- och revisionsfrégor
samt revisionsrapport
Resultatutfall

Affarslage

Finansieringsfrégor och risker
Organisationsfrégor

Rapporter frén styrelseutskotten
Kommande arsstémma

Styrelseméte i maj

Delérsrapport med prognos
Resultatutfall

Affarslage
Finansieringsfrégor och risker
Organisationsfrégor
Kommande arsstamma

: i}%ﬁ%gzgor Styrelseméte i juli Konstituerande styrelseméte
m Finansieringsfragor och risker m Halvérsrapport med prognos m Arbetsordning och policydokument
m Organisationsfrégor m Resultatutfall m Styrelseutskott

m Affarslage m Firmateckningsrétt

m Finansieringsfrégor och risker m Attestinstruktion

m Organisationsfragor m Sammanirédesplan
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att styrelsemedlemmarna representerar mindre &n 10 % av aktierna
eller rosterna vid arsskiftet.

Det har inte forekommit sérskilda 6verenskommelser mellan Sagax
och storre aktiedgare, kunder, leverantorer eller andra parter som
legat till grund for att nagon av styrelseledaméterna eller personerna
iledningsgruppen valts in i styrelsen eller i bolagets ledning. Nigra
begransningar foreligger inte i styrelseledamoternas eller de ledande
befattningshavarnas ritt att avyttra sina vardepapper i Sagax. Inget
bolag i koncernen har ingatt avtal som ger styrelseledaméter eller med-
lemmar i ledningsgruppen ratt till forméner efter det att respektive upp-
drag avslutats. Personer i ledningsgruppen har dock rétt till 16n under
viss tid vid uppségning fran bolagets sida enligt vad som angivits i not 5.

ERSATTNINGAR TILL STYRELSE OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE
Vid drsstimman den 5 maj 2021 beslutades att styrelsearvoden ska
utgd med sammanlagt 1 050 000 kronor, férdelat med 330 000 kronor
till styrelseordféranden och med 180 000 kronor till envar av de 6vriga
av stimman valda styrelseledamoéterna som ej ar anstéllda i Sagax.
Verkstillande direktoren erhéller ingen ersittning for sitt styrelseupp-
drag i Sagax. Arvodet till revisorerna utgar enligt godkidnd rakning.

Arsstimman 2021 beslutade om riktlinjer som omfattar ersitt-
ningen till den verkstillande direktoren och 6vriga medlemmar i Sagax
ledning. Rorlig kontanterséttning som omfattas av dessa riktlinjer ska
syfta till att frimja Sagax affarsstrategi och langsiktiga intressen. Sagax
har langsiktiga aktierelaterade incitamentsprogram som beslutats av
bolagsstimman och darfor inte omfattas av dessa riktlinjer. Ersatt-
ningen ska vara marknadsmassig och far besta av foljande komponenter:
fast kontantlon, rorlig kontantersittning, pensionsformaner och andra
formaner. Uppfyllelse av kriterier for utbetalning av rorlig kontant-
ersattning méts under ett ar. Den rorliga kontantersiattningen far uppga
till hogst 50 % av den fasta arslonen. Vid uppsédgning fran Sagax sida
far uppsédgningstiden vara hogst sex manader. Vid uppsidgning fran
befattningshavarens sida far uppsagningstiden vara hogst sex ménader.
Avgéngsvederlag tillimpas ej. For mer information om Sagax riktlinjer
for erséttning till ledande befattningshavare se sagax hemsida,
Www.sagax.se.

Sagax har f6ljt de av &rsstimman beslutade riktlinjerna. For ytter-
ligare information om ersattning till bolagsledningen, se not 5.

REVISION
Revisorn ska granska bolagets arsredovisning och redovisning samt
styrelsens och den verkstillande direktorens forvaltning. Revisorn ska
nérvara och avlimna rapport vid det styrelsemétet dar beslut om fast-
stdllande av bokslut for foregdende verksamhetsar fattas. Revisorn ska
efter varje rakenskapsér ldamna en revisionsberattelse till &rsstimman.
Revisorn har dven utfort en 6versiktlig granskning av delarsrapporten
for perioden januari-september 2021 och avlamnat en granskningsrap-
port avseende den finansiella delérsinformationen. Revisorer utses av
arsstaimman for en period om ett ar.

Arsstimman 2021 valde det auktoriserade revisionsbolaget Ernst
& Young AB med auktoriserade revisorn Oskar Wall som péskrivande
huvudansvarig revisor for tiden fram till arsstimman 2022. Oskar Wall
har varit Sagax revisor sedan 2019.
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Bolagets ansvarige revisor har vid ett tillfdlle varit narvarande vid
styrelsemote i Sagax under 2021 och vid ett tillfalle 2022.

INTERN KONTROLL

Enligt aktiebolagslagen och Koden ansvarar styrelsen for den interna
kontrollen. Denna rapport om bolagets interna kontroll dr upprattad i
enlighet med Koden och avser bolagets finansiella rapportering.

Kontrollmiljé

Basen for den interna kontrollen utgors av kontrollmiljon som tillsam-
mans formar den organisationsstruktur, kultur och de vérderingar
som styr Sagax. Kontrollmiljon bestdr av Sagax samlade policyer,
riktlinjer, processer, standarder och rutiner. Bolaget har en relativt
liten organisation. Fastighetsskotsel och jourtjanster har upphand-
lats pé entreprenad och i vissa fall ansvarar hyresgésterna sjilva

for fastighetsskotseln. Administrativa tjanster har upphandlats for
verksamheter i Danmark och Tyskland avseende redovisning av skat-
ter och bokforing. Administrativ forvaltning av verksamheterna i de
olika ldnderna skots fran lokala kontor i respektive land. Kontroll och
uppfoljning av verksamheten sker lokalt och fréan kontoret i Stockholm.
Sagax interna kontroll bygger pa principerna om tydlig ansvarsfordel-
ning, avgriansade mandat, tydliga beslutsvigar och regelbunden upp-
foljning som dokumenterats och kommunicerats i styrande dokument
sdsom styrelsens arbetsordning, finanspolicy, attestinstruktion och
rapporteringsinstruktion. Interna policyer, riktlinjer och manualer

ar ocksa av vikt for den interna kontrollen. Aktuella dokument upp-
dateras regelbundet vid dndring av till exempel lagstiftning, redovis-
ningsstandarder eller noteringskrav.

Riskbedomning

Riskhantering finns inbyggd i bolagets processer och olika metoder
anvands for att vardera och begrinsa risker samt for att sdkerstilla
att de risker som Sagax stélls infor hanteras i enlighet med faststillda
policyer och riktlinjer.

Kontrollmiljo

Risk-

Uppfaljning badike,
edémning

Process
for
intern kontroll

/\ Information

och
kommunikation

Kontroll-
aktiviteter
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I enlighet med arbetsordningen gor revisionsutskottet minst en géng
om aret en genomgang av intern kontroll tillsammans med bolagets
revisorer och genomgangen redovisas for styrelsen vid narmast f6l-
jande styrelsemote. Identifiering gors av de risker som bedoms finnas
och atgirder faststélls for att reducera dessa risker. De visentliga ris-
ker som Sagax identifierat kopplat till den finansiella rapporteringen ar
felaktigheter i redovisningen och vérderingen av fastigheter, skatt och
moms samt risk for bedrageri, forlust eller forskingring av tillgédngar.

Kontrollaktiviteter

De risker som identifierats avseende den finansiella rapporteringen
hanteras via bolagets kontrollstrukturer och resulterar i ett antal
kontrollaktiviteter. Dessa syftar till att forebygga, upptacka och kor-
rigera fel och avvikelser och omfattar till exempel analytisk uppfolj-
ning pa flera nivaer i organisationen och jamforelse av resultatposter,
kontoavstdmningar, uppfoljning och avstdmning av styrelsebeslut
och av styrelsen faststéllda policyer, godkdnnande och redovisning av
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affarstransaktioner, fullmakts- och behorighetsstrukturer, firmateck-
nare, koncerngemensamma definitioner, mallar, rapporteringsverktyg
samt redovisnings- och virderingsprinciper. En viktig del av Sagax
kontrollaktiviteter dr standardiserade rapporteringsrutiner samt tyd-
liga arbetsordningar och ansvarsférdelningar.

Vid upprattande av Sagax finansiella rapportering ldggs stor vikt vid
granskning och analys av visentliga resultat- och balansposter. Risk-
hantering avseende dessa poster har hogsta prioritet. Avseende resultat-
rakningen prioriteras fraimst hyresintikter, finansiella poster samt
vardeforandringar vilka delvis ar beroende av bedomningar. Vad avser
balansrdkningen laggs stor vikt vid analys av posterna forvaltnings-
fastigheter och rantebarande skulder. Systemkontroller, processbeskriv-
ningar och olika koncerninterna direktiv anviands for att sékerstélla att
inga visentliga felaktigheter uppstatt eller ska kunna uppsta.

Fastighetsforvaltarna har ett tydligt resultatansvar for de fastig-
heter som de dr ansvariga for. Deras regelbundna analys av fastig-
heternas finansiella resultat ar tillsammans med den analys som gors pa

INTERNA REGELVERK OCH POLICYDOKUMENT FASTSTALLDA AV SAGAX STYRELSE

Anti-diskrimineringspolicy Anti-korruptionspolicy Arbetsmiljépolicy

Sagax anti-diskriminerings-
policy syftar till att klargora
att likabehandlingsprincipen
galler inom Sagax och att
detta innebar att ingen dis-
kriminering eller annan sar-
behandling far forekomma.
Arbetet ska bedrivas i sam-
verkan mellan arbetsgivare
och arbetstagare.

Hallbarhetspolicy

Hallbarhetspolicyn tydliggor
riktlinjerna for Sagax lang-
siktiga hallbarhetsarbete.
Sagax overgripande mal ar
att generera stoérsta mojliga
riskjusterade avkastning till
bolagets aktiedgare och

for att na detta mal bedrivs
bolagets verksamhet genom-
gaende med ett langsiktigt
perspektiv. Sagax arbete med
hallbarhetsfragor ar en natur-
lig del av verksamheten och
bidrar till att kunna uppna
foretagets mal.

Policyn syftar till att klargora
bolagets syn pa korruption
och minska eventuell osa-
kerhet om vad som ar att
betrakta som korruption.
Brott mot policyn &r skal for
avsked fran bolagets sida.

Sagax langsiktiga mal ar
beroende av kompetenta
och professionella medar-
betare. Det ar darfor viktigt
att bolaget ar en attraktiv
arbetsgivare som bade lockar
till sig och har férmagan att
langsiktigt behalla kompetent
personal. Arbetsmiljopolicyn
anger riktlinjer for hur Sagax
kontinuerligt foljer upp verk-
samheten sa att ohalsa och
olycksfall i arbetet forebyggs.

Informationspolicy Insiderpolicy

Syftet med Sagax
informationspolicy ar att
tillforsakra aktiemarknadens
aktorer snabb, samtidig, kor-
rekt, relevant och tillforlitlig
information om bolaget.
Information till foretagets
omvarld ges framst i form av
pressmeddelanden och eko-
nomiska rapporter.
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Sagax insiderpolicy syftar till
att minska riskerna for att
nagon medarbetare bryter
mot gallande marknadsmiss-
bruksregler. Insiderpolicyn ar
ett komplement till géllande
marknadsmissbruksregler
och staller i vissa hdnseen-
den strangare krav an lagen.
Insiderpolicyn omfattar med-
arbetare, alla personer med
insynsstallning, narstaende
till dessa samt dvriga perso-
ner som underrattats om att
de omfattas av policyn.

Finanspolicy

Finanspolicyn anger riktlinjer
och regler for hur finans-
verksamheten i Sagax ska
bedrivas samt aven fungera
som vagledning i det dagliga
arbetet for medarbetare
inom finansfunktionen. Den
anger hur de olika riskerna

i finansverksamheten ska
begransas samt hur rap-
portering avseende Sagax
finansverksamhet ska ske till
styrelsen.

Utdelningspolicy

Sagax utdelningspolicy
syftar till att medge en fort-
satt tillvaxt samt en god
beredskap att tillvarata
affarsmojligheter. Styrelsen
beddmer det som angeldget
att expansionen kan ske

med bibehallen handlingsfri-
het och finansiell stabilitet.
Styrelsen bedomer det darfor
vara lampligt att utdelningen,
inklusive utdelning avseende
D-aktier uppgar till en tredje-
del av forvaltningsresultatet.
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koncernniva en viktig del av den interna kontrollen for att sidkerstélla att
den finansiella rapporteringen inte innehaller négra visentliga fel. Sagax
arbetar med att 16pande utveckla systemstodet for verksamheten.

Information och kommunikation

Sagax informations- och kommunikationspolicy syftar till en effektiv
och korrekt informationsgivning avseende den finansiella rapporte-
ringen. Aven bolagets insiderpolicy och finanspolicy behandlar infor-
mation och kommunikation avseende den finansiella rapporteringen.
Policyer och riktlinjer avseende den finansiella rapporteringen samt
uppdateringar och dndringar gors tillgangliga och kénda for berérd
personal. Andelen medarbetare som 2021 har bekraftat att de tagit
del av policyerna ar 99 %. Bolagets regelverk ar utformat efter svensk
lagstiftning, Nasdaq Stockholms regelverk och Svensk kod for bolags-
styrning.

Bolagsledningen presenterar kvartalsrapporter for samtliga med-
arbetare efter att de har kommunicerats i enlighet med regelverket.
Styrelsen erhéller ytterligare information avseende riskhantering, intern
kontroll och finansiell rapportering fran revisorerna via revisionsutskot-

tet eller vid styrelsemdten dér revisorerna néarvarar.

Styrning och uppféljning

Lopande uppfoljning av resultatutfall sker pa flera nivéer i bolaget,
sévil pa fastighetsnivé som pa koncernnivé. Uppfoljning sker mot
budget och prognoser. Resultatet analyseras av saval forvaltnings-
avdelningarna som ekonomiavdelningarna. Avrapportering sker till
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VD och styrelse. Enligt styrelsens instruktion till revisionsutskottet
ska bolagets revisorer rapportera direkt till revisionsutskottet minst
tva ganger per ar. Revisorerna ska rapportera sina iakttagelser fran
granskningen och sin bedémning av den interna kontrollen. Dessa
iakttagelser avrapporteras sedan till styrelsen vid nistféljande
styrelsesammantréde. Protokoll fran revisonsutskotten inkluderas i
styrelsematerial infor nistkommande styrelsemote.

Behov av internrevision

Effektiviteten vid internrevision ar till stor del beroende av bolagets
organisationsstruktur och organisationens storlek. Sagax har en
relativt liten organisation dar sévél finans- och ekonomi- som hyres-
administration skéts frén bolagets kontor i Stockholm, Helsingfors,
Rotterdam, Paris och Barcelona. Uppfoljning av resultat och balans gors
kvartalsvis av séval de olika funktionerna inom bolaget som av bolagsled-
ningen. Sammantaget medfor detta att det inte anses motiverat att ha en
sérskild enhet for internrevision.

Visselblasarfunktion

Sagax visselblasarfunktion nés via bolagets webbplats. Visselblasar-
tjdnsten &r ett varningssystem som ger bdde medarbetare och externa
intressenter majlighet att anonymt rapportera eventuella avvikelser
fran Sagax affarsetiska riktlinjer. Tjdnsten administreras av extern
part for att sédkerstédlla anonymitet och professionalism.
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Foretagsledning

DAVID MINDUS
Se sidan 67

BJORN GARAT
Finanschef och vice VD sedan 2012.
Utbildning: Internationella ekonomprogrammet vid Linkopings Universitet.

Arbetslivserfarenhet: Deliagare och ansvarig for Corporate Finance pd Remium Nordic AB

och finansanalytiker.
Innehav i Sagax: 121 530 A-aktier, 1 824 578 B-aktier, 329 099 D-aktier och 63 358 teckningsoptioner
B-aktier.

AGNETA SEGERHAMMAR

Ekonomichef sedan 2018.

Utbildning: Civilekonom fran Uppsala universitet.

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

Innehav i Sagax: 22 158 B-aktier och 55 377 teckningsoptioner B-aktier.

Revisor

OSKAR WALL
ﬁ Revisor i bolaget sedan 2019.
,’ = @\ Auktoriserad revisor hos Ernst & Young AB och medlem i FAR.
\ & - Ovriga revisorsuppdrag ir bland andra Arlandastad Group, Estea AB, Nordika
Fastigheter AB, Karolinska Development AB, Stendorren Fastigheter AB, och AB

4 3
‘_4:-‘
5 : Stockholmshem.
Inget aktieinnehav i Sagax den 31 december 2021.

Aktieinnehavet omfattar eget, nirstdendes och nérstadende bolags innehav per 31 december 2021. Sagax har incitamentsprogram
for alla medarbetare, vilka dock inte omfattar bolagets verkstillande direktor.
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Styrelse

STAFFAN SALEN

Styrelseledamot sedan 2004 och styrelseordférande sedan 2016.
Ledamot av revisions- och ersédttningsutskotten.

Utbildning: Civilekonom fran Stockholms universitet.

Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande i Ework Group AB, Amapola AB och Westindia AB.

Styrelseledamot i bland annat Strand Kapitalférvaltning AB, Green Landscaping AB och Landauer Ltd.
Nuvarande befattning: Verkstillande direktor for Salénia AB.

Arbetslivserfarenhet: Tidigare vice verkstédllande direktor och informationsdirektor for
ForeningsSparbanken AB, redaktionschef for Finanstidningen och finansanalytiker p& Procter & Gamble.
Beroende i forhéllande till huvudagare.

Innehav i Sagax: 4 264 928 A-aktier, 32 970 660 B-aktier och 95 600 D-aktier.

JOHAN CEDERLUND

Styrelseledamot sedan 2010. Ledamot av ersattningsutskottet.

Utbildning: Civilekonom fran Handelshogskolan i Stockholm och jur. kand. fran Stockholms Universitet.
Ovriga styrelseuppdrag: Bland annat ordforande i industri- och handelsgruppen Lotorp och ordférande
och styrelseledamot i andra bolag i Lotorpkoncernen.

Arbetslivserfarenhet: Tidigare advokat och deldgare pd Advokatfirman Vinge med inriktning pa
foretagsforvarv, finansiering och aktiemarknad.

Oberoende i forhéllande till bolaget och huvudagare.

Innehav i Sagax: 154 160 B-aktier och 13 359 D-aktier.

FILIP ENGELBERT

Styrelseledamot sedan 2007. Ledamot av ersédttningsutskottet.

Utbildning: Bachelor of Science fran Babson College, USA.

Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande i Kroppens Hus AB, Stellar Equipment AB, Karmalicious AB,
Tiptapp AB, Ivato AB. Styrelseledamot i Matterhorn AEH AB och deras dotterbolag Otiva J/F AB,

Vatio AB och Aviot AB.

Arbetslivserfarenhet: Tidigare verkstillande direktor for Avito AB, Kontakt East Holding AB och Remium AB.
Oberoende i forhallande till bolaget och huvudégare.

Innehav i Sagax: 241 000 A-aktier, 1 869 784 B-aktier och 4 200 000 D-aktier.

Aktieinnehavet omfattar eget, narstdendes och nirstiende bolags innehav per 31 december 2021.
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DAVID MINDUS
Styrelseledamot och verkstéllande direktor sedan 2004. Ledamot av ersittningsutskottet.
Utbildning: Civilekonom fran Stockholms universitet.

Ovriga styrelseuppdrag: Hemso Fastighets AB.

Arbetslivserfarenhet: Tidigare analytiker och affarsutvecklare pa fastighetsbolag och konsultforetag.
Beroende i forhéllande till bolaget och huvudégare.
Innehav i Sagax: 10 848 800 A-aktier, 66 917 112 B-aktier och 1 192 228 D-aktier.

JOHAN THORELL

Styrelseledamot sedan 2004. Ledamot av revisions- och erséttningsutskotten.

Utbildning: Civilekonom fran Handelshogskolan, Stockholm.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseledamot i bland annat Tagehus Holding AB, Hemso Fastighets AB,
Storskogen Group AB, Kalleback Property Invest AB, K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB och
Nicoccino Holding AB.

Nuvarande befattning: Verkstillande direktor for Gryningskust Holding AB.
Arbetslivserfarenhet: Verksam inom fastighetsforvaltning sedan 1996.

Oberoende i forhallande till bolaget och huvudégare.

Innehav i Sagax: 203 254 A-aktier, 2 332 540 B-aktier och 158 912 D-aktier.

ULRIKA WERDELIN

Styrelseledamot sedan 2010. Ledamot av erséattningsutskottet.

Utbildning: Civilekonom fran Handelshogskolan i Stockholm.

Nuvarande befattning: Verkstillande direktor och ledarskapskonsulent, Lind Leadership Ltd.
Arbetslivserfarenhet: Tidigare Chief Platform Officer for Accel, ett globalt riskkapitalbolag med bas i
London och Silicon Valley. Innan dess 25 ar inom olika investeringsfonder och Managing Director for
Goldman Sachs International.

Oberoende i forhéllande till bolaget och huvudégare.

Innehav i Sagax: 49 322 A-aktier, 1 005 690 B-aktier och 264 513 D-aktier.

Styrelsens ersatiningar

Deltagande av totalt antal styrelseméten

Namn Uppdrag Invald Oberoende” Ersittning, kr Styrelseméten Erséittningsutskott Revisionsutskott
Staffan Salén Ordférande 2004 Nej 330 000 31 av 32 Tavl 3av3
Johan Cederlund Ledamot 2010 Ja 180 000 32 av 32 Tavl
Filip Engelbert Ledamot 2007 Ja 180 000 29 av 32 Tavl
David Mindus VD/ledamot 2004 Nej - 32 av 32 Tavl
Johan Thorell Ledamot 2004 Ja 180 000 32 av 32 Tavl 3av3
Ulrika Werdelin Ledamot 2010 Ja 180 000 30 av 32 Tavl

1) Med oberoende i férhéllande till bolaget och dess huvudégare avses att omfattande affdrstsrbindelser med bolaget saknas respektive att styrelsemedlemmarna
representerar mindre dn 10 % av aktierna eller résterna vid &rsskiftet.
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P& Chroomstraat 140 i Nederlénderna har Sagax fardigstdllt en solcellsanléggning som producerat 331 MWh under 2021. Den érliga
elproduktionen motsvarar tvé& miljoner kilometer med elbil. Fastigheten omfattar totalt 7 200 kvadratmeter uthyrningsbar area och ar fullt
uthyrd.
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RAPPORT OVER KONCERNENS TOTALRESULTAT

Belopp i miljoner kronor Not 2021 2020
Hyresintékter 2 3100 2 898
Ovriga intékter 23 10
Driftskostnader 4 -250 -232
Underhéllskostnader 4 ~74 -79
Fastighetsskatt 4 -153 -141
Ovriga fastighetskostnader 4 -73 -60
Driftnefto 3 2 573 2397
Central administration 5,6, 21 =147 -132
Resultat fran joint venture och intresseféretag 10 2718 1033
— varav férvaltningsresultat 713 565
- varav véardeférandringar pé fastigheter och finansiella instrument 2572 741
- varav skatt -558 -272
- varav vrigt -9 -
Finansiella intakter 7 13 39
Finansiella kostnader 8 -419 -455
Finansiella kostnader rdntekomponent leasing 8 -28 -26
Resultat inklusive resultat i joint venture och intresseforetag 4809 2857
- varav Férvaltningsresultat 3 2805 2389
Vardeférandringar pé fastigheter, realiserade 6 -30
Vardeférandringar pé fastigheter, orealiserade 13, 29 3870 1274
Vardeféréndringar pd finansiella instrument, realiserade 18 -10 1
Vardefdrandringar pé finansiella instrument, orealiserade 18, 29 1868 228
Resultat fore skatt 10 543 4330
Uppskjuten skatt 12, 14 -624 =511
Aktuell skatt 12 -112 -108
Avets resultatl) 3 9 807 371
Ovrigt totalresultat — poster som kan komma att att éterféras till resultatet:

Omrdkningsdifferenser fér utlandsverksamhet 282 -693
Andel &vrigt totalresultat fr joint venture 8 -13
Omrékningsdifferenser avseende sdkringsredovisning fran utlandsverksamhet -141 355
Skatt p& poster som kan komma att éterféras till resultatet 6 14
Totalresultat for dretl) 9 963 3374
Resultat per A- och B-aktie, kr 28 30,09 10,80
Resultat per A- och B-aktie efter utspadning, kr 28 30,04 10,78
Resultat per D-aktie, kr 2,00 2,00
Genomsnittligt antal stamaktier, miljoner 317,5 3171
Genomsnittligt antal stamaktier efter utspadning, miljoner 318,0 3177
Genomsnittligt antal D-aktier, miljoner 126,2 118,4

1) Arets resultat och totalresultat ér i sin helhet hénférbart till moderbolagets aktiedgare.
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Kommentarer till koncernens
totalresultat

INTAKTER

Hyresintdkterna 6kade med 7 % till 3 100 (2 898) miljoner kronor.
Intikterna har framst paverkats av fastighetsforvirv. Ovriga intikter
uppgick till 23 (10) miljoner kronor.

FASTIGHETSKOSTNADER

Drifts- och underhéllskostnaderna uppgick till sammanlagt 324 (311)
miljoner kronor. Kostnaderna for fastighetsskatt kade till 153 (141)
miljoner kronor. Ovriga fastighetskostnader 6kade till 73 (60) miljoner
kronor. Kostnadsokningarna forklaras framst av fastighetsforvirv.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna for koncernens centrala administration uppgick till 147
(132) miljoner kronor, motsvarande 4,7 % (4,5 %) av koncernens hyres-
intdkter.

Kostnader for central administration i koncernens resultatrakning
bestar av kostnader for till exempel bolagsadministration och kostnader
for uppratthallande av borsnotering. Moderbolagets kostnader for bland
annat koncernledning, IT, revision och finansiell rapportering ingar i
begreppet central administration. Aven delar av kostnaderna for Sagax
kontor i Helsingfors, Paris, Rotterdam och Barcelona har rubricerats
som kostnader for central administration.

RESULTAT FRAN JOINT VENTURE OCH INTRESSEFORETAG
Resultat fran joint venture och intresseféretag avser Sagax andelar av
resultaten frén bolagets joint venture och intresseforetag, se sidan 40
for mer information.

Resultat fran joint venture och intresseforetag inklusive varde-
forandringar pa fastigheter och réntederivat samt skatt uppgick till
2 718 (1 033) miljoner kronor varav forvaltningsresultat 713 (565) mil-
joner kronor, virdeforandringar pa réantederivat 108 (—18) miljoner kro-
nor och vardeforandringar pa fastigheter 2 464 (759) miljoner kronor.
Resultatet belastades med 558 (272) miljoner kronor i uppskjuten skatt,
se dven not 23.

FINANSIELLA INTAKTER

Sagax finansiella intdkter uppgick till 113 (39) miljoner kronor och
bestod framst av utdelning pé borsnoterade aktier samt ranta pa konver-
tibelt skuldebrev, se not 18.

FINANSIELLA KOSTNADER
De finansiella kostnaderna uppgick till 447 (481) miljoner kronor
inklusive rantekomponent for leasing om 28 (26) miljoner kronor. Den
genomsnittliga rantan uppgick den 31 december 2021 till 1,4 % (1,8 %) till
f6ljd av att refinansiering och nyupplaning skett till ldgre rénta. De rante-
barande skulderna har 6kat till 26 354 (19 904) miljoner kronor till f6ljd
av fastighetsforvarv och forvarv av bérsnoterade aktier.
Réntekostnaderna uppgick till 386 (429) miljoner kronor, kostnaden
for laneldften till 26 (22) miljoner kronor samt 6vriga finansiella kostna-
der till 6 (4) miljoner kronor. For mer information om Sagax finansiering
se not 17.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2021

VARDEFORANDRINGAR

Forvaltningsfastigheternas redovisade vardeforandring under aret
uppgick till 3 876 (1 244) miljoner kronor varav 3 870 (1 274) miljoner
kronor var orealiserad vardeférandring. 3 273 miljoner kronor av vérde-
forandringarna forklaras av en allmén marknadsvardeforandring. 597
miljoner kronor forklaras av forbéttrad intjaning, se 4ven not 13.

De finansiella instrumentens vardeférandring uppgick till 1 966 (210)
miljoner kronor under perioden, varav 108 (—18) miljoner kronor avser
joint venture. Vardeforandring hanforlig till rantederivat uppgick till 132
(—24) miljoner kronor, varav 108 (-18) miljoner kronor avser joint venture.
Omvirdering av borsnoterade aktier medforde en orealiserad vardeforand-
ring om 1 700 (77) miljoner kronor. Finansiella instrument avseende joint
venture har omvéirderats med 147 (134) miljoner kronor, se dven not 18.

RESULTAT
Forvaltningsresultatet 6kade med 17 % till 2 805 (2 389) miljoner kro-
nor. Forvaltningsresultatet har 6kat framst till foljd av fastighetsforvarv
och hogre forvaltningsresultat i joint venture och intresseforetag. For-
valtningsresultatet per A- och B-aktie efter utspadning 6kade med 21 %
till 7,99 (6,62) kronor.

Arets resultat efter skatt uppgick till 9 807 (3 711) miljoner kronor.

SKATT

Sagax redovisar en skattekostnad om 736 (619) miljoner kronor. Den
uppskjutna skattekostnaden for aret uppgick till 624 (511) miljoner
kronor och den aktuella skattekostnaden uppgick till 112 (108) miljo-
ner kronor. Se éven not 12.
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RAPPORT OVER KONCERNENS FINANSIELLA STALLNING

2021 2020
Belopp i miljoner kronor Not 31 dec 31 dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgéngar
Forvaltningsfastigheter 13 46 067 37 264
Férvaltningsfastigheter till férsdlining 13 - 284
Nyttjanderatt tomtrattsavtal 13 355 368
Materiella anléggningstillgéngar 21 22 26
Nyttjanderétt dvriga anlaggningstillgéngar 21 85 26
Andelar i joint venture och intresseféretag 23 8784 5945
Fordringar pé joint venture 24 8 41
Finansiella fordringar 15 714 587
Finansiella instrument 18 1035 888
Summa anléggningstillgéngar 57 020 45 429
Omsdttningstillgangar
Hyresfordringar 133 123
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 16 207 186
Ovriga fordringar 256 121
Bérsnoterade aktier 18 4772 738
Kassa och bank 31 84 24
Summa omséttningstillgangar 5452 1193
SUMMA TILLGANGAR 62 472 46 622
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 28
Aktiekapital 780 808
Ovrigt tillskjutet kapital 3578 3522
Reserver omrékningsdifferenser 493 338
Balanserad vinst inklusive arets resultat 26 228 17 785
Summa eget kapital 31 079 22 452
Langfristiga skulder
Rantebdrande skulder 17, 32 23 368 17 977
Uppskjuten skatteskuld 14 3087 2 476
Finansiella derivat 18 74 118
Leasingskuld 390 394
Ovriga langfristiga skulder 19 195 145
Summa léngfristiga skulder 27 114 21 110
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 17 2985 1851
Leverantdrsskulder 32 42
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 20 897 737
Ovriga skulder 364 430
Summa kortfristiga skulder 4279 3060
Summa skulder 31393 24170
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 62 472 46 622
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Kommentarer till koncernens
finansiella stallning samt kassaflode

TILLGANGAR

Anldaggningstillgangar

Den 31 december 2021 omfattade fastighetsbestandet 673 (673) fastig-
heter med en uthyrningsbar area om 3 759 000 (3 480 000) kvadrat-
meter. 98 % av varderingsobjekten har marknadsvirderats av oberoende
varderingsinstitut. Fordndringen av fastigheternas redovisade virde
forklaras i not 13.

Andelar i joint venture och intresseforetag om 8 784 (5 945) miljo-
ner kronor bestér av aktier i Hemso Intressenter AB, Soderport Property
Investment AB, Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra, NP3 Fastigheter
AB samt Fastighetsbolaget Emilshus AB. I enlighet med kapitalandels-
metoden bokfors resultatandelar, andel av 6vrigt totalresultat, kapital-
tillskott samt erhallna utdelningar mot denna balanspost.

Omsattningstillgangar
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter om 207 (186) miljoner
kronor bestér framst av periodiserade hyresrabatter.

Ovriga fordringar om 256 (121) miljoner kronor bestir framst av
fordringar avseende séljarreverser, mervardesskatt, inkomstskatt och
fastighetsskatt.

Sagax borsnoterade aktier om 4 772 (738) miljoner kronor bestod
huvudsakligen av borsnoterade aktier i Nyfosa AB och Cibus Nordic Real
Estate AB.

Kassa och bank uppgick till 84 (24) miljoner kronor vid arsskiftet.
Utover dessa medel hade Sagax 4 508 (4 343) miljoner kronor i outnytt-
jade lanel6ften vid arsskiftet. Total disponibel likviditet uppgick till 4
592 (4 367) miljoner kronor. Kreditfaciliteter motsvarande utestidende
foretagscertifikat, si kallade back-up faciliteter, om 2 891 (1 081) miljo-
ner kronor dr ej inkluderade i disponibel likviditet.

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick den 31 december 2021 till 31 079
(22 452) miljoner kronor, en 6kning med 8 627 miljoner kronor under
2021. Fordandringen forklaras av totalresultat 2021 om 9 963 miljoner
kronor, nyemissioner om 36 miljoner kronor, inlésen av preferens-
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aktier om —572 miljoner kronor inklusive transaktionskostnader samt
aktieutdelning om totalt =776 miljoner kronor och incitamentspro-
gram om —23 miljoner kronor. Férdndringar av eget kapital redovisas
pé sidan 75.

Langfristiga skulder

Koncernens rantebarande skulder beskrivs i not 17. De rantebdarande
skulderna har under éret 6kat framst till f6ljd av fastighetsinvesteringar
och investeringar i borsnoterade aktier. Valutakursférandringar medforde
att skulderna 6kade med 408 (minskade med 750 féregaende ar) miljoner
kronor under 2021.

Avsikten med redovisning av uppskjuten skatt dr att beakta even-
tuella skattekonsekvenser vid till exempel framtida férsiljning av till-
gangar eller utnyttjande av underskottsavdrag. Skatten kommenteras i
not 12 och not 14. Skulden nettoredovisas per land och redovisas som en
uppskjuten skatteskuld om 3 087 (2 476) miljoner kronor i balansrak-
ningen. Koncernens skatteméssiga underskott uppgick till 1 723 (1 026)
miljoner kronor vid &rets slut.

Sagax riantederivat bestar endast av rantetak och nominella réante-
swappar. Réntederivatens sammanlagda marknadsvérde uppgick till =75
(~118) miljoner kronor pé balansdagen. Over- respektive undervirde pa
rantederivaten bruttoredovisas i balansrdkningen med en fordran om 0 (0)
miljoner kronor och en skuld om 72 (118) miljoner kronor. De kvartalsvisa
marknadsvirderingarna av derivatavtalen paverkar redovisat resultat och
eget kapital men paverkar ej bolagets kassaflode eller belaningsgrad.

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebdrande skulder uppgick till 2 985 (1 851) miljo-
ner kronor, varav 2 891 (1 081) miljoner kronor utgjordes av foretags-
certifikat. Upplupna kostnader och forutbetalda intékter bestod vid
arsskiftet framst av forutbetalda hyresintékter samt upplupna rénte-
kostnader.

KASSAFLODE

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore forandringar av
rorelsekapital uppgick till 2 346 (2 219) miljoner kronor. Kassaflodet
fran den l6pande verksamheten avviker fran forvaltningsresultatet
framst till f6ljd av att resultat frén joint venture och intresseforetag
under 2021 delvis aterinvesterats i dessa verksamheter och att endast
erhallen utdelning paverkar kassaflodet.

Forandringar av rorelsekapitalet paverkade kassaflodet med 33
(337) miljoner kronor. Investeringsverksamheten har paverkat kassa-
flodet med —7 023 (-5 543) miljoner kronor och avség huvudsakligen
fastighetsforvarv samt investeringar i befintligt fastighetsbestand.
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten tillférde Sagax 4 703
(2 926) miljoner kronor varav 6 117 (3 095) miljoner kronor netto till
foljd av refinansiering av investeringar och amorteringar. Sammantaget
har likvida medel fordndrats med 59 (—62) miljoner kronor, se kassa-
flodesanalys pa sidan 74.
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RAPPORT OVER KASSAFLODE, KONCERNEN

Belopp i miljoner kronor Not 31 2021 2020
Resultat fore skatt 10 543 4330
Vardeférandringar pé finansiella instrument -1 858 -228
Vérdeférandringar pé fastigheter -3 876 -1244
Resultat fran Ggande av joint venture och intresseféretag -2718 -1033
Utdelning fran joint venture och intresseféretag 373 424
Uppldsning av periodiserade uppléningsutgifter 4] 47
Ovriga poster ej ingdende i kassaflsdet -13 =21
Betald skatt -146 -55
Kassaflsde frén den lspande verksamheten fore

forandring av rorelsekapital 2 346 2219
Kassafldde fran férandring av kortfristiga fordringar 71 77
Kassafldde frén férandring av kortfristiga skulder 103 260
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 2379 2557
Forvéry av fastigheter -4 824 -5585
Férsalining av fastigheter 867 1426
Investeringar i befintliga fastigheter -658 -666
Forvéry av bérsnoterade aktier -1 949 -256
Férvarv av finansiella instrument -7 -7
Forvéry av joint venture och intresseféretag -214 -260
Kapitaltillskott till joint venture och intresseféretag =271 -150
Utlaning till joint venture och intresseféretag - -41
Okning av évriga anldggningstillgangar -16 -10
Minskning av évriga anléggningstillgéangar 50 6
Kassaflode fran investeringsverksamheten -7 023 -5 543
Emission av D-aktier - 508
Emission av B-aktier incitamentsprogram 36 20
Inlésen av preferensaktier -572 -
Utbetald utdelning till aktieégare -792 -679
Incitamentsprogram -24 -9
Upptagna lén 13 997 7 886
Amorterade lan -7 880 -4 791
Lésen av finansiella derivat =21 -8
Okning av 6vriga langfristiga skulder 11 1
Minskning av évriga langfristiga skulder -52 -
Kassaflsde fran finansieringsverksamheten 4703 2926
Arets kassaflsde 59 -60
Kursdifferens i likvida medel - -2
Féréndring av likvida medel 59 -62
Likvida medel vid periodens ingéng 24 86
Likvida medel vid periodens utgéng 84 24
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FORANDRINGAR AV EGET KAPITAL, KONCERNEN

. Intiginade

Ovrigt Reserver vinstmedel Totalt eget
Belopp i miljoner kronor Aktiekapital tillskjutet kapital omrékningsdifferenser inkl. rets resultat kapital
Eget kapital 31 december 2019 776 3046 675 14 760 19 257
Aktieutdelning - - - -697 -697
Emission av D-aktier 32 481 - - 513
Transaktionskostnader - -5 - - -5
Emission B-aktier incitamentsprogram 1 19 - - 20
Incitamentsprogram - - - 5 5
Inlésen incitamentsprogram - - - -14 -14
Arets resultat 2020 - - - 371 371
Ovrigt totalresultat 2020 - - -337 - -337
Eget kapital 31 december 2020 808 3542 338 17 765 22 452
Aktieutdelning - - - -776 -776
Emission B-aktier incitamentsprogram 1 36 - - 36
Incitamentsprogram - - - 7 7
Inlésen incitamentsprogram - - - =31 =31
Inlésen av preferensaktier -29 - - -543 =571
Transaktionskostnader - - - -1 -1
Arets resultat 2021 - - - 9 807 9 807
Ovrigt totalresultat 2021 - - 155 - 155
Eget kapital 31 december 2021 780 3578 493 26 228 31 079

1) Eget kapital ér i sin helhet hénférligt till moderbolagets aktiedgare.
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Moderbolaget

Resultatet efter skatt for moderbolaget uppgick till 1 328 (589) mil-
joner kronor. Moderbolagets forvaltningsarvode frén koncernforetag
uppgick under aret till 60 (57) miljoner kronor och frén joint venture
till 21 (19) miljoner kronor for fastighets- och bolagsforvaltning.
Moderbolagets tillgdngar utgors framst av aktier och andelar i
dotterbolag eller i joint venture samt fordringar pa koncernforetag.
Moderbolagets tillgdngar uppgick till totalt 34 220 (23 453) miljoner
kronor varav fordringar pa koncernforetag utgjorde 21 033 (15 323)

miljoner kronor.

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore foriandringar av
rorelsekapital uppgick till =131 (=121) miljoner kronor. 9 722 (2 816)
miljoner kronor investerades netto under 2021 dels genom kapital-
tillskott, dels genom utléning till koncernforetag och joint venture.
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten bidrog med 9 902 (2 965)
miljoner kronor under aret. Moderbolagets kassaflodesanalys presen-
teras pa sidan 78.

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Belopp i miljoner kronor Not 2021 2020
Nettoomsattning 27 88 77
Administrationskostnader 5, 6,21 -107 -94
Resultat fore finansiella intékter och kostnader -19 -17
Resultat fran andelar i koncernféretag 11 1154 51
Resultat fran andelar i joint venture 96 85
Finansiella intdkter 745 434
Finansiella kostnader 8 -751 -475
Resultat fore bokslutsdispositioner 1224 538
Erhallna/lédmnade koncernbidrag 106 52
Resultat fore skatt 1330 591
Skatt p& drets resultat 12 -2 -2
Arets resultat 1328 589
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

2021 2020
Belopp i miljoner kronor Not 31 dec 31 dec
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Materiella anléggningstillgéngar
Inventarier 21 1 1
Finansiella anléggningstillgéngar
Andelar i koncernféretag 22 12 344 7 449
Andelar i joint venture 23 735 585
Fordringar pé& koncernféretag 25 1725 1654
Finansiella fordringar 15 - -
Summa anléggningstillgangar 14 805 9 690
Omséttningstillgéangar
Fordringar pé& koncernféretag 25 19 308 13 669
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 16 58 45
Ovriga fordringar 19 48
Kassa och bank 32 31 -
Summa omséttningstillgangar 19 416 13762
SUMMA TILLGANGAR 34220 23 453
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital 28
Aktiekapital 780 808
Reservfond 150 121
Summa bundet eget kapital 930 929
Fritt eget kapital
Overkursfond 1955 2708
Balanserat resultat 1 1
Arets resultat 1328 589
Summa fritt eget kapital 3283 3298
Summa eget kapital 4213 4227
Obeskattade reserver 30 30
Langfristiga skulder
Langfristiga réntebarande skulder 17 8 992 10 673
Langfristiga skulder till koncernféretag 26 14 829 3554
Uppskjuten skatteskuld 14 4 4
Summa langfristiga skulder 23 825 14 231
Kortfristiga skulder
Kortfristiga réntebérande skulder 17 2 982 1148
Kortfristiga skulder till koncernbolag 26 2 885 3514
Leverantérsskulder 1 1
Ovriga skulder 128 145
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 20 156 157
Summa kortfristiga skulder 6152 4965
Summa skulder 29 977 19 196
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 34220 23453
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RAPPORT OVER KASSAFLODE, MODERBOLAGET

Belopp i miljoner kronor Not 31 2021 2020

Resultat fore skatt 1330 591

Ej kassaflddespaverkande poster

Resultat fran andelar i koncernféretag -1154 -5N
Koncerninterna rénteintékter -443 -433
Koncerninterna réntekostnader 189 172
Orealiserade valutakursdifferenser -77 50
Ovriga poster ej ingdende i kassaflsdet 27 17
Betald skatt -3 -8
Kassaflsde fran den I6pande verksamheten fére

fsréindring av rérelsekapital -131 -121
Kassafldde frén férandring av kortfristiga fordringar -19 -23
Kassafléde fran forandring av kortfristiga skulder - -7
Kassaflode fran den lspande verksamheten -150 =151
Andelar i koncernféretag -3 741 -601
Fordringar p& koncernféretag -5 830 -2 069
Kapitaltillskott till joint venture -150 -150
Okning av évriga anlaggningstillgangar - -
Minskning av évriga anléggningstillgéangar = 4
Kassaflode fran investeringsverksamheten 9722 2816
Nyemission av aktier -535 527
Utbetald utdelning till aktiedgare -792 -679
Incitamentsprogram -30 -14
Upptagna lén 3030 4 409
Amorterade lan -3 063 -1 401
Skulder till koncernféretag 11 275 131
Minskning av &vriga langfristiga skulder - -8
Okning av évriga langfristiga skulder 17 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 9 902 2 965
Arets kassaflsde 31 -1
Likvida medel vid érets ingéng - 1
Likvida medel vid érets utgéng 31 -
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FORANDRINGAR AV EGET KAPITAL, MODERBOLAGET

Belopp i miljoner kronor Not 28 Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital Totalt eget kapital
Eget kapital 31 december 2019 776 121 2924 3821
Emission av D-aktier 32 - 481 513
Transaktionskostnader - - -5 -5

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

Emission B-aktier incitamentsprogram 1 - 19 20
Aktieutdelning - - -697 -697
Inlésen incitamentsprogram 2017-2020 - - -14 -14
Arets resultat 2019 - - 589 589
Eget kapital 31 december 2020 808 121 3298 4227
Inlésen av preferensaktier -29 29 =571 =571
Transaktionskostnader - - -2 -2
Emission B-aktier Incitamentsprogram 1 - 36 37
Aktieutdelning - - -776 -776
Inldsen incitamentsprogram 2018-2021 - - -30 -30
Arets resultat 2021 - - 1328 1328
Eget kapital 31 december 2021 780 150 3283 4213

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2021 79



80

FINANSIELLA RAPPORTER

Redovisningsprinciper och noter

|
NOT ] REDOVISNINGSPRINCIPER
INFORMATION OM BOLAGET Koncernen

Arsredovisning och koncernredovisning for AB Sagax (publ), organisa-
tionsnummer 556520-0028, avseende verksamhetsaret 2021 har god-
kénts av styrelsen for publicering den 19 april 2022. Bokslutskommuniké
presenterades den 11 februari 2022. Moderbolaget &r ett publikt svenskt
aktiebolag med site i Stockholm, Sverige. Bolagets adress ar AB Sagax,
Engelbrektsplan 1, 114 34 Stockholm. Sagax ar ett fastighetsbolag med
affiarsidé att investera i kommersiella fastigheter framst inom segmentet
lager och latt industri. Bolaget dr noterat pa Nasdaq Stockholm, Large
cap. Koncernens verksamhet beskrivs i forvaltningsberittelsen. Arsredo-
visning och koncernredovisning foreslas faststillas pa drsstimman den
11 maj 2022.

GRUNDER FOR REDOVISNINGEN

Allmént

Koncernens rikenskaper har upprittats enligt de av EU godkdnda
International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkning-
arna av International Financial Reporting Interpretations Committee
(IFRIC). Vidare har koncernredovisningen uppréttats i enlighet med
svensk lag genom tillampning av Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1, kompletterande redovisningsregler for kon-
cerner.

Den funktionella valutan for moderbolaget ar svenska kronor,
vilken dven utgor rapporteringsvalutan for moderbolaget och for kon-
cernen. Alla belopp dr i miljoner svenska kronor (Mkr) om inget annat
anges, och avser rakenskapsaret 1 januari — 31 december 2021. Siffror
inom parentes avser motsvarande tidpunkt eller tidsperiod foregdende
ar. Avrundningsdifferenser kan forekomma.

Sagax betraktar, i enlighet med IAS 21 Effekterna av dndrade
valutakurser, euron som funktionell valuta for verksamheterna i
Finland, Tyskland, Nederldnderna, Frankrike och Spanien. For verk-
samheten i Danmark betraktas den danska kronan som funktionell
valuta. Vid uppréttande av koncernredovisning omriknas koncernens
utlandsverksamheters balansrikningar fran dess funktionella valuta
till svenska kronor baserat pé balansdagens valutakurser. Intakts-
och kostnadsposter omriknas till genomsnittskurserna for aret, och
transaktioner av framfor allt fastigheter och bolag omriknas enligt
skillnaden mellan forvarvskurs och kurs vid avyttring. Eventuella
omrakningsdifferenser som uppstar redovisas i 6vrigt totalresultat och
som en reserv i koncernens eget kapital. Vid avyttring av en utlandsk
verksamhet redovisas de ackumulerade omrékningsdifferenserna till-
sammans med vinsten eller forlusten fran avyttringen.

Tillgdngar och skulder ar redovisade till anskaffningsvéarden, for-
utom forvaltningsfastigheter och vissa finansiella tillgdngar och skulder
vilka vérderas till verkligt virde samt uppskjuten skatt som redovisas
till nominellt belopp.

Koncernredovisningen omfattar Sagax och dess dotterbolag. Dotter-
bolag dr bolag i vilka moderbolaget har ett direkt eller indirekt bestdm-
mande inflytande. Sagax har direkt eller indirekt 100 % av rostetalet
isamtliga dotterbolag. Koncernredovisningen upprattas enligt for-
varvsmetoden vilken innebar att forvarv av ett dotterbolag betraktas
som en transaktion dar moderbolaget indirekt forvarvar dotterbolagets
tillgangar och 6vertar dess skulder. Fran och med forvarvstidpunkten
inkluderas det forvarvade bolagets intdkter och kostnader samt iden-
tifierbara tillgdngar och skulder i koncernredovisningen. Bolag som
avyttrats ingér i koncernredovisningen fram till dess att moderbolagets
bestimmande inflytande upphor. Koncerninterna transaktioner, ford-
ringar och skulder elimineras i sin helhet.

Samarbetsarrangemang

Ett joint venture ar ett samarbetsarrangemang genom vilket parterna
som har gemensamt bestimmande inflytande har rétt till netto-
tillgdngarna. Intressebolag ar bolag 6ver vilka dgarbolaget har ett bety-
dande inflytande och som vare sig ar dotterbolag eller ett joint venture.
Andelarna i joint venture och intressebolag redovisas enligt kapitalan-
delsmetoden vilket innebar att andelarna initialt redovisas till anskaff-
ningsvirde. Det redovisade virdet 6kas eller minskas darefter med
koncernens andel av resultat och 6vrigt totalresultat efter forvéarvstid-
punkten. Koncernens andel av resultatet ingar i koncernens resultat
och koncernens andel av 6vrigt totalresultat ingér i 6vrigt totalresultat.
Utdelningar frén joint venture och intressebolag redovisas som en
minskning av investeringens redovisade virde. Om koncernens andel av
forlusterna i ett joint venture eller intressebolag 6verstiger innehavet i
detta bolag samt, i forekommande fall langfristiga fordringar pé bolaget
som utgor en del av koncernens nettoinvestering, redovisar koncernen
endast forluster om koncernen har patagit sig forpliktelser eller gjort
utbetalningar a bolagets vagnar.

En gemensam verksamhet (joint operation) ar ett samarbets-
arrangemang genom vilket parterna har ratt till de tillgangar och har
forpliktelser avseende de skulder som ror arrangemanget. Koncernen
redovisar sina tillgangar och skulder inklusive sin andel av alla gemen-
samma tillgdngar och skulder samt sina intékter och kostnader fran en
gemensam verksamhet samt sin andel av verksamhetens gemensamma

intékter och kostnader.

KRITISKA BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR

IFRS kraver att Sagax gor bedomningar och antaganden som paverkar
koncernens redovisade tillgdngar, skulder, intakter och kostnader.
Dessa bedomningar baseras pa historiska erfarenheter samt andra fak-
torer som bedéms vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt
utfall kan skilja sig fran dessa bedomningar om andra antaganden gors
eller andra forutsattningar foreligger. Ytterligare faktorer vilka kan
péverka bedomningen av koncernen redogors for i not 32, Finansiell
riskhantering.
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Nar Sagax forvarvar ett bolag med en eller flera fastigheter klassificeras
forvarvet som ett tillgdngsforvarv eller ett rorelseférvarv. En rorelse
bestar av resurser och processer som tillimpas pa dessa resurser och
som kan resultera i produktion. Ett forvirv av en sddan verksamhet
betraktas som ett rorelseférvarv varvid full uppskjuten skatt redovi-
sas pé skillnaden mellan bedomt fastighetsvirde och skatteméssigt
restvirde. Ett forvérv av ett fastighetsbolag utan ovan namnda kompo-
nenter dr att betrakta som ett tillgdngsforvarv varvid ingen uppskjuten
skatt hinforlig till forvirvet redovisas. Aven forvirv som uppfyller det
frivilliga koncentrationstestet, som innebar en forenklad bedémning av
om det verkliga vérdet pé de forvarvade bruttotillgdngarna i allt visent-
ligt ar koncentrerat till en identifierbar tillgdng eller grupp av tillgéngar,
kan klassificeras som tillgangsforvarv. Alla koncernens bolagsforvarv
under &ret har klassificerats som tillgdngsforvarv.

Sagax verksamhet ar fokuserad pa tillvaxt i kassaflode fran den
16pande forvaltningen, det vill sdga tillvéaxt i forvaltningsresultatet.
Darfor baseras till exempel finansiella mél, prognoser och utdelnings-
policy pé forvaltningsresultatet. Storleken pé viardeforandringarna
maélsitts inte och ingar inte i basen for utdelning. For att ge en relevant
forstaelse av verksamheten har rapporten over totalresultatet utformats
med hinsyn till detta. Redovisning av vardefordndringar (ej kassa-
flodespaverkande) sker efter kassaflodespaverkande poster och en
upplysningsrad, bendmnd varav forvaltningsresultat, har infogats i
rapporten.

Att faststilla vissa tillgadngars redovisade virde kréaver uppskatt-
ning av effekterna av osikra framtida héndelser.

Inom omradet viardering av forvaltningsfastigheter kan bedom-
ningar ge en betydande péverkan pa koncernens resultat och finansiella
stillning. Véardering kraver en uppskattning av det framtida kassaflodet
samt faststédllande av avkastningskrav. Varderingarna utfors kvartals-
vis av oberoende virderingsforetag med undantag for de tyska fast-
igheterna som endast virderas externt vid arsskiftet av kostnadsskal,
samt fastigheter som forvirvats i ndra anslutning till balansdagen som
varderas till anskaffningskostnad. De virderingar och antaganden som
gjorts beskrivs sirskilt under avsnittet Forvaltningsfastigheter i not
13. Externa varderingar, baserade pa observerbara marknadsdata, av
finansiella instrument som till exempel derivat erhélls kvartalsvis och
ligger till grund for orealiserade vardeforandringar, vilka i enlighet med
IFRS paverkar koncernens resultat och finansiella stéllning.

Sagax stamaktier av serie A, B och D har klassificerats som eget-
kapitalinstrument.

ANDRADE REDOVISNINGSREGLER, IFRS
Nedan redogors for dndringar i IFRS med péaverkan eller mojlig paver-
kan pé Sagax redovisning.

Andrade redovisningsregler som trétt i kraft 2021
Under 2021 har inga nya redovisningsprinciper implementerats som

har vésentlig inverkan pd Sagax redovisning.

Nya eller dndrade redovisningsstandarder och tolkningar
tillampliga efter 2021

Det foreligger ingen fordndring av redovisningsstandarder som ar
tillimplig efter 2021 som férvantas ha en visentlig paverkan pa Sagax
redovisning.
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Féréndringar i svenska regelverk
Forandringar i svenska regelverk under 2021 har inte paverkat Sagax
redovisning och rapportering i viasentlig omfattning.

KLASSIFICERING

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar enbart av belopp
som forvéntas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv ménader rak-
nat fran balansdagen. Omséttningstillgdngar och kortfristiga skulder
bestar enbart av belopp som forvintas atervinnas eller betalas inom
tolv ménader fran balansdagen.

RAPPORTERING FOR SEGMENT

Foretagets interna rapporteringsrutiner ar fraimst baserade pé den
geografiska uppdelningen av marknaden, vilken speglar bedomda
marknadsrisker. Segmentsindelningen motsvarar koncernens interna
rapporteringsstruktur till bolagets VD, vilken har identifierats som
hogste verkstéllande beslutsfattare.

INTAKTER
Intékterna utgors huvudsakligen av hyror for tillhandahallande av
lokaler. Hyresintdkter periodiseras linjéart i enlighet med IFRS 16.

Hyresintdkter, som ur ett redovisningsperspektiv bendamns ope-
rationella leasingavtal, resultatfors i den period de avser. Ersattningar
for fastighetsskatt ses som en integrerad del av hyresavtalet och redo-
visas som hyresintékter vilket dven géller for ersattningar avseende
exempelvis uppvarmning och elektricitet, eftersom Sagax kontrollerar
leverantorsrelationen. I de fall hyresavtal medfor reducerad hyra under
del av hyrestiden som motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre hyra,
periodiseras denna under- respektive 6verhyra 6ver kontraktets 16ptid.

Forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintékter i rappor-
ten over finansiell stdllning. Hyresintékter fran forvarvade fastigheter
bokfors fran och med tilltradesdagen.

Ovriga intikter utgors huvudsakligen av ersittningar fran hyres-
gaster avseende fortida avflyttningar eller bristfalligt underhall och
ersédttningar frén elbolag vid leverans av egenproducerad el. Statliga
bidrag for el producerad av solcellspaneler redovisas ocksa som vriga
intékter i enlighet med IAS 20.

KOSTNADER

Kostnader belastar resultatet i den period till vilken de hénfor sig. Kost-
nader for central administration i koncernens resultatriakning bestéar

av kostnader for till exempel bolagsadministration och kostnader for
uppratthallande av borsnotering. Moderbolagets kostnader for bland
annat koncernledning, IT, revision och finansiell rapportering ingér i
begreppet central administration. Aven delar av kostnaderna for Sagax
kontor i Barcelona, Helsingfors, Paris och Rotterdam har rubricerats

som kostnader for central administration.

FINANSIELLA KOSTNADER

Med finansiella kostnader avses rinta, avgifter och andra kostnader
som uppkommer d& Sagax upptar rantebarande skulder. Utgifter for
uttagande av pantbrev kostnadsfors i bolagsredovisningen och aktive-
ras i koncernens balansriakning. Finansiella kostnader belastar resulta-
tet for den period till vilken de hénfor sig.

FINANSIELLA RAPPORTER
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Till finansiella kostnader hanfors &ven kostnader for rantederivatavtal.
Betalningsstrommar enligt dessa avtal resultatfors for den period de
avser. Orealiserade vardeforandringar redovisas under egen rubrik i
resultatrdkningen och paverkar ej redovisade finansiella intédkter eller
kostnader. Ranteutgifter under produktionstiden for storre ny-, till-
eller ombyggnationer aktiveras och péverkar ej finansiella kostnader.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Ersittning till anstdllda sdsom loner och sociala kostnader, betald
semester och betald sjukfrdnvaro med mera redovisas i takt med att de
anstéllda har utfort tjanster i utbyte mot ersiattningen. Bonusar betalas
och kostnadsfors i takt med att de beviljas och pensionspremier betalas
och kostnadsfors ménatligen. For redovisning av incitamentsprogram,
se eget kapital.

Pensioner

Koncernens anstillda omfattas av olika avgiftsbestimda pensions-
planer. Utover faststillda avgifter till fristiende foretag har Sagax inga
ytterligare forpliktelser. Sagax har inga andra dtaganden efter avslutad
anstéllning.

EGET KAPITAL
Samtliga stamaktier av serie A, B och D redovisas som aktiekapital. Vid
aterkop av egna aktier reduceras det egna kapitalet med den betalda
kopeskillingen inklusive eventuella transaktionskostnader. Om dessa
aktier senare avyttras redovisas erhéllna belopp i eget kapital.

Efter det att bolagsstamman fattat beslut om utdelningar redovisas
dessa utdelningar som minskning av eget kapital och skuldfors i avvak-
tan pa utbetalning.

Incitamentsprogram

Inbetalningar av optionspremier i samband med incitamentsprogram
redovisas som 0kning av eget kapital i koncernen. Eventuella l6neutbe-
talningar hanforliga till incitamentsprogram redovisas i koncernen som
minskning av eget kapital och i moderbolaget som administrationskost-
nader. Eventuell inl6sen av utestdende optionsprogram regleras direkt
mot eget kapital.

Resultat per stamaktie
Resultat per stamaktie av serie A och B definieras som resultat i relation
till genomsnittligt antal stamaktier av serie A och B efter att hinsyn
tagits till stamaktier av serie D:s del av resultatet for perioden, se dven
not 28.

Resultat per stamaktie av serie D definieras som motsvarande ratt
till utdelning, vilken bestdms av bolagsordningen och maximalt uppgar
till 2,00 kronor per &r.

KASSAFLODE

Kassaflodesanalysen har upprittats i enlighet med den indirekta meto-
den, vilket innebar att nettoresultatet justeras for transaktioner som
inte medfort in- eller utbetalningar under aret, samt for eventuella
intdkter och kostnader som hanfors till investerings- eller finansie-
ringsverksamhetens kassafloden.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Sagax fastigheter innehas i syfte att generera hyresinkomster och rubri-
ceras som forvaltningsfastigheter i enlighet med IAS40. Sagax har valt
att redovisa sina fastigheter till verkligt virde och har som prinicp att lata
oberoende virderingsinstitut virdera samtliga forvaltningsfastigheter
som inte forvarvats i ndra anslutning till bokslutet, da istallet forvarvs-
priset anses motsvara verkligt virde, eller fastigheter som omfattas av
overenskommelse om forséljning vilka viarderas till avtalat virde. Sagax
redovisar forvirvade fastigheter fran och med tilltradesdagen.

Enligt IFRS 13 syftar en virdering till verkligt véarde till att upp-
skatta priset vid viarderingstidpunkten av tillgdngen genom en ordnad
transaktion mellan marknadsaktorer under aktuella marknadsfor-
hallanden. Harvid beaktas formagan att anvénda tillgdngen pa det
maximala och bésta sittet. Varderingen sker enligt nivé 3 inom vérde-
ringshierarkin i IFRS 13, icke observerbara indata. En fastighets virde
utgors enligt vedertagen teori av det diskonterade nuvardet av framtida
kassafloden som tillgéngen forvintas generera. Som huvudmetod vid
viardebedomningarna anviands kassaflodeskalkyler i vilka driftnetton,
investeringar och restvirden nuvardesberiknas. Restvirdet berdknas
genom att det bedomda driftnettot dret efter sista kalkylaret evighets-
kapitaliseras med asatt direktavkastningskrav. Nuvirde av kassaflode
och restvirde berdknas genom att kassaflodet och restvirdet diskonte-
ras med kalkylrantan. For ytterligare information om vérderingarna se
not 13.

Nettoresultat fran fastighetsforséljningar redovisas vid fréntradet
av fastigheterna, sévida det inte foreligger sarskilda villkor i kpeavta-
let. Om fastigheterna fréntrids efter ett kvartalsskifte, da fastigheterna
ska marknadsvirderas, redovisas de i den f6ljande kvartalsrapporten
till ett virde motsvarande det mellan parterna 6verenskomna priset.
Vardeférandringar pa dessa fastigheter rubriceras dé som orealiserade
vardeforandringar i kvartalsrapporten. Konsekvensen blir d4 att inga
realiserade virdeforandringar redovisas det kvartal da fastigheterna
har frantratts. Om Sagax avtalar om forsiljning och frantrader fastig-
heter inom ett och samma kvartal redovisas viardeférandringarna som

realiserade viardeforandringar.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgédngar utgors av maskiner, inventarier

och lokalanpassningar vilka har upptagits till anskaffningsvirde med
avdrag for ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuellt gjorda
nedskrivningar. Avskrivningar gors linjart for att fordela anskaffnings-
varde, minskat med det berdknade restvirdet, 6ver den berdknade nytt-
jandeperioden. For maskiner och inventarier ar nyttjandeperioden 5 ar.
For forbattningsutgifter pa annans fastighet och nyttjanderittstillgdngar
gors avskrivningar 6ver den kortaste av nyttjandeperioden eller leasing-
perioden.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument omfattar pa balansrakningens tillgangssida
likvida medel, hyresfordringar, ldnefordringar, derivatinstrument och
ovriga fordringar samt pa skuldsidan laneskulder, derivatinstrument,
leverantorsskulder och 6vriga skulder. Finansiella instrument redovisas
inledningsvis till verkligt varde med tilldgg for eventuella transaktions-
kostnader. Undantaget dr den kategori av finansiella instrument vilken
redovisas till verkligt virde via resultatet och dir eventuella transak-
tionskostnader ej beaktas.
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Redovisning i och borttagande fran balansrékningen
Finansiella tillgdngar och finansiella skulder redovisas i balansrak-
ningen nér koncernen blir part i instrumentets avtalsmissiga villkor.
Hyresfordringar och kundfordringar tas upp nar faktura skickats och
villkoren for bolagets ritt till ersdttning ar uppfyllda. Rorelseskulder
redovisas nar motparten levererat tjinsten eller varan, oavsett om
faktura erhallits eller ej. Leverantorsskulder redovisas nar faktura
erhallits.

For finansiella tillgdngar upphor redovisningen i balansrakningen
ndr rittigheterna till betalningar frn innehaven har upphért eller har
blivit 6verforda och alla vasentliga rattigheter och risker hanforliga till
agandet har overforts. For finansiella skulder upphor redovisningen
ibalansrdkningen nar forpliktelserna i avtalen har fullgjorts eller p&
annat sitt utslackts.

Finansiella tillgangar vérderade till upplupet
anskaffningsvarde
Fordringar klassificeras till upplupet anskaffningsvirde om de avtals-
enliga villkoren resulterar i betalningar som endast avser kapitalbelopp
och rianta pa det utestdende kapitalbeloppet. Fordringar upptas initialt
till verkligt virde plus eventuella transaktionskostnader. I efterfoljande
redovisning sker vardering till upplupet anskaffningsvérde baserat pé
effektivrantemetoden minskat med avdrag for kreditreserveringar.
Kreditreservering for forvantade forluster pa fordringar gors vid for-
drans uppkomst baserat pa historik och bedomning av forlustrisk.
Rénteintdkter redovisas i takt med att de intjanas (berdakningen sker
pa basis av underliggande tillgangs avkastning enligt effektiv ranta).
Kortfristiga fordringar forfaller till betalning inom ett ar fran
balansdagen. Da koncernen redovisar fastighetsforséljningar pa fran-
tradesdagen uppstar normalt inga fordringar till f6ljd av fastighetsfor-
sdljningar

Finansiella tillgangar vérderade till verkligt

vérde via resultatet

Ovriga finansiella tillgingar virderas till verkligt virde via resultatet.
Haéri innefattas rantederivatinstrument, borsnoterade aktier, konverti-
belt skuldebrev samt optioner. Verkligt véarde faststélls for borsnoterade
aktier med noterade kurser i enlighet med nivé 1 i varderingshierarkin i
IFRS 13, med indirekt eller direkt observerbara indata enligt niva 2 for
rantederivat och med icke observerbara indata enligt niva 3 for konver-
tibelt skuldebrev samt option avseende Hemso Intressenter AB.

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

Finansiella skulder

Lén redovisas inledningsvis till verkligt viarde netto efter transak-
tionskostnader. Dérefter redovisas lénen till upplupet anskaffnings-
varde. Férekommer skillnader mellan uppléningsbeloppet, netto efter
transaktionskostnader, och dterbetalningsbeloppet redovisas de i
resultatrakningen fordelat 6ver ldneperioden med tillampning av effek-

tivrantemetoden. Upplupna réntor redovisas under upplupna kostnader.
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Derivatinstrument

Sagax anviander rantederivatavtal i syfte att reducera réanteriskerna och
uppna onskad rantebindningstid. Uppléning till rorlig ranta byts till fast
riantesats genom rinteswapkontrakt alternativt begrénsas ranterisken
genom rantetak i syfte att begransa féorandringar i framtida kassafloden
avseende réiantebetalningar. Koncernen tillimpar inte sdkringsredovis-
ning utan har valt att redovisa fordndringarna i verkligt virde av deri-
vatinstrument i resultatrakningen.

I rapporten 6ver finansiell stillning redovisas rantederivat som en
langfristig skuld eftersom beloppet inte kommer att regleras monetart.

Initialt redovisas derivat i rapporten 6ver finansiell stéllning till
anskaffningsvirde vid forsta redovisningstillfallet. Samtliga derivat
varderas darefter till verkligt vdarde i balansrakningen och vardef6rand-
ringar redovisas mot resultatrakningen.

Det verkliga virdet for riantederivat baseras pa en diskontering av
berdknade framtida kassafloden enligt kontraktens villkor och forfallo-
dagar med utgdngspunkt i marknadsréntor. For att faststilla verkligt
varde anviands marknadsréntor for respektive 16ptid noterade péa bok-
slutsdagen och allmént vedertagna berakningsmetoder, innebarande att
verkligt viarde har faststéllts enligt observerbara data, det vill sdga niva
2ivirderingshierarkin enligt IFRS 13. Med orealiserad vardeforand-
ring avses den viardeférandring som uppstétt under verksamhetsaret pa
de derivatavtal koncernen hade vid arets utgang.

INKOMSTSKATT
Inkomstskatt avser aktuell och uppskjuten skatt.

Inkomstskatt belastar rapporten 6ver koncernens totalresultat. Vid
redovisning av uppskjuten skatt tillimpas balansrdkningsmetoden.
Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder och fordringar
for alla skillnader mellan en tillgangs eller skulds bokforda viarde och
dess skattemissiga virde, sa kallade temporéra skillnader. Detta inne-
bér att det finns en skatteskuld eller skattefordran som aktualiseras
den dag tillgadngen eller skulden realiseras. I Sagax foreligger temporira
skillnader avseende fastigheter, derivat och obeskattade reserver. Upp-
skjuten skattefordran hanforlig till underskottsavdrag redovisas nar
det ar sannolikt att framtida skatteméssiga 6verskott kommer att finnas
tillgéngliga vilka kan nyttjas mot underskottsavdrag.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder berdknas med hjilp
av de skattesatser som forvéntas gélla for den period da fordringarna
avrédknas eller skulderna regleras, baserat pa den skattelagstiftning som
foreligger pé balansdagen.

Om forvarvet ar ett rorelseférvirv (Business Combination) redo-
visas full uppskjuten skatt pa skillnaden mellan verkligt virde enligt
forvarvsanalys och skattemaéssigt restvirde.

Om forvarvet ar att betrakta som ett tillgangsforvarv (Asset Deal)
redovisas ingen uppskjuten skatt vid forvarvstillfallet. For skillnader
mellan fastigheternas redovisade virde och deras skattemissiga rest-
varde uppkomna efter forvarvstillfallet redovisas uppskjuten skatt.

Uppskjuten skatt redovisas till nominella varden, utan diskontering.
Forutom tidsfaktorn beaktas heller inte att fastigheter ofta kan séljas i
bolagsform. Den verkliga skattekostnaden vid en fastighetsforséljning
kan darfor avvika fran den skatteskuld som Sagax tidigare beaktat i
redovisningen.
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NOT ] REDOVISNINGSPRINCIPER, FORTS.

LEASING

Hyreskontrakt hanforliga till Sagax forvaltningsfastigheter ar att
betrakta som operationella leasingavtal. Redovisning av dessa framgar
av principen for intdkter samt not 2.

Avtal dir Sagax ar leasetagare utgors huvudsakligen av tomtrétts-
avtal. Koncernen redovisar en leasingskuld for tomtrattsavtal utifrén
premissen att avtalen ar eviga och en motsvarande nyttjanderattstill-
gang redovisas som forvaltningsfastighet. Sagax har valt att sarredovisa
nyttjanderattstillgdngar i balansrakningen. I resultatrakningen redo-
visas tomtrittsavgilder som en finansiell kostnad. Ovriga leasingavtal
avser kontor, markarrenden, personbilar och kontorsmaskiner. For
dessa redovisas en nyttjanderéttstillgdng och en leasingskuld baserat
pa avtalens 16ptid. Hyran fordelas i resultatrakningen mellan avskriv-

ningar och réntekostnader.

MODERBOLAGET
Moderbolaget har uppréttat sin drsredovisning enligt drsredovisnings-
lagen och Rédet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2,
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redovisning for juridisk person. RFR 2 innebér att moderbolaget i &rs-
redovisningen for den juridiska personen ska tillimpa samtliga av EU
godkdnda IFRS och uttalanden sa ldngt detta 4r mojligt inom ramen for
arsredovisningslagen och med hénsyn till sambandet mellan redovisning
och beskattning.

Aktier i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings-
viardemetoden. Det bokforda virdet provas fortlopande mot dotter-
bolagens koncernmissiga egna kapital. I de fall bokfort varde understiger
dotterbolagens koncernmaéssiga virde sker nedskrivning som belastar
resultatrakningen. I de fall en tidigare nedskrivning inte langre ar moti-
verad sker aterforing av denna.

Fordringar i moderbolaget pa dotterbolag redovisas till anskaff-
ningsvarde. Kreditreserveringar har bedomts uppga till ovisentliga
belopp.

Utdelningar fran joint venture och intressebolag redovisas som
finansiell intakt.
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NOT 2 HYRESINTAKTER 2
3
Koncernens hyresintakter &r 2021 uppgick till 3 100 (2 898) miljoner Kontrakterad drshyra
kronor. De 6kade hyresintdkterna dr framst en effekt av ett storre Férfallodr Area, kvm Mkr Andel 4
fastighetsbestand samt intaktshojande investeringar i befintligt fastig- 2022 494 000 491 15% 5
hetsbestand. 2023 414 000 408 12%
Hyresintdkterna utgors av hyresviardet med avdrag for vardet av 2024 391 000 406 12% 6
under ret vakanta lokaler samt lamnade hyresrabatter. Med hyres- 2025 677 000 493 15%
varde avses erhallna hyresintdkter med tilldgg for bedomd marknads- 2026 281000 255 8% V4
hyra for vakanta ytor. I hyresvirdet ingar tillagg som debiteras sdsom >2026 1 368 000 1271 38 %
tillagg for viarme, el, fastighetsskatt och index. Summa 3625000 3324 100% 8
Forfalloar for tecknade hyreskontrakt framgar av vidstaende tabell
dar kontrakterad arshyra avser arsvarde for befintliga hyreskontrakt. Q
For att begransa exponeringen mot avflyttningar och hyresforluster
strivar Sagax efter linga kundrelationer samt efter att prioritera hyres- Avtalade framiida hyresintékler ZVARZEE 2020-12:31 0
giister med hog kreditvirdighet. Avtalade hyresintdkter ér 1 3165 2 693
Hyresnivarisk ar hanforlig till utvecklingen av aktuella marknads- Avialade hyresintikter mellan ér 2 och 5 S 24 7343
hyror. Sagax arbetar kontinuerligt med att omférhandla befintliga Avialade hyresintikter senare &in dr 5 P4T) 4690
hyresavtal i syfte att minimera risken pa kort sikt. Vidstaende tabell Summa 549 14726
visar avtalade framtida hyresintékter avseende befintliga hyreskon-
trakt. Den genomsnittliga aterstdende 16ptiden for hyresavtalen uppgick
till 5,1 (5,1) &r. Férdelning av hyresavtal
Sagax har en diversifierad avtalsstruktur, vilket stirker majlighe- Andel av Kontrakterad drshyra Antal Genomsnittlig
terna att uppritthélla en jimn uthyrningsgrad. Fér att begrinsa risken kontrakterad — — —— hyres kontrakterad Hyres-
o o . . . . arshyra Mkr Andel  avtal, st arshyra, Mkr  duration, &r
for minskade hyresintékter efterstravar Sagax att uppna en god diversi- So% 197 6% 2 08 0
fiering av hyresavtalens 1angd och storlek. Sagax kontrakterade arshyra 1-2 % 439 13 % 10 44 7
fordelades vid rets utgéng pa 2 009 (1 813) hyresavtal med cirka 1 200 <1% 2688 81 % 1007 1 5
(1 200) hyresgister. I tabellen har intill redovisas storleken pa Sagax Totalt 3324 100 % 2009 2 5

hyresavtal i relation till koncernens kontrakterade arshyra vid arets
utgéng.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick vid arets utgang till
96 % (95 %). Det totala hyresvirdet for outhyrda lokaler och lamnade
hyresrabatter uppgick vid arets slut till 135 (159) miljoner kronor.
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NOT 3 REDOVISNING AV KONCERNENS MARKNADSSEGMENT

REDOVISNING AV KONCERNENS MARKNADSSEGMENT 2021

Universitets-

Neder- stader i Madrid & Ovriga Ovriga Ovriga Ej forde- Summa
Stockholm  Helsingfors  lénderna Paris Finland Barcelona Finland Sverige Europa  lade poster  Koncernen

2021 2021 2021 2021 2021 2021 2021 2021 2021 2021 2021

I i i i i i i i i i
Hyresintakter 667 665 855 119 255 - 3 099
Ovriga intakter 10 1 5) 5 1 - - 1 - - 23
Fastighetskostnader -112 -133 -37 -81 -78 -14 -23 -10 -19 -43 -550
Driftnetto 565 533 323 245 273 105 194 141 236 -43 2572

Orealiserade
vardeférandringar 1266 1044 656 452 -69 61 92 84 283 - 3 869
Realiserade
vardeférandringar -27 28 2 - -10 - 13 - - - 6
Totalavkastning 1804 1 605 981 697 194 166 299 225 519 -43 6 447
Central administration - - - - - - - - - -147 -147
Finansiella intékter och
kostnader = = = = = - - - - 334 334
Resultat frén Joint venture
och intresseféretag - - - - - - - - - 2718 2718
Vardeférandringar pé

finansiella instrument - - - - - - - - - 1858 1858
Resultat fore skatt 1804 1605 981 697 194 166 299 225 519 4052 10 542

Fastigheternas

marknadsvdrde 11 755 9 076 6 090 4 678 4217 2 263 2 054 2 001 3 933 - 46 067
Ovriga tillgangar 16 405 16 405
Summa fillgéngar 11 755 9 076 6090 4 678 4217 2263 2 054 2001 3933 16 405 62 472
Réntebdrande skulder - - - - - - - - - 26 354 26 354
Ovriga skulder - - - - - - - - - 5039 5039
Summa skulder - - - - - - - - - BIR308 3l
Eget kapital - - - - - - 31 079 31 079
Summa skulder

och eget kapital - - - - - - - - - 62 472 62 472

Investeringar i

fastigheter 207 236 - 658
Férvary av fastigheter 109 971 1 039 667 1 095 268 88 46 541 - 4824
Férsdlining av fastigheter -378 -83 -3 - -97 -743 -46 - - -1 350
Nettoinvesteringar -62 1124 1082 690 1045 299 -624 31 547 = 4132

Rorelsesegmenten ér i enlighet med Sagax interna verksamhetsuppféljning sdsom den granskas av bolagets VD.
Enligt IFRS 8 ska upplysning lamnas om intdkterna frén en enskild kund 6verstiger 10 %. Sa var inte fallet under 2021 och 2020.
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FINANSIELLA RAPPORTER

REDOVISNING AV KONCERNENS MARKNADSSEGMENT 2020

Universitets-

Neder- stader i Madrid & Ovriga Ovriga Ovriga Ej forde- Summa
Stockholm  Helsingfors  lénderna Paris Finland Barcelona Finland Sverige Europa  lade poste~ Koncernen
2020 2020 2020 2020 2020 2020 2020 2020 2020 2020 2020
I O I I N
Hyresintakter 671 593 291 299 335 105 231 151 221 - 2 897
Ovriga infakter 1 5 3 2 - - - - - - 11
Fastighetskostnader -108 -130 -30 -76 -72 -15 -22 -7 -19 -32 =511
Driftnetto 564 468 264 225 263 90 209 144 202 -32 2397
Orealiserade
vardeféréndringar 324 64 41 159 40 202 -1 51 25 - 1275
Realiserade
vardefdréndringar -3 - -17 - 2 -1 -1 - - - -30
Totalavkastning 885 532 658 384 305 291 197 195 227 -32 3642
Central administration - - - - - - - - - -132 -132
Finansiella intékter och
kostnader - - - - - - - - - _442 _442
Resultat fran Joint venture
och intresseféretag - - - - - - - - - 1033 1033
Vardeférandringar pd
finansiella instrument - - - - - - - - - 229 229
Resultat fore skatt 885 532 658 384 305 291 197 195 227 656 4330

Fastigheternas

marknadsvérde 10 552 6711 4262 3 465 3180 1813 2 527 1886 3093 - 37489
Ovriga tillgangar 9133 9133
Summa tillgangar 10 552 6711 4262 3465 3180 1813 2527 1886 3093 9133 46 622
Réntebarande skulder - - - - - - - - - 19 828 19 828
Ovriga skulder - - - - - - - - - 4342 4342
Summa skulder - - - - - - - - - 24170 24170
Eget kapital - - - - - - - - - 22 452 22 452
Summa skulder

och eget kapital - - - - - - - - - 46 622 46 622

OVRIGA UPPLISNINGAR ----------

Investeringar i

fastigheter 297 237 56 22 28 14 7 3 - 665
Férvarv av fastigheter 386 32 1039 519 97 839 1073 1 600 - 5 585
Férsélining av fastigheter -295 -55 -3 -10 -20 -1073 - -1 456
Nettoinvesteringar 388 269 1040 541 122 830 -6 7 1603 - 4794

Rorelsesegmenten ar i enlighet med Sagax interna verksamhetsuppfoljning sdsom den granskas av bolagets VD.

Enligt IFRS 8 ska upplysning lamnas om intdkterna frén en enskild kund 6verstiger 10 %. Sa var inte fallet under 2021 och 2020.
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NOTER

NOT 4 FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick 2021 till 550 (512) miljoner kronor.

I detta belopp ingér direkta fastighetskostnader, sdsom kostnader for
drift, underhall, fastighetsskatt samt indirekta kostnader for fastig-
hetsadministration. I flertalet av Sagax hyreskontrakt avtalas att hyres-
gésten star for vissa fastighetskostnader. Sagax har dven tecknat s&
kallade triple netavtal vilket innebér att hyresgésten sjalv dr avtalspart
och star for alla drifts- och underhéllskostnader. Den absoluta merpar-
ten fastigheter beldgna utanfor Stockholm, Helsingfors, Paris och uni-
versitetsstader i Finland har triple netavtal.

DRIFTS- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

1 drifts- och underhéllskostnader ingar kostnader for bland annat el,
uppvarmning, vatten, fastighetsskotsel, forsakringar och underhall. T
de fall Sagax tecknar avtal for drifts- och underhéllskostnader vidare-
debiteras i de flesta fall hyresgésten i form av tillagg till hyran. Drifts-
kostnaderna uppgick under ar 2021 till 250 (232) miljoner kronor och
underhallskostnaderna uppgick till 74 (79) miljoner kronor.

TOMTRATTSAVGALD

Tomtrattsavgild ar den arliga avgift Sagax betalar for upplételse av
mark. Vid arets slut uppgick antalet fastigheter med tomtratt till 71 (76).
Tomtrattsavgilder inklusive arrendeavgifter uppgick under &r 2021 till
28 (26) miljoner kronor och avser i huvudsak Sagax tomtrétter i Stock-
holms stad.

FASTIGHETSSKATT
I Sverige ar fastighetsskatten en statlig skatt som betalas &rsvis i procent
av faststéllda taxeringsvirden. For Sagax varierar fastighetsskatten
mellan 0,5 och 1,0 % beroende pa om fastigheten klassas som lager-/
industrilokaler (0,5 %) eller kontors-/butikslokaler (1,0 %). Sagax har
fem fastigheter i Stockholm dér ingen fastighetsskatt utgar. I Finland
och Nederldnderna ar fastighetsskatterna kommunala och skattesat-
serna varierar frain kommun till kommun. For Sagax fastigheter ar
skatten i Finland mellan 0,41 och 1,9 % och i Nederldnderna mellan 0,12
och 0,67 % pa faststillda taxeringsviarden. Den tyska fastighetsskatten
faststalls lokalt och uppgar for Sagax del till 1,26 % av taxeringsvardena.
Den franska fastighetsskatten faststalls lokalt och motsvarar i genom-
snitt 15 % av forvantade hyresintiakter. Den spanska fastighetsskatten
faststalls lokalt och uppgar till mellan 0,4 och 1,3 % av fastighets-
vardena.

Fastighetsskatten uppgick totalt till 153 (141) miljoner kronor under
2021.

OVRIGA FASTIGHETSKOSTNADER

1 6vriga fastighetskostnader ingar bland annat uthyrningkostnader och
forvaltningskostnader. Kostnaderna uppgick under 2021 till 73 (60) mil-
joner kronor.

5 ANSTALLDA OCH
NOT PERSONALKOSTNADER

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
Antal anstéllda
Medelantal anstéllda 80,7 72,4 35,1 33,2
— varay mdn 47,5 42,3 18,1 16,8
Léner och erséttningar
Styrelse, VD och évriga
ledande befattningshavare 10,2 10,6 10,2 10,6
— varav tantiem och bonus 24 25 2,4 25
Ovriga anstéllda 74,3 68,2 27,4 28,0
Summa 84,5 78,8 376 38,6
Sociala kostnader
Styrelse, VD och &vriga
ledande befattningshavare 4,8 4,5 4,8 4,5
- varav pensionskostnader 1,3 0,8 1,3 0,8
Ovriga anstéllda 24,6 19,8 14,2 1,2
- varav pensionskostnader 10,1 8,3 4,4 3,7
Summa 29,4 24,3 190 15,7

STYRELSE OCH VD

Under &r 2021 hade moderbolaget 6 (6) styrelseledaméter varav 1 (1)
kvinna. Koncernen och moderbolaget hade, inklusive VD, 3 (3) ledande
befattningshavare varav 1 (1) kvinna. Koncernledningen bestar av VD,
finanschef och ekonomichef.

Till VD har under ar 2021 utbetalats 3,8 (4,3) miljoner kronor i 16n
inklusive forméner om 5 (5) tusen kronor och 1,1 (1,1) miljon kronor i
bonus for verksamhetséret 2020. Under 2021 avtalades om ersittningar
och férméner till VD om 3,3 miljoner kronor per ar i fast ersattning samt
en rorlig ersédttningsdel som maximalt kunde uppga till fyra ménadsloner
och som regleras i forhallande till individuellt satta mal. Under 2022 har
avtalats om att VD erhéller 1,1 miljoner kronor i bonus for verksamhets-
aret 2021.

VD:s ersittning for 2022 uppgér enligt avtal till 3,3 miljoner kronor
ifast ersdttning samt en rorlig ersdttningsdel som maximalt kan uppga
till fyra ménadsloner och som regleras i férhallande till individuellt
satta mal. Sammanlagt 0,4 (-) miljoner kronor har &ven betalats for pen-
sionsforsakringar. Vid uppsiagning fran bolagets sida dger VD ratt till tre
manadsloner.

Till styrelsen har arvode om sammanlagt 1,1 (1,1) miljoner kronor
utgatt i enlighet med beslut pa arsstimman den 5 maj 2021. Dérav har
styrelsens ordférande erhallit 330 (330) tusen kronor och évriga 4 (4) ej
anstéllda ledamoter 180 (180) tusen kronor vardera. VD erhaller ingen
ersattning for sitt styrelseuppdrag i Sagax.

OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Sagax koncernledning, ledande befattningshavare med koncern-
overgripande ansvarsomraden, utgors av finanschef och ekonomichef.
Till finanschef och ekonomichef har det under 2021 utgétt samman-
lagt 5,4 (5,2) miljoner kronor i 16n, inklusive 1,4 (1,4) miljoner kronor
ibonus. Sammanlagt 0,8 (0,8) miljoner kronor har dven betalats for
pensionsforsiakringar.
Erséttning och formaner utgér enligt gidllande avtal med sammanlagt
4,1 miljoner kronor per ar i fast ersiattning for 6vriga ledande befattnings-
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havare samt med en rorlig ersiattningsdel for 2022. Den rorliga ersatt-
ningsdelen kan maximalt uppga till 1,5 miljoner kronor. Betalningar av
pensionspremier sker till avgiftsbestdmd plan i enlighet med beskriv-
ning inot 1.

Vid uppségning fran bolagets sida dger dessa befattningshavare rétt
till fyra ménadsloner eller de villkor som foljer av lagstiftningen. Upp-
sagningstiden vid uppsigning fran ledande befattningshavares sida,
exklusive VD, ar fyra manader.

INCITAMENTSPROGRAM

Sagax har tre optionsprogram for bolagets medarbetare. Programmen
ar treariga och loper under perioderna 2019-2022, 2020-2023 respektive
2021-2024. Teckningsoptionerna ger ratt att teckna nya stamaktier av
serie B ijuni 2022, juni 2023 respektive juni 2024. Teckningskurserna
motsvarar Sagaxaktiens betalkurs vid optionsprogrammets inledande
omriknat med den genomsnittliga kursutvecklingen for de noterade
fastighetsbolagen enligt Carnegies fastighetsindex (CREX) under mot-
svarande period. Teckningsoptionerna kommer saledes att bli virdefulla
under forutséttning att Sagax har en kursutveckling som ar battre 4n
genomsnittet for de noterade fastighetsbolagen under respektive trears-
period. Totalt innehade medarbetare vid arsskiftet 1 163 628 tecknings-
optioner med ritt att teckna stamaktier, motsvarande 0,5 % av antalet
utestdende A- och B-aktier. Bolagets verkstillande direktor och styrelse-
ledamoéter omfattas inte av programmen.

Under 2021 emitterade Sagax 374 065 stamaktier av serie B med
anledning av utnyttjande av teckningsoptioner. Darutover dterkoptes
102 129 teckningsoptioner med anledning av incitamentsprogrammet
2018-2021 till motsvarande marknadsvirde vid tidpunkten for ater-
kopet. Kostnaden for aterkopet av teckningsoptionerna uppgick till 30
miljoner kronor.

Personalen forviarvade 286 461 teckningsoptioner for totalt 7 miljo-
ner kronor under 2021.

Inga ytterligare teckningsoptioner eller konvertibler har emitterats
av bolaget.

SJUKFRANVARO 2021
Sjukfranvaron under 2021 uppgick till 1,4 % (0,7 %), varav andelen 1&ng-
tidssjukskrivna var 63,6 % (0 %). Sjukfranvaro fordelat pé &ldersgrupper
och kon redovisas nedan.

Alder Sjukfrénvaro
20-29 0,70 %
30-49 0,88 %
50> 4,25 %
Kén Sjukfrénvaro
Maén 1,39 %
Kvinnor 1,45 %

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2021

NOTER
NOT 6 ERSATTNINGAR TILL REVISORER
Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020

Ernst & Young AB:

Ersdttning for revision 6,0 55 0,7 0,5
Erséttning fér revisions-

verksamhet utver

revisionsuppdrag 0,6 0,6 0,1 0,5
Andra konsulttjénster

frén revisionsbyrdn 0,7 - 0,7 -

Summa 72 6,1 15 10

NOT 7 FINANSIELLA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
Rénteintékter dotterbolag - - 443 433
Rénteintékter 46 38 -
Valutakursvinster - - 301 -
Utdelningar frén
barsnoterade aktier 67 2 - -
Ovriga finansiella intakter 0 0 0 1
Summa 113 39 745 434

Koncernens ranteintakter harror fraimst fran rantebarande konvertibla
skuldebrev samt borsnoterade obligationer.

NOT 8 FINANSIELLA KOSTNADER

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
Rantekostnader 386 430 202 222
Outnyttjade l&nelsften 26 20 13 10
Rantekostnader fill
dotterbolag - - 189 172
Valutakursférluster - - 343 68
Aktiverade ranteutgifter 0 -0 - -
Ovriga finansiella
kostnader 6 . 3 3
Summa 419 45 751 475

Finansiella kostnader &r kostnader som uppstar for rantebarande lén,
finansiella derivat samt laneloften.

Finansiella kostnader rantekomponent leasing uppgick till 28 (26)
miljoner kronor och avsidg huvudsakligen tomtrattsavgalder.
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NOT ] ] RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG

Koncernen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021 2020
Forfaller till betalning inom 1 &r 22 21 Resultatandelar fran kommanditbolag 1 3
Farfaller till betalning mellan 2-5 &r 85 80 Utdelning frén dotterbolag 1153 508
Forfaller till betalning senare &n 5 ér 473 462 Somma 1154 38
Summa 580 563

Sammanstéllningen avser kostnader for kontrakterade framtida tomt-
rattsavgilder. Tomtréttsavgéld dr den avgift en dgare till byggnad pa
kommunalt dgd mark arligen betalar till kommunen.

Sagax har 71 (76) fastigheter upplatna med tomtrétt vid utgdngen
av 2021 i Sverige, Finland och Nederlanderna och kostnaderna uppgick
till 26 (23) miljoner kronor. Befintliga tomtrattsavtal forfaller med en

relativt jamn spridning 6ver kommande 60 &r.

RESULTAT FRAN ANDELAR | JOINT VENTURE
NOT OCH INTRESSEFORETAG

Koncernen

2021 2020
Férvaltingsresultat:
Hemsé Intressenter AB 271 223
Séderport Property Investment AB 236 217
NP3 Fastigheter AB 138 104
Fastighetsbolaget Emilshus AB 39 19
Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra 30 1
Summa 713 565
Vérdeférandringar pa fastigheter:
Hemsé Intressenter AB 1126 357
Soderport Property Investment AB 709 296
NP3 Fastigheter AB 469 78
Fastighetsbolaget Emilshus AB 114 4
Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra 46 24
Summa 2464 759
Vardefsrandringar pa finansiella instrument:
Hemsé Intressenter AB 42 -17
Séderport Property Investment AB 48 -5
NP3 Fastigheter AB 18 3
Fastighetsbolaget Emilshus AB - -
Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra = -
Summa 108 -18
Skatt:
Hemsé Intressenter AB -290 -119
Séderport Property Investment AB -88 -104
NP3 Fastigheter AB -132 -39
Fastighetsbolaget Emilshus AB -33 -4
Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra -15 -7
Summa -558 272

NOT ] 2 SKATTEKOSTNAD

Sagax redovisar skattekostnader i form av aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Med aktuell skatt forstéds skatt som ska betalas eller erhéllas
avseende det skattepliktiga resultatet for aktuellt ar. Aven justering av
aktuell skatt for tidigare ar hanfors hit.

Med uppskjuten skatt forstas framtida skattekonsekvenser av han-
delser som har beaktats i bolagets redovisning eller deklaration. Utifran
den sa kallade balansansatsen gors en jamforelse mellan redovisade och
skatteméssiga viarden pa tillgangar respektive skulder. Skillnaden mel-
lan dessa varden multipliceras med aktuell skattesats och redovisas som
uppskjuten skatt. Avsikten &r att beakta skattekonsekvenserna vid till
exempel framtida forsaljning av tillgdngar eller utnyttjande av under-
skottsavdrag. Inkomstskatten fordelas i resultatrakningen pé tva poster,
aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt berdknas pa arets skatte-
pliktiga resultat, vilket kan avvika fran det redovisade resultatet, med
respektive lands skattesats. Skillnaderna beror pa bolagets majligheter
att:

1) gora skatteméssiga avskrivningar,

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

3) utnyttja befintliga skatteméssiga underskott.

Uppskjuten skatt har berdaknats med respektive lands pa balansdagen
beslutade skattesats for kommande ar. Sagax franska verksamhet ar

av franska skattemyndigheten klassificerad som SIIC regime. Sagax
spanska verksamhet har ansokt om klassificering som SOCIMI. Sarskilt
for dessa associationsformer ar att ingen inkomstskatt betalas, utan
beskattning sker pa annat vis, bl.a via fastighetsskatt och skatt pa utdel-
ningar. I tabellen for avstimning av redovisad skatt ingér effekten av
detta i beloppet for "skillnad i utlindska skattesatser".

Skatteverket beslutade den 7 december 2017 avseende beskattnings-
aret 2015 att neka koncernbolaget Firethorne AB avdrag for underskott
om 1 166 miljoner kronor. Den 7 februari 2019 faststillde forvaltnings-
réatten Skatteverkets beslut. Sagax ansag att Skatteverkets beslut var fel-
aktigt och 6verklagade darfor forvaltningsrittens dom till kammarrétten.
Den 19 oktober 2021 bifoll kammarratten Firethorne AB:s 6verklagande.
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NOT ] 2 SKATTEKOSTNAD, FORTS.

NOTER

Redovisad skattekostnad eller Koncernen Moderbolaget
skatteintakt 2021 2020 2021 2020
Aktuell skattekostnad:

Berdknad skattekostnad -112 -108 -2 -2
Skatt till fljd av éndrad taxering - - - -
Summa aktuell skatt -112 -108 -2 -2
Uppskjuten skattekostnad eller

skatteintakt:

Uppskjuten skatt avseende

obeskattade reserver 3 - - -
Uppskjuten skatt avseende

underskottsavdrag 63  -182 - -
Uppskjuten skatt avseende temporéra

skillnader i finansiella instrument 20 -13 - -
Uppskjuten skatt avseende tempordra

skillnader pé& fastigheter -710  -317 - -
Summa uppskjuten skatt -624  -511 - -
Totalt redovisad skattekostnad -736 619 -2 -2

NOT ] 3 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Nedan redovisas vilka skatteintakter respektive skattekostnader som

paverkat Sagax redovisning av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Koncernen Moderbolaget
Avstdmning av redovisad skatt 2021 2020 2021 2020
Resultat fore skatt 10543 4330 1330 591
Aterléggning resultat frén joint venture!) -2 718 -1 033 - -
Resultat fore skatt exklusive joint venture 7826 3297 1330 591
Férvantad skattekostnad enligt svensk
skattesats 20,6 %2 -1612 -705 274  -126
Skillnad i utléndska skattesatser 213 137 - -
Ej avdragsgilla kostnader -3 -8 -10 -7
Ej skattepliktiga intdkter
borsnoterade aktier 388 - - -
Ovriga ej skattepliktiga intékter 32 38 275 127
Avdragsgilla kostnader redovisade
mot eget kapital - 1 - 1
Upplésning av tidsbestémda underskott - =120 - -
Ovriga skatteméssiga justeringar 3 28 6 3
Skatt till f8ljd av éndrad taxering -4 0 1 -
Skatt vid fastighetsforséliningar 108 3 - -
Skattemdssigt underskott vid bolags-
forvérv 141 3 - -
Féréndring uppskjuten skatt till fsljd
av andrad skattesats - 7 - -
Redovisad skatt -736 =619 -2 -2

1) I resultat frén joint venture ér skattekostnaden redan beaktad varfér
resultatet terlégges i denna avstémning.
2) Jamférelsedret 2020 réknas enligt svensk skattesats 21,4%.

Forandringen av fastigheternas redovisade viarde framgar nedan.

Koncernen
Specifikation av &rets férdndring 2021 2020
Redovisat ingdende vérde 37 548 32 625
Forvéry av fastigheter 4824 5585
Investeringar i befintligt besténd 658 666
Bokfért vérde salda fastigheter -1 351 -1 456
Valutaomrékningseffekt 518 -1 146
Vérdeférandring 3870 1274
Redovisat véirde 31 december 46 067 37 548

MARKNADSVARDEN

Det sammanlagda marknadsvardet pd Sagax fastigheter och tomt-
rétter uppgar till 46 067 (37 548) miljoner kronor. 40 (129) miljoner
kronor av fastighetsvardet avsag 2 (16) fastigheter dgda i gemensamma
verksamheter (joint operations) i Finland. Valutakurseffekter svarar
for 518 (-1 146) miljoner kronor i virdeforandring. Omriakning fran
euro och danska kronor har skett till balansdagens kurser, 1 euro
motsvarade 10,23 (10,04) kronor och 1 dansk krona motsvarade 1,38
(1,35) kronor. Den redovisade orealiserade vardeforandringen uppgick
under éret till 3 870 (1 274) miljoner kronor. Vid berdkning av verkligt
varde beaktas ett stort antal parametrar. 98 % av varderingsobjekten
har virderats externt per 31 december 2021. Ovriga fastigheter har

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2021

forvarvats i december 2021 och siledes anses forvarvspriset motsvara

marknadsvérdet. Pé foljande sida redogors for viarderingsmetodik och

generella forutsittningar. Moderbolaget dger inga fastigheter.
Fastigheternas direktavkastning 2021 uppgick till 6,0 % (6,3 %) i
forhallande till marknadsviardet vid arets utgang.

Under 2021 uppgick de orealiserade virdefoérandringarna till

3 870 miljoner kronor enligt f6ljande:

Belopp i miljoner kronor 2021 2020
Nyuthyrningar/Omférhandlingar 935 485
Avflyttningar/Omférhandlingar -338 -364
Allmén marknadsféréndring 3273 1154
Totalt 3870 1274
Berdkning av direktavkastning 2021-12-31 2020-12-31
Driftnetto enligt rapport éver totalresultat 2 573 2 397
Aterlaggning av tomfréttsavgéld -26 -25
Innehavsjustering for férvéry

och férsaljningar 139 57
Valutaomrékning till balansdagskurs 44 -67
Justerat driftnetto 2 730 2 362
Bokfért vérde fastigheter 46 067 37 548
Direktavkastning, % 6,0 6,3
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Fastigheter med hégst marknadsvérde i bokstavsordning
Uthyrningsbar

Fastighet Kommun area, kvm
Gjutmastaren 8 Stockholm, Sverige 19 200
Holger-Crafoord Strasse 26 Hechingen, Tyskland 64 000
Hort de Ses Animes 2 Mallorca, Spanien 15 400
Inteckningen 5 Lund, Sverige 24 000
Jordbromalm 3:1 Haninge, Sverige 94 000
Jordbromalm 4:3 Haninge, Sverige 51 400
Koneenkatu 8 Hyvinge, Finland 61 900
Martinkyléntie 9 A Vanda, Finland 52 800
Tikkurilantie 5 Vanda, Finland 62 300
Vain6 Tannerin Tie 1 B Vanda, Finland 20 700
Totalt 465700

VARDERINGSMETODIK
Viérderingarna genomfors i Sverige enligt RICS och IVSC:s
rekommendationer. Varje viarderingsobjekt viarderas separat, utan
hénsyn till eventuell portfoljeffekt, av fastighetsviarderare som auktori-
serats av Samhéllsbyggarna. Motsvarande géller for Sagax fastigheter
utomlands. Som huvudmetod vid virdebedomningarna anvands kassa-
flodeskalkyler i vilka kassafloden och restviarden nuvardesberdknas.

Restvirdet berdknas genom att det bedomda driftnettot aret efter
sista kalkylaret evighetskapitaliseras med asatt direktavkastningskrav.
Nuvirde av kassaflode och restviarde berdknas genom att kassaflodet
och restvirdet diskonteras med kalkylrdantan. Virdet av eventuella
byggratter har adderats till nuvardet.

Fastigheterna besiktigas av varderingsménnen enligt ett
rullande schema. Besiktningarna omfattar allménna utrymmen samt
ett urval av lokaler, dar sarskild vikt 1dggs vid storre hyresgéster samt
vakanta lokaler. Syftet med besiktningen &ar att bedoma fastighetens
allménna standard och skick, underhallsbehov, marknadsposition och
lokalernas attraktivitet.

ANALYSER OCH GENERELLA FORUTSATTNINGAR
Fastighetsvirderingen grundar sig pé observerbara indata som aktuella
hyresavtal, marknadshyror, faktiska utfall for drifts- och underhalls-
kostnader, planerade investeringar och nuvarande vakansgrader samt
icke observerbara indata som avkastningskrav och framtida vakans-
nivaer.

Kalkylperioden har anpassats efter dterstdende 16ptid for befintliga
hyresavtal och varierar mellan 5 och 20 ar. Kalkylperioden uppgér som
regel till 10 ar. Kassaflodeskalkylerna baseras pa inflationsantaganden
gjorda av varderingsforetagen som ligger mellan 0 och 2,8 % per ar for
kalkylperioderna med skillnader mellan de olika ldnderna. Som grund
for bedomning av framtida driftnetton ligger analys av gidllande hyres-
avtal samt analys av den aktuella hyresmarknaden. Hyresavtalen har
individuellt beaktats i kalkylen. Normalt har de befintliga hyresavtalen
antagits gélla fram till hyresavtalens slut. For de fall hyresvillkoren
har bedomts som marknadsmaéssiga har de sedan antagits mojliga att
forlanga pa oférandrade villkor alternativt varit majliga att nyuthyra
pa liknande villkor. I de fall den utgéende hyran bedomts avvika fran
géllande marknadshyra har denna justerats till marknadsmaéssig niva.
Den maximala och bista anvandningen av fastigheterna har antagits
vid fastighetsviarderingarna. Kassaflodesanalysen beaktar marknads-
lage, hyresnivd, annan anvindning och langsiktig vakansgrad for varje
fastighet.

Drifts- och underhéllskostnader har dels baserats pa en analys av de
historiska kostnaderna for respektive fastighet, dels pa erfarenheter och
statistik avseende likartade fastigheter. Dessa kostnader har dock min-
dre betydelse vid véirdering av Sagax fastighetsbestand dé hyresgésterna
normalt sjdlva betalar dessa kostnader i tillagg till den 6verenskomna
hyran.

ANTAGNA DRIFTNETTON VID VARDERING

Det av fastighetsvirderarna totalt beriknade driftnettot for 2021 upp-
gick till 2 742 miljoner kronor i viarderingarna. Detta driftnetto kan
jamforas med det driftnetto om 2 735 miljoner kronor som Sagax redovi-
sar i Aktuell intjaningsformaga per 1 januari 2022 justerat for tomtréatts-
avgilder. Det driftnetto vilket varderingsméannen baserat de bedomda
marknadsvirdena pa ar foljaktligen rimligt vid en jamforelse med den
aktuella intjaningsformagan vid arsskiftet.

Orealiserade vérdefordandringar pa fastigheter 2012-2021

. KPI- Real vérde-
Ar Vardefsréndring! f5réndring? féréindring
2012 134 Mkr 1,5 % 0,7 % 0,8 %
2013 136 Mkr 1,3 % 0,5 % 0,8 %
2014 436 Mkr 33% 0,2 % 31 %
2015 677 Mkr 4,5 % 0,0 % 4,5 %
2016 1 306 Mkr 71 % 0,7 % 6,4 %
2017 1 113 Mkr 50% 1,4 % 3,6%
2018 1265 Mkr 4,8 % 1,6 % 32%
2019 1 301 Mkr 4,2 % 1,5 % 2,8%
2020 1 274 Mkr 3,6% 0,4 % 33%
2021 3 870 Mkr 9,3 % 2,5% 6,8 %

1) Vérdeféréandringar utéver investeringar.
2) Végd foréndring av KPI eller motsvarande p& de marknader Sagax dger
fastigheter.

Kort om Sagax fastighetsvarderingar

46 067 Mkr

Savills, CBRE, Jones Lang LaSalle samt
Cushman & Wakefield | RED

5-16 é&r
02,8 %
Historiska kostnader fér respektive fastighet

samt erfarenhet och statistik fran j@mfor-
bara fastigheter

4,2-15,6 %. Vagt genomsnitt 7,2 %
4,5-15,6 %. Vagt genomsnitt 7,4 %
4,0-14,0 %. Vagt genomsnitt 6,3 %

Verkligt vérde
Oberoende virderingsfsretag

Kalkylperiod
Antagen inflationsutveckling
Drifts- och underhéllskostnader

Kalkylrénta kassaflsde
Kalkylranta restvérde

Direktavkastningskrav

VARDEFORANDRINGAR RELATIVT INFLATION

Ovanstdende tabell visar fastigheternas reala vardeférandringar nar
hénsyn tas till inflation uttryckt som férandring av Konsumentprisindex
(KPI). Med vérdeforandring avses den forandring av fastighetsportfol-
jens marknadsvirde som Gverstiger investeringar i densamma.

KALKYLRANTA OCH AVKASTNINGSKRAV

Kalkylrantan utgor ett nominellt avkastningskrav pa totalt kapital.
Utgéngspunkten for kalkylrdantan dr den nominella rédntan péa stats-
obligationer med fem ars I6ptid med dels en generell riskpremie for
fastigheter, dels ett objektspecifikt tilldgg. Det valda direktavkastnings-
kravet for restvardebedomningen har hamtats frdn marknadsinforma-
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tion fran den aktuella delmarknaden och har anpassats med hansyn
till fastighetens fas i den ekonomiska livscykeln vid kalkylperiodens
slut. Kalkylrianta for nuvardesberidkning av kassafloden (4,2-15,6 %),
kalkylranta for nuvidrdesberdkning av restvirde (4,5-15,6 %) samt
direktavkastningskrav for restvirdebedémning (4,0-14,0 %) baseras
pé analyser av genomforda transaktioner samt pa individuella bedom-
ningar avseende riskniva och respektive fastighets marknadsposition.

Den 31 december 2021 uppgick den viagda kalkylrdntan for diskon-
tering av kassafloden och restvirden till 7,2 % (7,4 %) respektive 7,4 %
(7,7 %). Det viagda direktavkastningskravet uppgick till 6,3 % (6,5 %).
Detta innebar att om Sagax fastighetsportfolj teoretiskt sett skulle
betraktas som en enda fastighet motsvarar marknadsvérdet om 46 067
miljoner kronor med ett direktavkastningskrav om 6,3 %, en kalkyl-
ranta om 7,2 % avseende kassaflodet och en kalkylrdanta om 7,4 % avse-
ende nuvirdesdiskontering av restviardet. Som framgér av diagrammet
nedan dverensstaimmer Sagax redovisade direktavkastning vil med
direktavkastningskraven vid fastighetsvirderingarna.

I tabellen nedan redovisas fastighetsvarderingarnas kénslighet for
forandrade antaganden.

Kénslighetsanalys for fastighetsvérderingar

Vardeférandring
Belopp i
miljoner kronor Férandring 2021 2020
Direktavkastningskrav +/- 0,25 %-enheter -1 412/+1 524  -979/+1 053
Kalkylranta +/- 0,25 %-enheter -953/+972 -896/+921
Hyresintakter +/-5% +1958/-2 079 +1 432/-1 427
Fastighetskostnader +/-5% —290/+276 -234/+235

NOTER
Fastigheternas foérvintade framtida kassafléde under
vald kalkylperiod berdknas enligt féljande:
+ Hyresinbetalningar
- Driftutbetalningar
- Underhall
- Tomtrattsavgald
= Driftnetto
- Investeringar
= Kassaflode
Direktavkastning jémfort med direktavkastningskrav
%
10
8 \
6
4
2
0

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

B Redovisad direktavkastning
M Direktavkastningskrav vid vérderingar

Kalkylréntor och direktavkastningskrav

Vagda genomsnitt

Kalkylrénta kassafldde

Kalkylrénta restvérde Direktavkastningskrav

Marknadssegment 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Stockholm 7,0 % 72 % 71 % 72 % 5,0 % 5,4 %
Helsingfors 7,6 % 8,0 % 7,8 % 8,4 % 6,2 % 6,5%
Nederlénderna 6,0 % 6,5% 6,0 % 6,5% 6,9 % 70 %
Paris 71 % 7,5 % 71 % 7.5 % 6,0 % 6,4 %
Universitetsstéder i Finland 8,0 % 8,6 % 8,9 % 9.4 % 7.3 % 7.4 %
Madrid & Barcelona 7.2 % 7.4 % 7.2 % 7.4 % 6,0 % 6,3 %
Ovriga Finland 8,3 % 7.3 % 89 % 91 % 72 % 71%
Ovriga Sverige 8,4 % 8,4 % 8,4 % 8,4 % 6,3 % 6,6 %
Ovrigc Europa 6,5 % 6,6 % 6,6 % 6,8 % 8,1 % 8,9 %
Véagt genomsnitt 72% 74 % 74 % 77 % 6,3% 6,5%
Intervaller Kalkylrénta kassaflsde Kalkylrénta restvérde Direktavkastningskrav

Marknadssegment 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Stockholm 4,210,2 % 4,699 % 6,2-10,2 % 4,6-99 % 4,1-8,0 % 4,9-8,0 %
Helsingfors 5,696 % 5,5-11,8 % 5,996 % 6,9-11,8 % 4,3-8,0 % 4998 %
Nederlénderna 5,0-81 % 5192 % 5,0-8,1 % 5192 % 5,390 % 5891 %
Paris 5,0-10,5 % 5,0-11,0 % 5,0-10,5 % 5,0-11,0 % 4,0-8,0 % 4,0-7,8 %
Universitetsstader i Finland 5,9-15,6 % 5,5-14,0 % 7,4-15,6 % 79-14,0 % 5,8-14,0 % 5,9-12,0 %
Madrid & Barcelona 6,0-9,5 % 6,3-10,0 % 6,095 % 6,3-10,0 % 5,0-7,5 % 5,870 %
évriga Finland 59-12,6 % 5,5-16,0 % 7,6-12,6 % 7,5-16,0 % 6,0-11,0 % 5,5-14,0 %
évrigd Sverige 6,711,4 % 71-11,3 % 6,7-11,4 % 71-11,3 % 4,693 % 5293 %
Ovriga Europa 4,5-10,0 % 4,8-10,0 % 4,5-11,0 % 4,8-11,0% 5,8-12,0 % 5,8-12,5 %
Véagt genomsnitt 72% 74 % 74 % 77 % 6,3% 6,5%

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2021

93

O W N O O M W0 N

O




—

O W N O O M W0 N

94

NOTER

NOT ] 3 FORVALTNINGSFASTIGHETER, FORTS.

VARDERINGSFORETAGEN

Savills

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

39 000 anstillda pa 6ver 600 kontor i mer dn 70 ldnder. Bolaget ar
noterat pa London Stock Exchange. Se dven www.savills.com.

CBRE

CBRE Finland varderar de finska fastigheterna. CBRE &r varldens
storsta konsultbolag géllande kommersiell fastighetsrddgivning med
over 100 000 medarbetare globalt. Se aven www.cbre.com.

NOT ] 4 UPPSKJUTEN SKATTESKULD OCH SKATTEFORDRAN

Jones Lang LaSalle

Jones Lang LaSalle varderar de nederldndska fastigheterna och ar ett
globalt fastighetsradgivningsforetag med 91 000 medarbetare och
nidrmare 300 kontor i 80 ldnder. Se d&ven www.jll.com.

Cushman & Wakefield | RED

Cushman & Wakefield | RED virderar Sagax tva fastigheter i Danmark
och ir ett danskt foretag i partnerskap med Cushman & Wakefield,

ett fastighetstjansteforetag med 51 000 anstillda pa 400 kontor i 71
lander. Se dven www.red.dk.

Uppskjuten skatt har beriknats med respektive lands pa balansdagen

Sagax totala uppskjutna skattefordran och skatteskuld bruttoredovisas

beslutade skattesats for kommande ér, se not 1 Redovisningsprinciper. nedan.
Koncernens skatteméssiga underskottsavdrag uppgar till 1 723 Koncernen Moderbolaget
(1 026) miljoner kronor med hédnsyn taget till resultatet for ar 2021. Uppskjuten skattefordran 2021 2020 2021 2020
Mojligheten att utnyttja underskottsavdragen paverkas av skatteregler Finansiella instrument - - - -
om tidsbegransade spérrar. Det finns dven bortre tidsbegransningar att Underskottsavdrag 355 21 - -
beakta avseende underskott om 35 (23) miljoner kronor. Summa 355 21 = -
Moderbolaget hade den 31 december 2021 inga (-) skattemissiga
underskottsavdrag. Uppskjuten skatteskuld
I Rapport 6ver koncernens finansiella stiallning nettoredovisas Finansiella instrument 17 36 - -
uppskjuten skattefordran och skatteskuld per land enligt nedanstaende Tempordra skillnader pa
sammanstillning, fastigheter 3398 2 623 4 4
Obeskattade reserver 27 30 - -
Koncernen Summa 3442 2689 4 4
Redovisad uppskjuten skatteskuld 2021 2020
Danmark 11 3 Uppskjuten skatteskuld,
Finland 1292 1017 netto 3087 2476 4 4
Nederlanderna 346 177 De skattemaéssiga restvardena for koncernens fastigheter uppgar till
Spanien 12 13 21 686 (18 056) miljoner kronor.
Sverige 1311 1159
Tyskland 115 108
Summa 3087 2 476
'I 5 'I 6 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH
NOT FINANSIELLA FORDRINGAR NOT UPPLUPNA INTAKTER
Koncernen Koncernen Moderbolaget
2021-12:31  2020-12:31 2021-12-31 2020-12-31  2021-12:31 2020-12:31
Konvertibelt skuldebrev 522 514 Periodiserade
Obligation 43 37 uppléningskostnader 15 - 56 45
(:)vriga langfristiga rantebarande fordringar 110 0 ﬁ;:i_;?:;(;ig? och
Ovriga léngfristiga fordringar 38 36 fsrmedlingsprovisioner 152 128 - -
Summa 714 587 Upplupna hyresintdkter 10 1 - -
Ovrigt 30 45 2 -
Se aven not 18. Summa 207 186 58 45
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NOT ]7 RANTEBARANDE SKULDER

NOTER

Koncernen Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31  2021-12-31 2020-12-31

Réntebdrande skulder,

l&ngfristig del 23 368 17 977 8 992 10 625
Féretagscertifikat 2 891 1081 2 891 1081
Ovriga réntebérande

skulder, kortfristig del 95 770 92 70
Summa 26 354 19 828 11 975 1M 776

De rantebarande skulderna utgjorde 42 % (43 %) av koncernens
finansiering per 31 december 2021. De rantebarande skulderna bestar
dels av sju icke-sdkerstéllda borsnoterade obligationslén, dels av ett
icke-sékerstallt certifikatprogram om 2 891 (1 081) miljoner kronor
samt av banklan som upptagits med sikerhet i dotterbolagens fastig-
heter. Banklanen tillhandaholls av Nordea, SEB, Swedbank och ING.
Vid arsskiftet uppgick de réantebarande skulderna till 26 354 (19 828)
miljoner kronor varav motsvarande 24 009 (15 403) miljoner kronor
var upptagna i euro. De riantebarande skulderna har under 2021 6kat
framst till f6ljd av fastighetsforvirv och till f6ljd av forvarv av bors-
noterade aktier. De rantebdrande skulderna har 6kat med 408 miljoner
kronor (minskat med 750 miljoner kronor foregdende ar) till foljd av
valutakursforandringar under aret.

Sagax langfristiga rantebarande skulder uppgick till 23 368
(17 977) miljoner kronor motsvarande 89 % (91 %) av de totala rante-
barande skulderna.

De kortfristiga rantebarande skulderna uppgick till 2 986 (1 851)
miljoner kronor motsvarande 11 % (9 %) av Sagax rantebarande skul-
der. 2 891 (1 081) miljoner kronor i utestdende foretagscertifikat har i
balansrdkningen rubricerats som kortfristiga eftersom de alltid har en
16ptid som understiger ett &r. Da certifikatens back up-faciliteter har en
16ptid 6verstigande ett ar redovisas de dock som langfristiga i tabellen
pé sidan 96 6ver Sagax kapitalbindning vid arsskiftet. Foretagscer-
tifikaten har emitterats av moderbolaget. Under 2022 har Sagax inga
avtalsenliga amorteringar. De kortfristiga rdntebdrande skulderna ater-
betalas genom bolagets kassaflode, genom forlangning av laneavtal eller
genom nyuppléning for refinansiering av 1an som l6per ut. Sagax efter-
stravar att ha en 14g andel kortfristig rantebérande finansiering i syfte
att minimera bolagets refinansieringsrisk. Sagax begrénsar sin refinan-
sieringsrisk genom att avtala om forutbestamd 16ptid i samband med
nyuppldning. Sagax efterstravar dven att refinansiera de langfristiga
rantebdarande skulderna i god tid. Sammantaget bedoms detta arbets-
satt effektivt begransa bolagets refinansieringsrisk. Den genomsnittliga
aterstaende kapitalbindningen uppgick till 4,3 (3,4) ar vid arets utgéng.
Sagax hade borsnoterade obligationslan om totalt 23 198 (14 698)
miljoner kronor utestdende vid arsskiftet. Under 2021 emitterades
obligationslan om nominellt 1 000 miljoner euro motsvarande 10 126
miljoner kronor. Sagax obligationer dr emitterade inom ramen for
bolagets EMTN-program och ar inregistrerade vid Euronext Dublin. I
vidstdende kolumn redovisas av Sagax emitterade obligationslén per 31
december 2021.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2021

2
3
Ej sdkerstdllda obligationslan
Nominellt
Loptid belopp  Valuta Réntevillkor 5
2019-2023 500 SEK  Stibor 3 m&nader + 0,90 % marginal
2019-2023 250  SEK 1,128 % fast réntekupong 6
2018-2024 500  EUR 2,00 % fast réintekupong
2019-2025 400  EUR 2,25 % fast réntekupong /
2020-2027 300 EUR 1,12 % fast réintekupong
2021-2028 500  EUR 0,75 % fast réntekupong 8
20212029 500  EUR 1,00 % fast réntekupong 0

O

Sagax hade vid arsskiftet en tillgénglig likviditet om 4 592 (4 343) mil-
joner kronor varav outnyttjade lanel6ften om totalt 4 508 (4 319) miljo-
ner kronor. Kreditfaciliteter motsvarande utestdende foretagscertifikat
om 2 891 (1 081) miljoner kronor &r ej inkluderade i disponibel likvi-
ditet. Bolaget hade vid &rsskiftet avtal med SEB, Nordea, Danske Bank,
Swedbank, ING, Société Générale, J.P. Morgan respektive Deutsche Bank
om revolverande kreditfaciliteter om totalt 7 186 (5 061) miljoner kro-
nor som star till Sagax forfogande, varav 7 016 (5 025) miljoner kronor
var outnyttjade vid arsskiftet. Sagax har dven avtalat med SEB, Nordea,
Swedbank, Société Générale och ING om kortfristiga kreditfaciliteter
om sammanlagt 403 (400) miljoner kronor varav 309 (323) miljoner
kronor var outnyttjade vid arsskiftet. Ovriga 1aneléften uppgick till 75
(100) miljoner kronor varav 75 (75) miljoner kronor var outnyttjade.
Kostnaden for dessa laneloften uppgick till 26 (22) miljoner kronor
under 2021. Inga ytterligare sikerheter behover stéllas for nyttjande av
laneloftena.

Nedanstéende tabell visar nir i tiden Sagax riantebdrande skulder
forfaller till slutbetalning.
Lénens rantebindningsstruktur framgar av tabellen nedan. Ingangna
avtal om ranteswappar har beaktats med avtalade réntenivaer och
16ptider. Rantetak om 1 922 miljoner kronor redovisas i tabellen till
balansdagens rantenivd samt med forfall de ar d respektive rantetak
16per ut.

Sagax obligationer dr borsnoterade. Marknadsvirdet 6versteg
per 31 december upplupet anskaffningsvarde med 184 (466) miljoner
kronor. Ovriga rintebirande skulder 16per i huvudsak med kort réinte-
bindning innebéarande att upplupet anskaffningsviarde visentligen 6ver-
ensstammer med verkligt viarde.

Nettoskuld 2021-12-31 2020-12-31
Réntebdrande skulder 26 354 19 828
Réntebarande tillgangar -676 -550
Likviditet -84 -24
Borsnoterade aktier ! -9 380 -2 140
Nettoskuld 16 214 17 114

1) Inkluderar bérsnoterade aktier i bolag som redovisas som intresseféretag.

95



O W N O O M W0 N

NOTER

NOT ]7 RANTEBARANDE SKULDER, FORTS.

Kapitalbindning, ar Belopp Andel Rantebindning, ar Belopp Genomsnittlig rénta Andel
2022 95 0% 2022 3691 0,5 % 13 %
2023 2353 9% 2023 1403 0,8 % 5%
2024 6 535 25 % 2024 5323 2,0 % 19 %
2025 4138 16 % 2025 4113 21 % 14 %
2026 - - 2026 - - -
>2026 13 232 50 % >2026 13 861 1,0 % 49 %
Summa 26 354 100 % Summa/genomsnitt 28 391" 1,3 %% 100 %

1) Féretagscertifikat om 2 891 miljoner kronor redovisas med férfall 2023 och
2024 dé de téicks av outnyttiade Iangfristiga revolverande kreditfaciliteter
som forfaller 2023 och 2024.

Genomsnittlig kapitalbindning var 4,3 (3,4) ar.

NOT ] 8 FINANSIELLA INSTRUMENT

1) Réntebindning éverstiger rintebdrande skulder med 2 037 miljoner kronor
2) Baserat pd réntebundet belopp

Genomsnittlig rantebindning var 4,0 (3,4) ar.

Koncernen
Derivat 20211231 2020-12:31
Overvérden pa finansiella derivat 3 0
Undervarden pé finansiella derivat -75 -118
Summa 72 -118

Koncernen
Vardeférandringar pé finansiella
instrument, orealiserade 2021-12-31 2020-12-31
Réntederivat 32 -6
Valutaderivat 2 -
Bérsnoterade aktier 1700 77
Konvertibelt skuldebrev -12 23
Finansiellt instrument avseende joint venture 147 134
Summa 1868 228

Koncernen
Vardeféréndringar pé finansiella
instrument, realiserade 2021-12-31 2020-12-31
Réntederivat -10 1
Summa -10 1

Resultateffekten ar 2021 uppgick till 1 858 (228) miljoner kronor, varav
—10 (1) miljoner kronor var realiserad viardeforandring.

Borsnoterade aktier har omvérderats till balansdagens stingnings-
kurs med orealiserad resultateffekt om 1 700 (77) miljoner kronor. Redo-
visat varde avseende borsnoterade aktier uppgick till 4 772 (738) miljoner
kronor per 31 december 2021.

Sagax dgande i Hemso Intressenter AB styrs av ett aktiedgaravtal
med Tredje AP-fonden. Aktiedgaravtalet reglerar bland annat salj-
respektive kopoptioner mellan de tvé deldgarna avseende Sagax aktie-
innehav i bolaget. I enlighet med IFRS 9 har finansiellt instrument
avseende Hemso Intressenter AB marknadsviarderats till 1 035 (888)
miljoner kronor.

2019 investerade Sagax i det franska fastighetsbolaget Groupe BMG
genom ett konvertibelt 1an. Groupe BMG ér ett fastighetsbolag inriktat

pé kommersiella fastigheter utanfér Sagax marknader. Lanet har en
16ptid om fem &r och Sagax har en ratt men inte en skyldighet att kon-
vertera lanet till aktier efter tidigast tre ar. Konverteringsratten kommer
att fé ett virde om Groupe BMG:s substansvérde 6kar. Omvarderingen
2021 uppgick till 12 (23) miljoner kronor.

Sagax finansiella strategi bygger pé lag ranterisk vilket uppnas
genom att bland annat nyttja rantederivat. Réntederivat ska enligt IFRS
marknadsvirderas. Principer for virdering aterfinns i not 1 Redovis-
ningsprinciper. Vardeférandringar i rantederivatportféljen uppkommer
bland annat som en effekt av fordndrade marknadsréantor samt till f6ljd
av forandring av aterstdende 16ptid. Rdntederivaten har marknadsvéar-
derats i enlighet med vérderingar fran motparterna. Derivaten utgors av
nominella rdnteswappar och réantetak. Sagax motparter for derivatavta-
len ar Nordea, SEB, Swedbank, Danske Bank, ING och Société Générale.
Sagax rantederivat ings i svenska kronor eller euro.

Tabellen pé foljande sida visar derivatens rantebindningsstruk-
tur. Genomsnittlig rdnta pa derivaten &r redovisade till de villkor som
géllde pa bokslutsdagen. Per 31 december 2021 uppgick marknads-
vardet i Sagax rantederivatportfolj till —75 (-118) miljoner kronor.

Sagax rantederivat omfattade sammanlagt 2 802 (6 060) miljoner
kronor i nominellt belopp. Réantederivaten begransade Sagax ranterisk
vid arsskiftet och motsvarade 367 % (95 %) av bolagets riantebdrande
skulder med rorliga rantor exklusive foretagscertifikat respektive 77 %
(81 %) inklusive foretagscertifikat. Pa foljande sida redovisas derivat-
avtalen fordelade per motpart. Den viagda genomsnittliga rantenivan
for rantederivaten uppgick till 1,8 %, men da inga av rantetaken vid ars-
skiftet hade en strikerdntenivé som péverkade den vigda genomsnittliga
réntenivan for bolaget dr det ranteswapparnas genomsnittliga vagda
ranteniva om 1,3 % som paverkat koncernens redovisade ranteniva om
1,4 % vid arsskiftet.

Den genomsnittliga rantebindningen med beaktande av rantederi-
vaten uppgick till 4,0 (3,4) ar vid arsskiftet. Bolagets forvaltningsresultat
péverkas ddrmed endast i begridnsad omfattning av fordndringar i det
allménna réntelaget.

De finansiella derivatens vardeférandringar under aret redovisas som
realiserade eller orealiserade virdeforandringar i Sagax resultatréakning.
Orealiserade viardeforandringar paverkar resultat fore skatt men inte
kassaflodet eller forvaltningsresultatet.
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NOTER
NOT ] 8 FINANSIELLA INSTRUMENT, FORTS.
Derivatavtal 31 december 2021
Genomsnittlig Genomsnittlig
Antal Nominella belopp Andel aterstdende |6ptid réntenivé Marknadsvérde
Be|opp i mi|]oner kronor 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Nominella rénteswappar:
Deutsche Pfandbriefbank = 1 = 453 = 7% = 1,3 = 0,7 % = -9
Nordea - 4 - 838 - 14 % - 5,2 - 0,6 % - -32
Swedbank 1 1 251 246 9% 4% 1,0 2,0 0,5 % 0,5 % -3 -6
SEB 1 1 629 629 22 % 10 % 6,9 79 1.7 % 1.7 % -73 -72
Delsumma 2 7 880 2 166 31% 36 % 52 49 1,3% 10% 76 -119
Rantetak:
Deutsche Pfandbriefbank = 3 = 912 = 15 % = 2,8 = 2,0 % = -
Danske Bank 1 1 220 216 8 % 4% 2,5 3,5 0,8 % 0,8 % 1 -
ING 1 1 445 437 16 % 7 % 1,5 2,5 20% 20 % - -
HSBC - 1 - 371 - 6% - 0,7 - 1,3% - -
Nordea 2 3 186 441 7 % 7% 1,5 0,4 1,3 % 22 % - -
Société Générale 1 1 271 266 10 % 4% 1,3 2,3 20% 20 % - -
Swedbank - 2 - 451 - 7% - 0,0 - 1,5% - -
SEB 1 1 800 800 29 % 13 % 0,1 1,1 2,5% 2,5% - -
Delsumma 6 12 1922 3894 69 % 64 % 1,0 1,6 20% 19% 1 -
Summa 8 20 2802 6 060 100 % 100 % 2,3 2,8 1,8% 1,6 % 75 -118
- varav avtal i svenska kronor 3 8 1512 2 536 54 % 47 % 3,0 4,0 21 % 1,8 % -73 -100
- varav avtal i euro 5 14 1290 3524 46 % 53 % 1,5 1,9 1,4 % 1,4 % -2 -18
Réintederivat 31 december 2021 Nedan redogors dven for framtida likviditetsfloden hanforliga till
o rantederivat, vilka utgors av betald ranta minus erhallen rianta. For att
Réntebindning, &r bel’j;;"'"Mell(l: Murknquvc’;iz Genomig:ﬂj berikna rorligt ben i ett rintederivat har Stibor- respektive Euribor-
2022 - - 800 ~ 259 rantor anvints over hela derivatets 16ptid sdsom de noterades pa
2023 1153 o ]' 59 bokslutsdagen. Med ovanstdende antaganden uppgick det totala betal-
2024 220 1 Ol8 % ningsansvaret for avtalade krediter och réantederivat till sammanlagt
2025 _ _ ' _ 27 736 (21 145) miljoner kronor 6ver aterstdende 16ptider. For jamfor-
2026 _ _ _ barhet redovisas de beriaknade likviditetsflodena per 31 december 2021
52026 629 _73 17 % respektive per 31 december 2020.
Summa/genomsnitt 2802 73 8%  BVRIGA FINANSIELLA INSTRUMENT | RAPPORTEN

1) Genomsnittlig strikerdinta har anvdnts fér réntetak.

Ovan redogors for riantederivatens fordelning 6ver tid och hur

genomsnittliga rantor och marknadsvérden fordelas per forfalloér.

Nedan redoggrs for likviditetsfldden hinforliga till krediter. Aven

for dessa har antaganden gjorts om Stibor- respektive Euriborréntor

sasom de noterades pa bokslutsdagen. Ovriga skulder r kortfristiga

och forfaller till betalning inom ett ar.

OVER FINANSIELL STALLNING

Rapporten 6ver finansiell stdllning inkluderar fordringar och skulder

som 4r att betrakta som finansiella instrument virderade till anskaff-

ningsvirde. Upplupet anskaffningsviarde med undantag av borsnoterade

obligationer motsvaras i allt viasentligt av marknadsvérdet vid arets

utgang, se not 17.

Framtida likviditetsfloden for rantebdrande
skulder och réntederivat per 2020-12-31

Framtida likviditetsfloden for rantebdrande
skulder och réntederivat per 2021-12-31

. 1B UB Rénte- Derivat- Totala . 1B uB Rénte- Derivat- Totala
Ar skulder  Amorteras  skulder  betalning  betalning  betalningar Ar skulder  Amorteras  skulder  betalning  betalning  betalningar
2021 19 904 -1823 18081 -325 -25 -2 173 2022 26 354 -2986 23 368 -329 -14 -3 329
2022 18 081 -1 660 16 421 -299 =21 -1 981 2023 23 368 -895 22473 -323 -11 -1229
2023 16 421 -4 289 12132 -263 =17 -4 568 2024 22473 -5113 17 359 -221 -11 -5345
2024 12 132 -5019 7113 -129 -17 -5165 2025 17 359 -4 116 13243 -142 -1 -4 269
2025 7 113 -4103 3010 -52 -17 -4172 2026 13 243 - 13243 -124 -1 -135
>2025 3010 -3 010 - -34 -42 -3 086 >2026 13 243 -13 243 - -165 =21 -13 430
Totalt -19 904 -1103 -138 -21 145 Totalt -26 354 -1 303 -79 27 736
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FINANSIELLA RAPPORTER

2 NOT ] 8 FINANSIELLA INSTRUMENT, FORTS.
3
4 Kategorisering av finansiella instrument
Koncernen 2021-12-31 Koncernen 2020-12-31
Finansiella fillgéngar och Finansiella tillgéngar och
5 skulder vérderade Finansiella tillgangar/ skulder vérderade Finansiella tillgangar/
till upplupet skulder véirderade till till upplupet skulder véirderade till
6 anskaffningsvéirde  verkligt véirde via resultatet anskaffningsvéirde  verkligt véirde via resultatet
Finansiella tillgangar
7 Réntederivat - 0 - 0
Finansiellt instrument avseende joint venture - 1035 - 888
8 Hyresfordringar 133 - 123 -
Konvertibelt skuldebrev - 522 - 514
? Obligation 44 - 37 -
Bérsnoterade aktier - 4772 - 738
O Ovriga fordringar 297 - 54 -
Likvida medel 84 - 24 -
Summa 558 6 329 238 2141
Finansiella skulder
Réntederivat - 74 - 18
Réntebdrande skulder 26 354 - 19 828 -
Leverantérsskulder 32 - 41 -
Ovriga skulder 147 - 191 -
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 897 - 737 -
Summa 27 430 74 20798 118
'I 9 ) ) 2" MATERIELLA ]
NOT OVRIGA LANGFRISTIGA SKULDER NOT ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
20211231 2020-12-31 20211231 2020-12-31 2021-12:31  2020-12:31  2021-12:31  2020-12-31
Depositioner fran Ackumulerade anskaffnings-
hyresgéister 195 145 _ - \idrden vid &rets borjan 34 17 6 6
Summa 195 145 _ _ Arets investeringar - 17 - -
Omklassificering till
fastigheter -4 - - -
Summa 30 34 6 6
Ackumulerade avskrivningar
vid érets bérjan -8 -7 -5 -5
Arets avskrivningar -1 -1 - -
20 UPPLUPNA KOSTNADER OCH Summa 8 8 5 5
NOT FORUTBETALDA INTAKTER
- Bokfért véirde 22 26 1 1
Koncernen Moderbolaget
Upplupen fasfighefs 20211231 20201231 20211231 20201231 Materiella anldggningstillgdngar bestar framst av fastighetsprojekt
skatt 32 24 - - under utveckling, men dven av inventarier och anpassningar for Sagax
Upplupna finansiella kontor i Stockholm, Helsingfors, Paris, Rotterdam och Barcelona. For
kostnader 277 228 134 138 kontor, bilar och kontorsutrustning som Sagax leasar redovisas en nytt-
Forutbetalda . I, o
hyresintikter 418 370 _ _ janderattstillgdng om 35 (26) miljoner kronor.
Ovriga interimsskulder 170 15 22 19
Summa 897 737 156 157
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NOTER

NOT 22 ANDELAR | KONCERNFORETAG 2
3
Moderbolaget AB Sagax direktidgda och indirekt 4gda dotterbolag framgar nedan. Samtliga nedan direktégda dotterbolag dér andelen understiger
100 % 4gs tillsammans med andra heldgda koncernforetag. 4
Bokfort véirde Bokfort véirde 5
Direktéigda dotterbolag Org nr Sdte Andel  Antal aktier/andelar 2021-12-31 2020-12-31
Bilhornet KB 969685-9124 Stockholm 100% 1 1 3 6
Firethorne AB 556014-2571 Stockholm 100% 14 372 924 661 661
Sagax Alpha AB 5565271540 Stockholm 100% 1000 1 1 7
Sagax Beta AB 556546-4558 Stockholm 100% 1 000 132 132
Sagax Bruket Fastigheter AB 556022-3934 Stockholm 100% 20 000 000 740 740 8
Sagax Eur AB 559205-4240 Stockholm 100% 1 000 1 1
Sagax Euro MTN AB (publ) 559209-9690 Stockholm 100% 1000 127 127 Q
Sagax Euro MTNNL B.V. KVK78311764 Rotterdam 100% 1 0 0
Sagax Europa AB 556715-1914 Stockholm 100% 1 000 714 713 0
Sagax Fastighet Egah Almuk AB 5590752720 Stockholm 100% 1 000 0 0
Sagax Finland Holding AB 556923-4262 Stockholm 100% 50 000 373 373
Sagax Finland Oy 2104952-4 Helsingfors 51% 2 500 27 27
Sagax Invest AB 556640-8547 Stockholm 100% 1000 30 30
Sagax Jordbro AB 556734-4741 Stockholm 100% 1 000 75 75
Sagax Lund AB 556740-3505 Stockholm 100% 1000 35 35
Sagax Macrohuset AB 559025-5013 Stockholm 100% 1 000 0 0
Sagax Nederland B.V. KVK66495202 Rotterdam 100% 1 000 128 128
Sagax Projektutveckling AB 559029-0473 Stockholm 100% 1 000 0 0
Sagax Real Estate SL B67228676 Barcelona 100% 325000 000 3353 796
Sagax Sméland AB 556768-9509 Stockholm 100% 1 000 122 121
Sagax Stockholm 7 AB 556909-6109 Stockholm 100% 1000 98 98
Sagax Stockholm 8 AB 556909-6091 Stockholm 100% 500 4 4
Sagax Stockholm 12 AB 559011-4350 Stockholm 100% 1 000 14 14
Sagax Stockholm 13 AB 559019-6837 Stockholm 100% 1 000 0 0
Sagax Stockholm 19 AB 559081-6665 Stockholm 100% 1000 260 260
Sagax Stockholm 25 AB 559128-7916 Stockholm 100% 1 000 15 15
Sagax Stockholm 26 AB 559163-6575 Stockholm 100% 1000 0 0
Sagax Stockholm 27 AB 559214-7093 Stockholm 100% 1 000 0 0
Sagax Stockholm 28 AB 559235-3634 Stockholm 100% 1000 491 0
Sagax Stockholm Tio AB 556954-1955 Stockholm 100% 1 000 265 265
Sagax Stockholm Tvé AB 556713-4837 Stockholm 100% 1000 1185 1185
Sagax Under AB 556563-6924 Stockholm 100% 810 000 307 0
Storstockholms Industrifastigheter AB 556695-9572 Stockholm 100% 1 000 210 210
Svenskasagax Holding SAS FR808512826 Paris 100% 200 000 2921 888
Veddesta Properties AB 556573-9124 Stockholm 100% 1 000 53 53
Totalsumma 12 343 6955
Indirekt égda dotterbolag Org nr Land Séte Indirekt dgda dotterbolag Org nr Land Séite
Alpha | Oy 2155931-3 Finland Helsingfors Gila Fastighets AB 556659-0260 Sverige Stockholm
Asunto Oy Leivonhovi' 0150230-1 Finland Lahtis Grepens KB 916452-1354  Sverige Lidkdping
Breidan 4 Fastighets KB 9697159268  Sverige Stockholm Huan SL B-58240185  Spanien Barcelona
Cephyr AB 556646-0753  Sverige Stockholm 1JA Fastighet AB 556801-3956  Sverige Stockholm
EVAF B-FROST Finland . o Jobegu AB 5566978937  Sverige Stockholm
Properfies Oy 2115360-4  Finland Vichtis KB Kolsva 1 916608-8386 Sverige Stockholm
Fastighets AB Bergkallavagen ~ 559288-0685 Sverige Stockholm KB Sagax Jordbromalm 6:13 9696367763 Sverige Stockholm
Fastighets AB Microhuset 559016-3159  Sverige Stockholm KB Slanten 17 9696670604 Sverige Stockholm
Fastighets AB Rafilmen 5567426167 - Sverige Stockholm Keskinginen Koy Ruosilankulma  1937007-9 Finland Helsingfors
chfighetsakﬁebolo%et Apicius  559015-8902  Sverige Stockholm Keskindinen Koy Virkatie 10 2475125.5 Finland Vanda
Fastighetsbolaget Barebo . : )
Grésanden AB 556737-4151  Sverige Stockholm Klingan Tre Fastigheter AB 556726-7942  Sverige Stockholm
Fastighetsbolaget Erikseger AB 556749-8133  Sverige Stockholm Koskelo Holding Oy 20095772 Finland Espo
Fastighetsbolaget Reglaget AB  556591-6706  Sverige Stockholm Koy Ansakulma 2705230-2 Finland Vanda
Fastighetsférvaltning Skultuna Koy Espoon Karaportti 8 2547952-1 Finland Esbo
3“KB ) o 969646-0196  Sverige Stockholm Koy Espoon Koskelontie 27 A 2691505-7 Finland Esbo
L?Jr(\j/g::gzg;\gohge‘r Hedenhdg i 556468-6615 Sverige Stockholm Koy Espoon Mankimiehentie 4 2886834-6  Finland Esbo
Koy Espoon Olarinluoma 8 2298118-8 Finland Esbo
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2
3 Indirekt &gda dotterbolag Org nr Land Sate Indirekt dgda dotterbolag Org nr Land Sate
4 Koy Espoon Ruukintie 20 0783679-1 Finland Esbo Koy Peltolamminkatu 40 0804138-4 Finland Tammerfors
Koy Forssan Koikkurintie 2 2731647-8 Finland Forssa Koy Pirkkalan Lasikaari 1 3004484-8  Finland Birkala
5 Koy Gunnarlankatu 5 2128395-1 Finland Lojo Koy Pirkkalan Muuraintie 3 2787835-8 Finland Birkala
Koy Helsingin Konalankuvja 5 2702587-3 Finland Helsingfors Koy Pirkkalan Ohitustie 2611143-8 Finland Tammerfors
6 Koy Helsingin Muonakulma 2756538-6 Finland Helsingfors Koy Pirkkalan Vesalanportti 2229677-0 Finland Birkala
Koy Helsingin Koy Porin Korjaamokatu 1 2612408-7 Finland Bjsrneborg
V4 Muonamiehenrait 2809177:6 Finland Helsingfors Koy Porin Raja-Hiltantie 8 2731631-2 Finland Bjérneborg
Koy Helsingin Puusepénkatu 2 1589532-9 Finland Helsingfors Koy Rauman Ayhéniérventie 5 2731635-5 Finland Raumo
8 Koy Helsingin Ristipellonkulma  2773506-6 Finland Helsingfors Koy Ristipellontie 17 24476425 Finland Helsingfors
Koy Helsingin Ruosilantie 14 2773505-8  Finland Helsingfors Koy Rovaniemen Teollisuustie 28 2731633-9 Finland Rovaniemi
9 Koy Helsingin Ruosilantie 16 2773508-2 Finland Helsingfors Koy Rovaniemen
Koy Helsingin Valokaari 8 2702507-2 Finland Helsingfors Teollisuustie 29 32421723 Finland Rovaniemi
Koy Hollolan Tarmontie 2-4 2103880-9 Finland Hollola Koy Ruosilantie 18 0744708-3 Finland Helsingfors
Koy Hyvink&an Hakakalliontie 7 2731622-4 Finland Hyvinge Koy Salvesenintie 6 2172935-1 Finland Jyvéaskyla
Koy Hameenlinnan Koy Seindjoen YrittGjantie 2 2731618-7 Finland Seindjoki
Autotehtaantie 1 2702571-8 Finland Tavastehus Koy Sahkstie 8 25659514 Finland Vanda
Koy Joensuun Muuntamontie 3 2832727-5 Finland Joensuu Koy Tompereen Hautalankatu
Koy Juhanilanméki 0734652-2 Finland Vanda 1920 2945481-5 Finland Tammerfors
Koy Jyvéskylan Ahjokatu 26 19947739 Finland Jyvaskyla Koy Tampereen
Koy Jyvéiskyln Hautalankatu 31 2945486-6 Finland Tammerfors
Metsalehmuksentie 6 2933938-2 Finland Vaajakoski Koy Tampereen )
Koy Jyviskyléin Metséiraivio 2 2945477.8  Finland Jyviiskyld J':’e”;"”“"”k"f“ 3 27316232 Finland Tammerfors
Koy Jyvéskylén Savelankatu 5 2854809-4 Finland Jyvaskyld NOLKJHS(TTSELZT: 19 2612407-9 Finland Tammerfors
Koy Jyvéskylén Yritystie 1 2854808-6  Finland Jyvaskyld Koy Tampereen Pataméenkatu 7 1636010-7 Finland Tammerfors
Koy Kampo 31910824 Finland Vanda Koy Tampereen
Koy Kankitie 3004485-6  Finland Jyvaskyld Uurastajankatu 3 2028664-0  Finland Tammerfors
Koy Karkkilan Séhkakiinteists!  1536323-4  Finland Hagfors Koy Teréissammon Yrityskeskus  1740299-7  Finland Jyvéiskyld
Koy Kempeleen Vihikari 10 2878206-7 Finland Kempele Koy Turun Kuormakatu 17 2466740-8 Finland f\bo
Koy Keski-Suomen Talo" 0712443-6 Finland Jyvaskyla Koy Turun Postikatu 3 29557355 Finland f\bo
Koy Kiimingin Hallitie 2 2765013-4 Finland Uledborg Koy Turun Rydéntie 7 29557427 Finland /?\bo
Koy Koivuhaanportti 10 0741876-8 Finland Vanda Koy Turun Uhriléhteenkatu 2 2955741-9 Finland /:‘\bo
Koy Kokkolan Mottisenkatu 6~ 3242387-6 Finland Karleby Koy Turun Urusvuorenkatu 3 3088275-3 Finland Abo
Koy Kokkolan Pataméentie 1 28327259 Finland Karleby Koy Tuusulan Pakkasraitti 4 26520792 Finland Tusby
Koy Konekeskus 0825860-4  Finland Jyvéiskyla Koy Tuusulan Uusi Mutka 2414008-3 Finland Tusby
Koy Kotkan Kiséllinkatu 10 26124052 Finland Kotka Koy Valdo 31910832 Finland Vanda
Koy Kuopion Lukkosalmenportti  2190203-8 Finland Kuopio Koy Vantaan Ansatie 4 0598169-6 Finland Vanda
Koy Kuopion Mestarinkatu 5 2731637-1 Finland Kuopio ﬁ?}ic\x/rggr::krsjio 8-10 2541642-4 Finland Vanda
Koy Lahden Ansiokaty 8 2731639-8 Finland Lahtis Koy Vantaan Hakaméenkulma  2696847-4 Finland Vanda
Koy Lahden Jatkokatu 1 2612409-5 Finland Lahtis Koy Vantaan
Koy Lapuan Metsdkiventie 4~ 2119444-9 Finland Lappo Honkanummentie 5 1044118-4 Finland Vanda
Koy Larin Kystinkatu 28 2731644-3 Finland Tavastehus Koy Vantaan Juurakkotie 3 2814954-4 Finland Vanda
Koy Liedon Avantintie 20 2612411-6 Finland Lundo Koy Vantaan Kiitoradantie 14~ 1898385-0 Finland Vanda
Koy Lohjan Ratakatu 26 27316427 Finland Lojo Koy Vantaan Klinkkerikaari 2~ 0558383-1 Finland Vanda
Koy Luomannotko 5 2731645-1 Finland Esbo Koy Vantaan Kérkikuja 1832321-1 Finland Vanda
Koy Lyhtykulma 26812867 Finland Helsingfors Koy Vantaan Lumijalki 30892919 Finland Vanda
Koy Muuramen Punasilta 20979412 Finland Muurame Koy Vantaan Martinkyléntie 9 A 2599495-3 Finland Vanda
Koy Nimismiehenpelto 0658624-1 Finland Esbo Koy Vantaan Niittykulma 2756539-4 Finland Vanda
Koy Oulun Johdinkuja 5 2265934-0 Finland Uledborg Koy Vantaan Niittyvillankuja 2 2731626-7 Finland Vanda
Koy Oulun Jaasalontie 17 2731625-9 Finland Uleé&borg Koy Vantaan Nuolitie 20 2825579-3 Finland Vanda
Koy Oulun Kaapelitie 4 2303033-3 Finland Uledborg Koy Vantaan Porttisuontie 9 2112915-3 Finland Vanda
Koy Oulun Kempeleentie 9 3243920-2 Finland Uleéborg Koy Vantaan Sanomatie 3 2634936-6  Finland Vanda
Koy Oulun Lumijoentie 2 2878202-4 Finland Uledborg Koy Vantaan Sarkatie 2 1971094-2 Finland Vanda
Koy Oulun Moreenikuja 2 2765012-6 Finland Uleé&borg Koy Vantaan Taivaltie 4 0625322-8 Finland Vanda
Koy Oulun Nuottasaarentie 4~ 3242173-1 Finland Uledborg Koy Vantaan Tiilitie 9 2591653-3 Finland Vanda
Koy Oulun Aimékuja 2 3242386-8 Finland Uledborg Koy Vantaan Tikkurilantie 146~ 2702493-4  Finland Vanda
Koy Oulun Aimékuja 3 3242352-6 Finland Uledborg Koy Vantaan Tikkurilantie 5 2319111-0 Finland Vanda
Koy Oulun Aimétie 1 3242351-8 Finland Uledborg Koy Vantaan Trukkikuja 1 2613719-5 Finland Vanda
Koy Oulun Aimétie 5 32423497 Finland Uledborg Koy Vantaan Tulkintie 29 1635180-9 Finland Vanda
Koy Tiilitie 11 3237837-4 Finland Vanda Koy Vantaanlaaksontie 6 2298116-1 Finland Vanda
Koy Pakkasraitti 14 2880525-7 Finland Tusby Koy Vesalankadun hallit 2339358-0 Finland Birkala
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Indirekt égda dotterbolag Org nr Land Séte Indirekt égda dotterbolag Orgnr Land Sate
Koy Virkatie 7 25659522 Finland Vanda Sagax Finland Holding 9 Oy 26812859 Finland Helsingfors
Koy Virkatie 8 A 2565960-2 Finland Vanda Sagax Finland Holding 10 Oy  2709703-3 Finland Forssa
Koy Virkatie 8 B 2565956-5 Finland Vanda Sagax Finland Holding 11 Oy  2753789-5 Finland Helsingfors
Koy Va&in Tannerin Tie 1 3007067-5 Finland Vanda Sagax Finland Holding 12 Oy  2807403-6 Finland Helsingfors
Koy Vaiski 31910859 Finland Vanda Sagax Finland Holding 13 Oy  2913112-7 Finland Helsingfors
Koy Ylivieskan Sagax Finland Holding 14 Oy 29131119 Finland Vanda
Keftukallionkatu 3 32421715 Finland Vlivieska Sagax Finland Holding 15 Oy  2915842-6 Finland Helsingfors
Koy Yliji_éSkun KiSk?ﬁe 2‘ 2731628:3 F?nland YIi:/.i"esk.o Sagax Finland Holding 16 Oy  2915844-2 Finland Helsingfors
EZ; i:;;g:::: Lz:l::zjuushe 1 26072109 Finland Yigjaryi Sagax Finland Holding 17 Oy 2945479-4 Finland Helsingfors
Vaasantie 13 2607206-1 Finland Yisjarvi Sagax Finland Holding 18 Oy  3085889-2 Finland Helsingfors
Koy Ylgjérven Vanha Sagax Finland Holding 19 Oy  3105016-6 Finland Helsingfors
Vaasantie 3 29520739 Finland YIgjdrvi Sagax Finland Holding 20 Oy  3219292-4 Finland Helsingfors
Koy Trifyqu]a 1731678-1 Finland Jyvaskyla Sagax Finland Holding 21 Oy  3241805-7 Finland Helsingfors
Koy Arrévaara 2404395-3 Finland Vanda Sagax Finland Holding 22 Oy  3243385-5  Finland Helsingfors
Kugghijulet 3 AB 556034-5901  Sverige Stockholm Sagax Finland RE Ky 3190931-3 Finland Helsingfors
Leverantéren 1 AB 556921-3928  Sverige Stockholm Sagax Finland Real Estate Oy~ 2553679-2 Finland Helsingfors
M/K Pirkkala | Oy 2776589-8 Finland Birkala Sagax Hallenstraat 16 B.V. KVK66500133 Nederlénderna Rotterdam
M/K Pirkkala Il Oy 28291292 Finland Birkala Sagax Haninge AB 556730-5080 Sverige Stockholm
Marcato Fastigheter AB 556438-8527 Sverige Stockholm Sagax Helsingborg KB 9697169374 Sverige Stockholm
Marcato Férvaltnings AB 556248-7982  Sverige Stockholm Sagax HoldCo 1 B.V. KVK70337136 Nederlénderna Rotterdam
Montajes y Equipamientos SL B-35292119  Spanien Barcelona Sagax HoldCo 2 B.V. KVK71059679 Nederlénderna Rotterdam
Murarnas Hus AB 556565-2343  Sverige Stockholm Sagax HoldCo 3 B.V. KVK73374350 Nederlénderna Rotterdam
Panncentralen 1 Fastighets AB 556606-2583  Sverige Stockholm Sagax HoldCo 4 B. KVK75791013 Nederlanderna Rotterdam
Parque Empresarial Butarque SL B-82308966  Spanien Madrid Sagax HoldCo 5 BL. KVK78137667 Nederlanderna Rotterdam
Primo Veddesta Fastigheter AB - 559111-8087  Sverige Stockholm Sagax HoldCo 6 B.. KVK80927467 Nederlanderna Rotterdam
gic:]ggc;xﬁckumulcforn i Hud- 5566231170  Sverige Stockholm Sagax Holdco 7 B.V. KVK84741716 Nederlanderna Rotterdam
Sagax Almere 1 B.V. KVK67193439 Nederlénderna Rotterdam Sagax Holdco 8 B.Y. KVK84741783 Nederlénderna Rotterdam
Sagax Alpha KB 969667.5777 Sverige Stockholm Sagax Holding 1 ApS 35669752 Danmark Herlev
Sagax Afan AB 559165-0006 Sverige Stockholm Sagax Huskvarna AB 556703-0555 Sverige Stockholm
Sagax Beta KB 969680-2256 Sverige Stockholm Sagax Industrial 1 B.V. KVK68504691 Nederlénderna Rotterdam
Sagax Befa Komplementar AB  556646-6891  Sverige Stockholm Sagax Industrial 2 B.V. KVK68504802 Nederlénderna Rotterdam
Sagax Bidco 8 AB 550320-1691  Sverige Stockholm Sagax Industrial 3 B.V. KVK69131589 Nederlénderna Rotterdam
Sagax Bidco 9 AB 559320-1709 Sverige Stockholm Sagax Industrial 4 B.V. KVKé9131554 Nederlanderna Rotterdam
Sagax Bidco 10 AB 5593201717 Sverige Stockholm Sagax Industrial 5 B.V. KVK69131511  Nederlénderna Rotterdam
Sagax Bidco 11 AB 5503201725 Sverige Stockholm Sagax Industrial 6 B.V. KVK70338744 Nederlénderna Rotterdam
Sagax Bidco 12 AB 550320-1733 Sverige Stockholm Sagax Industrial 7 B.V. KVK70338833 Nederlénderna Rotterdam
Sagax Bidco 13 AB 559320-1741  Sverige Stockholm Sagax Industrial 8 B.V. KVK70701393 Nederlanderna Rotterdam
Sagax Bidco 14 AB 5593201758 Sverige Stockholm Sagax Industrial 9 B.V. KVK70697620 Nederlénderna Rotterdam
Sagax Bidco 15 AB 5503201766 Sverige Stockholm Sagax Industrial 10 B.V. KVK71061584 Nederlénderna Rotterdam
Sagax Bidco 16 AB 559320-1774  Sverige Stockholm Sagax Industrial 11 B.V. KVK71062394 Nederlénderna Rotterdam
Sagax Bidco 17 AB 559320-1600 Sverige Stockholm Sagax Industrial 12 B.V. KVK71851240 Nederlanderna Rotterdam
Sagax Bokbindaren 1 AB 556757.8504 Sverige Stockholm Sagax Industrial 13 B.V. KVK71851178 Nederlénderna Rotterdam
Sagax Dess AB 5592353659 Sverige Stockholm Sagax Industrial 14 B.V. KVK71851194 Nederlénderna Rotterdam
Sagax Diameter AB 5502769839 Sverige Stockholm Sagax Industrial 15 B.V. KVK71851143 Nederlénderna Rotterdam
Sagax Donker Duyvisweg Sagax Industrial 16 B.V. KVK72572256 Nederlénderna Rotterdam
301 B.V. KVK66641276 Nederlénderna Rotterdam Sagax Industrial 17 B.V. KVK72572299 Nederldnderna Rotterdam
Sagax Dur AB 559235-3675 Sverige Stockholm Sagax Industrial 18 B.V. KVK72572310 Nederlénderna Rotterdam
Sagax Eindhoven 1 B.V. KVK67272177 Nederlanderna Rotterdam Sagax Industrial 19 B.V. KVK73376884 Nederldnderna Rotterdam
Sagax Elb AB 559164-9974  Sverige Stockholm Sagax Industrial 20 B.V. KVK73377007 Nederldnderna Rotterdam
Sagax Elektra 11 AB 559092-7595  Sverige Stockholm Sagax Industrial 21 B.V. KVK73377112 Nederldnderna Rotterdam
Sagax Eng AB 559164-9966  Sverige Stockholm Sagax Industrial 22 B.V. KVK75794446 Nederlénderna Rotterdam
Sagax Finland AB 556759-7975  Sverige Stockholm Sagax Industrial 23 B.V. KVK75794462 Nederlénderna Rotterdam
Sagax Finland Asset ) i Sagax Industrial 24 B.V. KVK75794497 Nederlanderna Rotterdam
Mcmage.meni Oy ) 25135972 F!nland Hels!ngFors Sagax Industrial 25 B.V. KVK17026761 Nederlanderna Rotterdam
Sagax F!nland Hold{ng 20y 25479556 F!nlcnd Hels!ngFors Sagax Industrial 26 B.V. KVK80932800 Nederlénderna Rotterdam
Sagax anland Hold!ng 40y 2590939.2 F!nlond Helsingfors Sagax Industrial 27 B.V. KVK80932525 Nederlénderna Rotterdam
Sagax F!nlqnd HOId!ng 6Oy 26088258 F!nlqnd KO'k'G Sagax Industrial 28 B.V. KVK80933076 Nederlénderna Rotterdam
Sagax F!nland Hold{ng 7Oy 26551601 F!nland Hels!ngFors Sagax Industrial 28 B.V. KVK80933076 Nederlanderna Rotterdam
Sagax Finland Holding 8 Oy 2676625-8 Finland Helsingfors Sagax Industrial 29 B.V. KVK84744596 Nederlénderna Rotterdam
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Indirekt dgda dotterbolag Org nr Land Sate Indirekt éigda dotterbolag Org nr Land Séte
Sagax Industrial 30 B.V. KVK84744685 Nederlédnderna Rotterdam Sagax Sapla 3 AB 556740-5286  Sverige Stockholm
Sagax Industrial 31 B.V. KVK84744774 Nederlédnderna Rotterdam Sagax Sapla 4 AB 556740-5278  Sverige Stockholm
Sagax Industrial 32 B.V. KVK84744731 Nederlanderna Rotterdam Sagax Sapla 5 AB 556683-0377 Sverige Stockholm
Sagax Industrial 33 B.V. KVK84744642 Nederlanderna Rotterdam Sagax SEK AB 5591997415 Sverige Stockholm
Sagax Industrial 34 B.V. KVK84744847 Nederlédnderna Rotterdam Sagax Skarphallen AB 556979-4588 Sverige Stockholm
Sagax Industrial 35 B.V. KVK84744960 Nederlanderna Rotterdam Sagax Skarpnack AB 556852-4531  Sverige Stockholm
Sagax Industrial 36 B.V. KVK84744936 Nederlénderna Rotterdam Sagax Solna AB 556073-1407  Sverige Stockholm
Sagax Industrial 37 B.V. KVK84745045 Nederlanderna Rotterdam Sagax Staffanstorp AB 556805-3762  Sverige Stockholm
Sagax Industrial 38 B.V. KVK84746505 Nederlanderna Rotterdam Sagax Stockholm 20 AB 559081-6657  Sverige Stockholm
Sagax Jykeskeljo Oy 1772102-3 Finland Jyvaskyla Sagax Stockholm 23 AB 559083-1888 Sverige Stockholm
Sagax Keskikankaantie 9 Oy~ 2059988-2 Finland Hollola Sagax Stockholm 29 AB 5592769789  Sverige Stockholm
Sagax Kista AB 556855-5006  Sverige Stockholm Sagax Stockholm 30 AB 559278-7591  Sverige Stockholm
Sagax Konsumentvigen AB 556717-8305  Sverige Stockholm Sagax Stockholm 31 AB 5592962095  Sverige Stockholm
Sagax Korsberga AB 556715-1963  Sverige Stockholm Sagax Stockholm 32 AB 559296-2079  Sverige Stockholm
Sagax Kubik AB 5592769839  Sverige Stockholm Sagax Stockholm Nio AB 556954-1963  Sverige Stockholm
Sagax Kvadrat AB 559276-9771  Sverige Stockholm Sagax Satra AB 556930-2085  Sverige Stockholm
Sagax Kvm AB 559128-7809  Sverige Stockholm Sagax Tel B.V. KVK67390382 Nederlénderna Rotterdam
Sagax Lager AB 5591287791  Sverige Stockholm Sagax Terneuzen B.V. KVK68120370 Nederlénderna Rotterdam
Sagax Lillsjc AB 556674-7365 Sverige Stockholm Sagax Tyskland AB 556715-1930  Sverige Stockholm
Sagax Mellan AB 556541-8778  Sverige Stockholm Sagax Veddesta 2:42 AB 556804-6436 Sverige Stockholm
Sagax MIX AB 559003-7213  Sverige Stockholm Sagax Yta AB 559128-7908  Sverige Stockholm
Sagax Moll AB 559235-3683  Sverige Stockholm Sagax Aptimera AB 556200-9844 Sverige Stockholm
Sagax NEEAH AB 556715-8521  Sverige Stockholm Sagax Alvsic AB 559035-3149  Sverige Stockholm
Sagax Postflyg AB 556791-5052  Sverige Stockholm Satrap Kapitalférvaltning AB 556748-3309  Sverige Stockholm
Sagax RE Holding Oy 3219690-9 Finland Helsingfors SCI Svenskasagax 5 538619891 Frankrike Paris
Sagax RE Portfolio 1 Oy 32200277  Finland Helsingfors SCI Svenskasagax 6 539294041 Frankrike Paris
Sagax RE Portfolio 2 Oy 3220036-5 Finland Lahtis Skruvnyckeln Holding AB 559105-5743  Sverige Stockholm
Sagax RE Portfol?o 3Oy 32200437 Finlond Tar?merff)rs Isnfszt?icflt;tf?gl;a;er KB 969695-2648  Sverige Stockholm
Sagax RE Portfolio 4 Oy 32196212 Finland Jyvaskyla Stubbehagen Fastighets AB 556698-0891 Sverige Stockholm
zzgzz :::I AEg'me ApS 222?::‘;‘;82 E:::’:rk ;Z;'Zolm Svenskasagax 1 SAS 808495303  Frankrike Paris
Sagox Roosendaal 1 B.V. KVK67470939 Nedjrléinderno Rotterdam Svenskasagax 2 SAS 822556268 Frankrike Paris

) Svenskasagax 3 SAS 834337230  Frankrike Paris
Sagax Rosersberg AB 556740-3596 Sver{ge Stockholm Svenskasagax 4 SAS 851392084  Frankrike Paris
Sogax Sopla 1 AB 596740-5187" Sverige Stockholm TE Real Estate KB 9697122852  Sverige Stockholm
Sagax Sapla 2 AB 556740-5294  Sverige Stockholm Tillverkaren 1 Fastighets AB 556730-4307 Sverige Stockholm

1) Joint operations.

NOT 23 ANDELAR | JOINT VENTURE OCH INTRESSEFORETAG

Sagax dger 50 % av Soderport Property Investment AB. Aterstiende

50 % édgs av Nyfosa AB (publ). Séderports verksamhet bestar i att dga,

forvalta och utveckla fastigheter i Sverige. Soderport dger fastigheter

framforallt inom segmenten lager och latt industri. S6derport dger dven

78,1 % av Torslanda Property Investment AB som darmed ingér som ett

dotterforetag i Soderports koncernredovisning. P& uppdrag av Soder-

port ombesorjer Sagax fastighetsforvaltning i Stockholm och ekonomisk

forvaltning av Séderportkoncernen. Fastighetsforvaltning i Goteborg

ombesorjs av Nyfosa.

Sagax dger 50 % av Hemso Intressenter AB vilket i sin tur dger 30 %

av Hemso Fastighets AB. Resterande aktier dgs av Tredje AP-fonden.

Mer information om Hemso Fastighets AB finns pa bolagets hemsida,

www.hemso.se.

Sagax dger ocksé 21,8 % av rosterna och 15,3 % av kapitalet i NP3

Fastigheter AB, som ir ett kassaflodesorienterat fastighetsbolag med

fokus pa kommersiella forvaltningsfastigheter fraimst i norra Sverige.

NP3 Fastigheter AB ar noterat pa Nasdaq Stockholm, Large Cap. Mer
information finns pa bolagets hemsida, www.np3fastigheter.se.

Darutover dger Sagax 25,9 % av rosterna och 25,4 % av kapitalet i

Fastighetsbolaget Emilshus AB som ir ett fastighetsbolag med affarsidé

att forvarva, utveckla och forvalta hogavkastande kommersiella fastig-

heter i Sméland. Mer information finns pé bolagets hemsida,

www.emilshus.com.

Sagax dger 50 % av Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra, resterande
del 4gs av NP3 Fastigheter AB. Ess-Sierra etablerades i december 2020
och verksamheten bestér i att dga och forvalta 33 fastigheter som ar

uthyrda till Beijer Byggmaterial AB. Den uthyrningsbara arean uppgar

till 181 000 kvadratmeter.

Sagax redovisar resultat- och dgarandelar i joint venture och

intresseforetag enligt kapitalandelsmetoden. Resultatandelar, liksom

tillkommande forvéarvskostnader, redovisas 6ver virdena pa andelarna i

koncernredovisningen. Koncernens totalresultat innefattar koncernens

andel av totalresultaten i investeringsobjekten.
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Bokfort vérde joint venture/intressefretag

Moderbolaget

Joint venture Org nr Séte Andel 2021-12-31 2020-12-31
Hemsd Intressenter AB 556917-4336 Stockholm 50 % 735 585
Summa 735 585

Koncernen

Joint venture/Intresseféretag Orgnr Sate Andel av résterna 2021-12-31 2020-12-31
Hemsd Intressenter AB 556917-4336 Stockholm 50 % 3534 2318
Séderport Property Investment AB 559194-8681 Stockholm 50 % 2622 1909
NP3 Fastigheter AB 556749-1963 Sundsvall 22 % 1 900 1257
Fastighetsbolaget Emilshus AB 559164-8752 Vetlanda 26 % 437 197
Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra AB 559235-3667 Stockholm 50 % 291 265
Summa 8784 5945

Sagax joint venture

Hemsd Intressenter AB

Séderport Property Investment AB

Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra'!

2021 2020 2021 2020 2021 2020
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Sagax dgarandel, % 15 15 50 50 50 50
Hyresintakter, Mkr 3614 3270 853 818 89
Férvaltningsresultat, Mkr 2 145 1810 504 466 59 3
Arets resultat, Mkr 8 189 3333 1 900 844 109 49
Sagax andel av férvaltningsresultat, Mkr 271 223 236 217 30 1
2021 2020 2021 2020 2021 2020
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jon-dec jan-dec
Antal fastigheter 441 392 83 82 33 37
Hyresvérde, Mkr 3 899 3 429 901 899 86 91
Fastigheternas bokférda vérde, Mkr 75737 62 240 12 882 11 909 1429 1 440
Uthyrningsbar area, kvm 2 218 000 2 005 000 743 000 778 000 181 000 203 000
Hyresduration, &r 9,6 9.8 4,6 4,8 6,6 6,8
Ekonomisk vakansgrad, % 2 2 5 6 = -
Rantebdrande skulder, Mkr 42 498 38 652 6 209 6354 786 842
Kapitalbindning, ér 6,8 6,7 2,4 3,5 2,9 4,0
Réntebindning, &r 6,3 6,2 2,3 3,1 1,8 3,2
Marknadsvérde for réntederivat, Mkr 161 -231 -124 -219 = -
Sagax redovisade andelsvarde, Mkr 3534 2 318 2 622 1909 291 265

1) Ess-Sierra blev ett joint venture 2020-12-11

Avstdmning andelsvérden joint venture

Hemsd Intressenter AB

Séderport Property Investment AB

Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra

2021 -12-31 2020 -12-31 2021 -12-31 2020 -12-31 2021 -12-31 2020 -12-31
Sggqx andel av egef kgpitql 3534 2 318 2 490 1916 294 273
Redovisat varde fér andel 3534 2318 2 622 1909 291 265

Hemsd Intressenter AB

Saderport Property Investment AB

Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Ing&ende balans 2021-01-01 2318 585 1 909 - 265 -
Andel av totalresultat 1158 - 905 - 60 -
Utdelning -92 - -200 - -33 -
Kapitaltillskott 150 150 8 - - -
Utgéende balans 2021-12-31 3534 735 2622 - 291 -
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NOT 23 ANDELAR | JOINT VENTURE OCH INTRESSEFORETAG, FORTS.

Summerade resultatrékningar joint venture

Hemsd Intressenter AB!

Séderport Property Investment AB

Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra

2021 2020 2021 2020 2021 2020
Férvaltningsresultat 542 446 504 466 59 3
Vardeférandringar fastigheter 2 252 714 1483 605 77 62
Vardeférandringar finansiella instrument 84 -34 99 -n - 8
Skatter -579 -238 -186 -216 -28 -16
Arets resultat 2 299 888 1 900 844 109 49
Ovrigt totalresultat 17 -26 - - - -
Arets totalresultat 2315 862 1 900 844 109 49
Resultat tillhérigt dgare utan bestdmmande inflytande = - 40 36 - -
Sagax andel av arets totalresultat 1158 431 905 404 60 19

1) Hemsé Intressenter AB dager 30 % av Hemsé Fastighets AB.

Summerade balansrakningar joint venture

Hemsd Intressenter AB!

Séderport Property Investment AB

Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra

2021 2020 2021 2020 2021 2020
Férvaltningsfastigheter - - 12 882 11 909 1429 1440
Ovriga anlaggningstillgangar 7 375 5814 475 272 - -
Likvida medel 32 32 386 161 27 21
Ovriga omsatiningstillgéngar - - 91 67 - 4
Summa tillgéngar 7 407 5846 13834 12 409 1 456 1465
Eget kapital 5896 4335 5291 4136 589 546
Rantebérande langfristiga skulder 1470 1470 6208 6303 786 842
Derivat - - 127 220 - -
Uppskjuten skatteskuld - - 1361 1087 36 15
Ovriga langfristiga skulder - - 348 312 - 34
Réntebdrande kortfristiga skulder - - 50 50 - -
Kortfristiga skulder 41 41 449 301 45 28
Summa eget kapital och skulder 7 407 5846 13834 12 409 1456 1465
1) Hemsé Intressenter AB dager 30 % av Hemsé Fastighets AB.
Avstémning andelsvérden infresseforetag Summerade balansrékningar intresseforetag
Fastighetsbolaget Fastighetsbolaget
NP3 Fastigheter AB Emilshus AB NP3 Fastigheter AB Emilshus AB
2021-12-31 2021-12-31 2021-12-31 2021-12-31
Sagax andel av eget kapital 1314 469 Férvaltningsfastigheter 17 335 4827
Redovisat vérde fér andel 1900 437 Ovriga anlaggningstillgéngar 987 14
Likvida medel 269 93
Fastighetsbolaget Ovriga omsattningstillgangar 127 53
NP3 Fastigheter AB Emilshus AB N
Summa tillgéngar 18718 4987
Koncernen Koncernen
Ingdende balans 2021-01-01 1257 197
Férvary 197 121 Eget kapital 6743 1848
Andel av totalresultat 493 121 Réntebérande langfristiga
Utdelning _46 2 skulder 9285 2 004
Utg&ende balans 2021-12-31 1900 437 Derivat ? -
Uppskjuten skatteskuld 969 171
Ovriga langfristiga skulder 106 46
Kortfristiga skulder 1 606 918
Summa eget kapital och skulder 18718 4987
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NOT 24 FORDRINGAR PA JOINT VENTURES

Summerade resultatrékningar intresseforetag o ) Koncernen Moderbolaget
. Langfristiga fordringar
NP3 Fasfighetsholaget iy ot res 202112:31  202012:31  202112:31  2020-12:31
Fastigheter AB Emilshus AB - -
Fastighetsaktiebolaget
2021 2021 Ess-Sierra _ 34 _ 34
Férvaltningsresultat 759 131 Sagax Tsg AB 8 7 - -
Vardeférandringar fastigheter 1642 454 Summa 8 41 - 34
Vérdeféréndringar finansiella instrument 64 13
Skatter -444 -129
Arets resultat 2020 469
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 2020 469
Resultat fillharigt dgare utan
bestammande inflytande 4 -
Sagax andel av arets totalresultat 493 121
NOT 25 FORDRINGAR PA KONCERNFORETAG
Moderbolaget Moderbolaget
Koncernféretag 2021-12:31 2020-12:31 Koncernforetag 202112:31 2020-12-31
Kortfristiga fordringar pa koncernféretag Sagax Finland Holding 12 Oy 135 143
Bilhornet KB 49 45 Sagax Finland Holding 13 Oy 6 13
Cephyr AB 8 5 Sagax Finland Holding 14 Oy 51 59
Fastighets AB Rafilmen 30 - Sagax Finland Holding 16 Oy 269 195
Fastighetsaktiebolaget Apicius 295 65 Sagax Finland Holding 17 Oy 127 125
Gila Fastighets AB 2 2 Sagax Finland Holding 19 Oy 199 157
A Fastighet AB - 6 Sagax Finland Holding 20 Oy 51 -
Jobegu AB 0 ! Sagax Finland Holding 21 Oy 10 -
Klingan Tre Fastigheter AB 8 1 Sagax Finland Holding 22 Oy 70 -
Marcato Fz.:llstighe-fer AB 60 44 Sagax Finland Oy 1289 _
Marcato Férvaltning AB 50 26 Sagax Finland RE Ky 208 _
Mvurarnas Hus AB 3 ! Sagax Finland Real Estate Oy 987 182
Panncentralen 1 AB 62 97 Sagax Hallenstraat 16 B.V. 29 38
Sagax Almere 1 B.V. 227 305 Sagax Haninge AB 28 23
Sagax Alpha AB 110 12 Svenska Holding SAS - 15
Sagax Atan AB = 10 Sagax Holding 1 ApS 37 43
Sagax Beta AB 62 143 Sagax HoldCo 1 B.V. 131 163
Sagax Bokbindaren 1 AB 189 237 Sagax Industrial 1 B.V. 49 130
Sagax Bruket AB 286 274 Sagax Industrial 2 B.V. 37 73
Sagax Donker Duyvisweg 301 B.V. 66 56 Sagax Industrial 3 B.V. 16 20
Sagax Eindhoven 1 B.V. 30 44 Sagax Industrial 4 B.V. 36 51
Sagax Elb AB - 17 Sagax Industrial 5 B.V. 135 181
Sagax Elektra 11 AB 7 0 Sagax Industrial 6 B.V. 29 33
Sagax Eur AB 461 458 Sagax Industrial 8 B.V. 34 40
Sagax Euro MTN AB 37 - Sagax Industrial 9 B.V. 15 20
Sagax Fastighet Egah Almuk AB 7 3 Sagax Industrial 10 B.V. 57 64
Sagax Finland Holding 2 Oy - 7 Sagax Industrial 11 B.V. 21 24
Sagax Finland Holding 4 Oy 402 379 Sagax Industrial 12 B.V. 63 74
Sagax Finland Holding 6 Oy 420 100 Sagax Industrial 13 B.V. 101 105
Sagax Finland Holding 7 Oy 383 - Sagax Industrial 14 B.V. 31 32
Sagax Finland Holding 8 Oy 4 8 Sagax Industrial 15 B.V. 72 86
Sagax Finland Holding 9 Oy 323 328 Sagax Industrial 16 B.V. 101 105
Sagax Finland Holding 10 Oy _ 20 Sagax Industrial 17 B.V. 117 68
Sagax Finland Holding 11 Oy 1 3 Sagax Industrial 18 B.V. 328 327
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2 NOT 25 FORDRINGAR PA KONCERNFORETAG, FORTS NOT 25 FORDRINGAR PA KONCERNFORETAG, FORTS
3 Moderbolaget Moderbolaget
Koncernféretag 2021-12-31 2020-12-31 Koncernfsretag 2021-12-31 2020-12-31
4 Sagax Industrial 19 B.V. 89 92 Langfristiga fordringar pé koncernfsretag
Sagax Industrial 20 B.V. 46 50 Fastighetsaktiebolaget R&filmen 13 145
5 Sagax Industrial 21 B.V. 281 298 Marcato Fastigheter AB 131 -
Sagax Industrial 22 B.V. 257 123 Panncentralen 1 AB 183 -
6 Sagax Industrial 23 B.V. 177 130 Sagax Fastighet Egah Almuk AB 40 39
Sagax Industrial 24 B.V. 369 20 Sagax Finland Holding 2 Oy 424 265
/ Sagax Industr?cl 25BV. 34 - Sagax Finland Holding 8 Oy 305 263
2“9‘”‘ :”j"s:rf“: 2(7’ Ex ‘gg - Sagax Finland Holding 10 Oy 289 285
8 SZSZi I:dEZt::Zl 28 B:V: 82 _ Sagax Finland Holding 11 Oy 87 90
o Sagax Invest AB 907 _ Sagax Jordbro AB - 527
Sagax Jordbro AB 311 _ Sagax Yeddestq 2:42 AB 40 40
Sagax Kista AB 148 130 Sagax Alvsié AB 113 -
Sagax Konsumentvdgen AB 2 - Summa 1725 1654
Sagax Korsberga AB - 8
Sagax Lund AB - 22
Sagax Macrohuset AB 31 30
Sagax Mix AB 44 39 2
Sagax Projektutveckling AB 22 24 ﬁ 26 SKULDER TiLL KONCERNFORETAG
Sagax RE Holding AB 1 -
Sagax RE Holding Oy 208 -
Sagax RE Portfolio 1 Oy 404 - Moderbolaget
Sagax RE Portfolio 2 Oy 76 _ Koncernféretag 2021-12-31 2020-12-31
Sagax RE Portfolio 3 Oy 429 _ Kortfristiga skulder fill koncernféretag
Sagax RE Portfolio 4 Oy 256 - Firethorne AB 881 684
Sagax Real Estate ApS 1 1 Sagax Atan AB 336 -
Sagax Real Estate SL 170 1990 Sagax Euro MTN AB - 138
ngox Resan 1 AB - 1 SGgGX Euro MTN NL B.V. 1 -
Sagax Roosendaal 1 B.V. 20 30 Sagax Europa AB 379 37
Sagax Rosersberg AB 40 35 Sagax Finland AB m -
Sagax Skarpndck AB 40 40 Sagax Finland Oy - 702
Sagax Smaland AB 474 445 Sagax Finland Asset Management 13 16
Sagax Solna AB 15 - Sagax Finland Holding 2 Oy 7 -
Sagax Stockholm 7 AB 347 - Sagax Finland Holding 10 Oy 1 -
Sagax Stockholm 8 AB 89 92 Sagax Finland Holding 15 Oy 16 6
Sagax Stockholm 12 AB 2 2 Sagax Finland Holding 18 Oy 15 8
Sagax Stockholm 13 AB 362 293 S Jordbro AB _ 218
agax Jordbro
Sagax Stockholm 15 AB - 4 Sagax Lund AB 20 B
Sagax Stockholm 19 AB - 31
Sagax Stockholm 23 AB 248 265 Sagox SEK AB 142 o8
Sagax Stockholm 25 AB 18 17 Sagax Stockhalm 19 AB 1z B
Sagax Stockholm 26 AB 69 18 Sagax Stockholm 27 AB 93 165
SClgOX Stockholm 31 AB 2 _ SGgC}X Stockholm 28 AB 222 186
Sagax Stockholm Tio AB 71 65 Sagax Stockholm 29 AB 4 -
Sagax Stockholm Tvé AB 1 074 2 Satrap Kapitalférvaltning AB - 225
Sagax Sétra AB 1 1 Sagax Under AB 283 -
Sagax Tel B.V. 32 33 Sagax Veddesta 2:42 AB 146 -
Sagax Temple Holding 2 Oy - 233 Svenskasagax Holding SAS 1 -
Sagax Temple Portfolio 1 Oy - 335 Summa 2797 3453
Sagax Temple Portfolio 2 Oy - 92
Sagax Temple Portfolio 3 Oy - 417
Sagax Temple Portfolio 4 Oy - 315 Moderbolaget
Sagax Terneuzen B.V. 174 234 Koncernféretag 2021-12-31 2020-12-31
Sagax Tyskland AB 407 469 Langfristiga skulder till koncernfsretag
Sagax Veddesta 2:42 AB 3 - Sagax Euro MTN NLB.V. 3069 -
Sagax Yia AB 29 29 Sagax Finland Oy - 251
gz?rzx ﬁ:s:;ﬁ:rvahnin AB 1 5‘21; . Sagox SEK AB 11486 3162
Sforstickhilms Industriffsﬁgheter AB 214 209 Summa K 3413
Svenskasagax 2 SAS 355 254
Svenskasagax 3 SAS - 444
Svenskasagax 4 SAS 189 828
Tillverkaren 1 Fastighets AB 23 20
Veddesta Properties AB = 8
Summa 19 232 13 614
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NOT 2 7 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

NOTER

STYRELSEN OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Under 2021 har moderbolagets ekonomiavdelning bistatt VD David
Mindus heldgda bolag med redovisningstjanster. Dessa tjanster debite-
ras till sjalvkostnad med procentuellt paslag. Sagax fakturerade bolagen
44 000 kronor exklusive mervardesskatt. Ersattningen bedéms som
marknadsmaéssig. Inga 6vriga transaktioner har skett mellan Sagax

och medlemmar av bolagets styrelse, andra ledande befattningshavare
eller anhoriga till dessa under 2021. For ersdttningar till styrelsen och
ledande befattningshavare, se not 5.

MODERBOLAGET

Moderbolaget, AB Sagax, ansvarar for fragor gentemot aktiemarknaden
sésom rapportering och aktiemarknadsinformation. Moderbolaget
ansvarar dven for frigor gentemot kreditmarknaden sdsom upplaning

ningen bedoms som marknadsmaéssig. Koncerninterna tjanster bestar
av forvaltningstjénster och internrantedebitering. Darutover har
Sagax avtal med Soderport Property Investment AB, som &r ett joint
venture med Nyfosa AB, med Torslanda Property Investment AB som
ir ett dotterbolag till Soderport Property Investment AB samt med
Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra som &r ett joint venture med NP3
Fastigheter AB, avseende ekonomisk forvaltning och fastighetsforvalt-
ning. Moderbolagets férvaltningsarvode fran koncernforetag uppgick
under aret till 60 (57) miljoner kronor och frén joint venture till 21 (19)
miljoner kronor for fastighets- och bolagsférvaltning.

Under andra kvartalet 14nade Sagax ut 250 miljoner kronor till
Fastighetsbolaget Emilshus AB som &r ett intresseforetag. Lénet jamte
rénta aterbetalades den 30 juni 2021 dels kontant, dels genom att
Sagax forviarvade preferensaktier i Emilshus for 100 miljoner kronor

O W N O O M WO N —

O

och finansiell riskhantering. Tjénster mellan koncernféretag och joint som emitterades i juli 2021.

venture debiteras till sjalvkostnad med procentuellt paslag. Ersétt-

NOT 28 EGET KAPITAL

AKTIEKAPITAL

I enlighet med beslut pa extra bolagsstimma den 19 mars 2021 16ste

Réstrétter och aktiekapitalandelar
Sagax in samtliga 16 784 028 preferensaktier i april 2021. Aktie-

Antalet dterkopta aktier uppgick till 2 000 000 B-aktier den 31 Akfieslag Antal akfier P:S:L:: Antal réster Ros:::;; ka:::;il
december 2021. Aktierna dterkdptes under 2013. A-aktier 26 832 854 10 26832 854,00 399 6%
Aktierna har ett kvotvirde om 1,75 kronor per aktie. Samtliga B-aktier 292 820 741 01 29282 074,10 439 66 %
aktier var fullt betalda. Rostritter och aktiekapitalandelar per aktieslag D-aktier 126 261 329 01 1262613290 18% 28°%

presenteras hér intill.

Summa 445 914 924 68 741 061,00 100 % 100 %

Aktiekapitalets utveckling enligt Bolagsverket de senaste tio aren
beskrivs nedan.

Aktiekapitalets utveckling 2012-2021

Féréindring Totalt Totalt antal Totalt antal Totalt antal Totalt antal
Datum Héndelse aktiekapital aktiekapital A-aktier B-aktier D-aktier preferensaktier  Totalt antal aktier
20121221 Riktad nyemission 63 739 890 317 084 110 13 416 822 - - 50 000 000 63 416 822
2013-03-26 Fondemission') 28 689 713 345773 824 13 416 822 134 168 220 - 50 000 000 197 585 042
2013-03-26 Riktad nyemission 20 457 342 366 231 166 13 416 822 145 858 130 - 50 000 000 209 274 952
2014-04-25 Riktad nyemission 5250000 371 481 166 13 416 822 145858 130 - 53 000000 212 274 952
2014-12-22 Riktad nyemission 4 375 000 375 856 166 13 416 822 145858 130 - 55500000 214 774 952
2015-03-24 Riktad nyemission 4812 500 380 668 666 13 416 822 145 858 130 - 58 250 000 217 524 952
2016-11-02 Féretrédesemission 25 261 243 405 929 909 13416 822 145858 130 14 434 996 58 250 000 231 959 948
2016-11-02 Riktad nyemission 6 676 257 412 606 166 13 416 822 145858 130 18 250 000 58 250 000 235 774 952
2017-06-09 Indragning av aktier -72 565 451 340040 715 13 416 822 145858 130 18 250 000 16 784 028 194 308 980
2017-06-09 Kvittningsemission 79 928 046 419 338 761 13 416 822 145858 130 63 563 169 16 784 028 239 622 149
2018-06-01 Féretrédesemission 41 758 875 461 097 636 13 416 822 145858 130 87 425 383 16784 028 263 484 363
2018-06-14 Riktad nyemission 16 755 580 477 853 216 13 416 822 145858 130 97 000 000 16 784 028 273 058 980
2018-06-19 Incitamentsprogram? 212 231 478 065 447 13 416 822 145 979 405 97 000 000 16 784 028 273 180 255
2018-11-06 Riktad nyemission 8 575000 486 640 446 13 416 822 145 979 405 101 900 000 16 784 028 278 080 255
2019-05-10 Riktad nyemission 10 325 000 496 965 446 13 416 822 145 979 405 107 800 000 16 784 028 283 980 255
2019-06-03 Fondemission 278 973 397 775908 843 26 833 544 291 958 810 107 800 000 16784 028 443 376 382
2019-07-02 Incitamentsprogram? 348 175 776 257 018 26 833 544 292 157 867 107 800 000 16784 028 443 575 439
2020-06-01 Riktad nyemission 31 500 000 807 757 018 26 833 544 292 157 867 125 800 000 16 784 028 461 575 439
2020-06-25 Incitamentsprogram? 504 208 808 261 226 26 832 884 292 446 646 125 800 000 16784 028 461 863 558
2021-03-23 Omvandling aktieslag 0 808 261 226 26 832 884 292 446 646 126 261 329 16 322 699 461 863 558
2021-04-07 Inlésen preferensaktier 28 564 723 779 696 503 26 832884 292 446 646 126 261 329 0 445 540 859
2021-06-30 Incitamentsprogram? 374 065 780 351 117 26 832 884 292820711 126 261 329 0 445914924
2021-08-31 Omvandling aktieslag 0 780 351 117 26 832 854 292 820 741 126 261 329 0 445914 924

1) Kvotvérdet per aktie sattes ned till 1,75 kronor vid fondemissionen av stamaktier av serie B.
2) Nyemission med anledning av utnyttjande av teckningsoptioner under incitamentprogram 2015-2018, 2016-2019, 2017-2020 respektive 2018-2021.
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TECKNINGSOPTIONER
Sagax har tre optionsprogram f6r bolagets medarbetare. Programmen
ar tredriga och loper under perioderna 2019-2022, 2020-2023 respektive
2021-2024. Teckningsoptionerna ger ritt att teckna nya stamaktier i juni
2022, juni 2023 respektive juni 2024. Teckningskurserna motsvarar
Sagaxaktiens betalkurs vid optionsprogrammets inledande omréknat
med den genomsnittliga kursutvecklingen for de noterade fastighetsbola-
gen enligt Carnegies fastighetsindex (CREX) under motsvarande period.
Teckningsoptionerna kommer saledes att bli vardefulla under forutsatt-
ning att Sagax har en kursutveckling som ar béttre dn genomsnittet for
de noterade fastighetsbolagen under respektive trearsperiod. Vid &rs-
skiftet dgde Sagax medarbetare 1 163 628 teckningsoptioner med rétt att
teckna stamaktier av serie B, motsvarande 0,5 % av antalet utestiende
A- och B-aktier vid drsskiftet. Under 2021 genomfordes en nyemission
med anledning av utnyttjande av teckningsoptioner under incitaments-
program 2018-2021 under juni manad om 374 065 stamaktier av serie B.
Aterstoden av personalens teckningsoptioner for incitamentsprogrammet
2018-2021 éterkoptes av AB Sagax for 30 miljoner kronor, vilket motsva-
rar marknadsvardet vid tidpunkten for &terkopet. Bolagets verkstillande
direktor och styrelseledamoter omfattas inte av programmen.

Inga ytterligare teckningsoptioner eller konvertibler finns utestaende.

KONCERNENS EGET KAPITAL

Aktiekapital motsvaras av moderbolagets aktiekapital. Ovrigt tillskjutet
kapital avser kapital tillskjutet fran 4garna. Reserver avser valuta-
omrékningsdifferens som uppstar till f6ljd av utlandsverksamhet, andel
ovrigt totalresultat for joint venture och valutaomrakningsdifferensen
avseende sdkringsredovisning frén utlandsverksamhet. Intjdnade
vinstmedel avser intjinade vinstmedel i koncernen.

MODERBOLAGETS EGET KAPITAL

Enligt aktiebolagslagen utgors eget kapital av bundet (icke utdelnings-
bart) och fritt (utdelningsbart) eget kapital. Till aktieAdgarna far endast
utdelas s& mycket att det efter utdelning finns full tickning f6r bundet
eget kapital. Vidare far endast vinstutdelning goras om det &r forsvar-
ligt med hénsyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och
risker stiller pa storleken av det egna kapitalet och bolagets och koncer-
nens konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt. Utdelning
foreslés av styrelsen i enlighet med bestammelserna i aktiebolagslagen
och beslutas av arsstimman.

UTDELNING

Sagax styrelse foreslar arsstaimman 2022 en utdelning om 2,15 (1,65)
kronor per A- och B-aktie for var vid avstdmningsdagen befintlig A- och
B-aktie. Totalt foreslas 683,0 miljoner kronor i utdelning till dgare av
A- respektive B-aktier.

Styrelsen foreslar drsstimman 2022 en utdelning om 2,00 (2,00)
kronor per D-aktie att utbetalas kvartalsvis om 0,50 kronor per D-aktie
under tiden mellan drsstimmorna 2022 och 2023. Totalt foreslas 252,5
miljoner kronor i utdelning till bolagets D-aktiedgare.

Pa extra bolagsstimma den 19 mars 2021 beslutades om inlosen av
samtliga 16 784 028 preferensaktier, foljakligen foreslar styrelsen ingen
utdelning per preferensaktie. Den sammanlagda foreslagna utdelningen
uppgér till totalt 935,5 miljoner kronor. Utdelningen motsvarar 33,4 %
(32,5 %) av koncernens forvaltningsresultat for 2021 och 39,9 %

(34,9 %) av koncernens kassaflode 2021 fore forandring av rorelse-
kapitalet.

RESULTAT PER AKTIE

Enligt bolagsordningen ger varje D-aktie ratt till utdelning om fem
génger den sammanlagda utdelningen pa A och B-aktier, dock maxi-
malt 2,00 kronor per aktie. Vid berdkning av resultat per A- och B-aktie
minskades foljaktligen arets resultat med 2,00 kronor per D-aktie, totalt
2525 miljoner kronor. Berdkningen ar baserad pa det totala antalet
D-aktier vid arets slut, 126 261 329 stycken.

Vid berdkning av resultat per A- och B-aktie efter utspadning till
foljd av utestaende teckningsoptioner har utspadningen, i enlighet med
IAS 33, beriknats som det antal B-aktier vilka behéver emitteras for att
tdcka skillnaden mellan l6senkurs och bérskurs for samtliga utestdende
potentiella B-aktier (teckningsoptioner), till den del det &r sannolikt att
de kommer att utnyttjas.

NOT 29 OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

Nedan redogors for de 6ver resultatriakningen redovisade orealiserade
vardeforandringarna den senaste femarsperioden med beaktande av
uppskjuten skatteeffekt respektive ar.

2021 2020 2019 2018 2017  Summa
Fastigheter 3870 1274 1301 1265 1113 8823
Finansiella instrument 1 868 228 889 21 504 3700
Uppskjuten skatt -624 511 -416 -325 -356 -2232
Summa 5674 991 1774 1151 1261 10291

Sagax utgdende ackumulerade orealiserade vardeférandringar pa fast-
ighetsbesténdet den 31 december 2021 uppgick till totalt 10 835 miljo-
ner kronor for de senaste tio aren.

Fastigheternas orealiserade vérdeférandringar 2012-2021

Redovisad Férsélining av Ackumulerade
) orealiserad véirde- vérdeféréndrade orealiserade vérde-
Ar foréindring, Mkr fastigheter, Mkr féréndringar, Mkr
2012 134 -2 132
2013 136 2 270
2014 436 4 710
2015 677 39 1426
2016 1306 -180 2552
2017 1113 14 3679
2018 1265 63 5007
2019 1301 -192 6116
2020 1274 8 7 398
2021 3870 -433 10 835
Totalt 11 512 =677 10 835
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NOT 30 STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncernen Moderbolaget
Stéillda sskerheter for réntebarande skulder 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar' 4 749 10 824 - -
Pantsatta dotterbolagsandelar? 529 490 332 352
Pantsatta andelar i joint venture 541 541 - -
Pantsatta koncernfordringar - - 622 751
Summa 5819 11 855 954 1103

1) I Finland éverstiger uttagna pantsatta fastighetsinteckningar réintebdrande skulder med 2 037 (3 958) miljoner kronor, i enlighet med marknadspraxis.
2) Pantsatta dotterbolagsandelar avser bolagens andel av koncernens nettotillgédngar med avdrag fér pantsatta fastighetsinteckningar och féretagsinteckningar.

Koncernen Moderbolaget
Eventualfsrpliktelser/Ansvarsforbindelser 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Borgensfsrbindelser avseende dotterbolags réntederivat - - - 30
Borgenférbindelser avseende dotterbolags krediter - - 4119 7708
Summa eventualférpliktelser/ansvarsférbindelser - - 419 7738

NOT 3] KASSAFLODESANALYSER

Koncernen Moderbolaget
Poster ingéende i
likvida medel 2021-12-31  2020-12-31 2021-12-31  2020-12-31
Kassa och bank 84 24 31 0
Summa 84 24 31 0

Rorelsekapitalet uppgick den 31 december 2021 till 1 173 (-1 867) mil-
joner kronor. Rorelsekapitalforandringen dr huvudsakligen hanforlig
till koncernens innehav av borsnoterade aktier. Outnyttjade kredit-
faciliteter uppgick vid samma tidpunkt till 7 399 (5 424) miljoner kronor
inklusive ldnel6ften motsvarande utestaende foretagscertifikat.

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore forandringar av
rorelsekapital uppgick till 2 346 (2 219) miljoner kronor. Erhéllna utdel-
ningar uppgick till 67 (2) miljoner kronor och erhéllna rantor till 22 (18)
miljoner kronor. Erlagda rantor uppgick till 282 (298) miljoner kronor.
Kassaflodet fran den l6pande verksamheten avviker fran forvaltnings-
resultatet framst till foljd av att en stor del av kassaflédet i joint venture
och intresseféretag under 2021 aterinvesterats i dessa verksamheter.
Fordndringar av rorelsekapitalet pdverkade kassaflodet med 33 (338)
miljoner kronor.

Investeringsverksamheten paverkade kassaflodet med —7 023 (-5 543)

miljoner kronor och avsag huvudsakligen nettoinvesteringar i fastig-

hetsverksamheten om 4 616 (4 828) miljoner kronor. Investeringar i ny-,
till- och ombyggnationer av befintliga fastigheter uppgick under réken-

skapsaret till 658 (666) miljoner kronor. Fastighetsforvarv belastade
koncernens kassaflode med 4 824 (5 585) miljoner kronor. Fastighets-
forsiljningar bidrog med 867 (1 426) miljoner kronor till kassaflédet.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten tillférde Sagax 4 703
(2 926) miljoner kronor netto. Koncernen upptog 13 997 (7 886) mil-
joner kronor i nyupplaning samt amorterade 7 880 (4 791) miljoner
kronor. Under aret betalades 792 (679) miljoner kronor i utdelning till
aktiedgarna. Sammantaget har likvida medel forandrats med 59 (-62)
miljoner kronor till 84 (24) miljoner kronor under 2021.

Fordndringar av skulder hanférliga till finansieringsverksamheten

2020 2021
2019-12-31  Kassaflode Icke kassaflode 2020-12-31  Kassaflsde Icke kassaflode 2021-12-31
Upplénings- Valutakurs-  Omklasssifi- Upplénings-  Valutakursfr-  Omklassifi-
kostnader foréindring cering kostnader andring cering
Kortfristiga
rantebdrande
skulder 1385 -201 - 42 625 1851 1108 - 27 - 2 985
Langfristiga
réntebdrande
skulder 16 052 3296 46 -793 -625 17 977 5009 - 381 - 23 367
Summa 17 437 3 095 46 750 - 19 828 6117 - 408 - 26 353
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NOTER

NOT 32 FINANSIELL RISKHANTERING

FINANSIERING

Sagax finansiering bestér primart av eget kapital och réantebarande
skulder. Bolagets ldngfristiga finansiering utgors fraimst av bérsnote-
rade obligationslan, kreditfaciliteter och foretagscertifikat. Motparter
i kreditfaciliteterna ar svenska och utlandska affarsbanker. Obliga-
tionerna har sirskilda ataganden om uppratthéllandet av nettoskuld,
rantetdckningsgrad och andel sdkerstilld skuld. Detta innebér att
obligationsinnehavare har en ratt att pakalla inlosen eller &terkop av
obligationerna i fall ataganden inte uppfylls i kombination med en ned-
sdttning av kreditrating. Bolaget uppfyller samtliga finansiella dtagan-
den. Det dr Sagax bedomning att obligationerna och faciliteterna har

marknadsmaéssiga villkor.

FINANSPOLICY

Finanspolicyn anger riktlinjer och regler for hur finansverksamheten

ska bedrivas. Den faststills av styrelsen och anger hur de olika riskerna

i finansverksamheten ska begrénsas och vilka risker Sagax fér ta. Den

anger dven hur rapportering avseende Sagax finansverksamhet ska ske

till styrelsen. Finanspolicyn faststiller ansvarsférdelning och adminis-

trativa regler och ska dven fungera som vigledning i det dagliga arbetet

for personal inom finansfunktionen. Alla Sagax bolag omfattas av

finanspolicyn. Enligt finanspolicyn bor Sagax uppfylla foljande:

B Beldningsgrad om 50 %.

B Rintetdckningsgrad Gverstigande 300 %.

B Nettoskuld i forhéllande till koncernens framétblickande EBITDA
om hogst 8 ganger.

REFINANSIERINGSRISK

1 syfte att begrénsa refinansieringsrisken, definierat som risken att
refinansiering av befintliga skulder ej kan ske pa skéliga villkor, stravar
Sagax efter en 1dng genomsnittlig aterstdende 16ptid pa rantebarande
skulder.

Sagax begriansar refinansieringsrisken genom att avtala om viss
forutbestdmd 16ptid i samband med nyupplaning. Sagax strévar dven
efter att refinansiera de langfristiga réantebdarande skulderna i god tid.
Diarutover arbetar Sagax aktivt med uppféljning av faktorer som kan
paverka Sagax kreditrating. I syfte att bemota kortare 1optider inom
ramen for foretagscertifikatprogram och 6vriga likviditetsbehov har
Sagax avtalade, ej nyttjade kreditramar med flera olika banker. Sam-
mantaget bedoms detta arbetssitt effektivt begriansa bolagets refinan-
sieringsrisk.

Pé sidan 111 redovisas kinslighetsanalys vid fordndring av fastig-
hetsvirden och effekt pa Sagax belaningsgrad. Dar redovisas dven
kénslighetsanalys vid fordndring av uthyrningsgrad och effekt pa Sagax
rantetdckningsgrad.

RANTEDERIVATS VARDEFORANDRING
For att begrénsa ranterisken, definierad som risken for en resultat- och
kassaflodespéverkan till f6ljd av forandring av marknadsriantan, och
oka forutsdgbarheten i forvaltningsresultatet anvinder Sagax nomi-
nella rinteswappar och rantetak. Sagax rantederivat omfattade sam-
manlagt 2 802 (6 060) miljoner kronor i nominellt belopp vid arsskiftet,
varav rantetak uppgar till 1 922 (3 894) miljoner kronor och ranteswap-
par uppgar till 880 (2 166) miljoner kronor.

De finansiella derivaten marknadsvérderas varje kvartal och virdet
pa dessa paverkas av de finansiella marknadernas férvantningar pa
utvecklingen av underliggande marknadsrantor under derivatets 1optid.

Viardeforandringarna redovisas som intékt eller kostnad i resultatrak-
ningen men ir inte kassaflodespaverkande. Over tiden kommer, allt
annat lika, reserveringen i balansrakningen att successivt upplosas och
intdktsforas fram till slutet pa derivatets 16ptid.

Sagax resultat paverkas hiarutover dven av bolagets resultatandelar
ijoint venture vilka i likhet med Sagax anviander rantederivat for att
minska sina rénterisker och marknadsvarderar derivatavtalen kvar-
talsvis.

LIKVIDITETSRISK

Sagax har ett positivt kassaflode fran verksamheten och begransat
refinansieringsbehov de narmaste aren, se not 17 dar forfallotidpunkter
for koncernens finansiering framgar. Sagax rorelsekapital, exklusive
forutbetalda hyresintakter uppgick till 1 173 (-1 867) miljoner kronor.
Outnyttjade kreditfaciliteter uppgick vid samma tidpunkt till 7 399

(5 424) miljoner kronor inklusive lanel6ften motsvarande utestdende
foretagscertifikat. Inga ytterligare sikerheter behover stillas for nytt-
jande av kreditfaciliteterna.

RANTERISK

Réntekostnaderna dr koncernens storsta 1opande kostnad. Ranterisk
definieras som risken att férdndringar i ranteldget paverkar Sagax
finansieringskostnad. Rénterisken ar hanforlig till utvecklingen av
aktuella rantenivaer. For att reducera Sagax exponering mot ett sti-
gande rianteldge har koncernen en vésentlig del fastrantelén. For att
begrénsa ranterisken for 1an med rorlig rdnta anviands ranteswappar
och rantetak. Berdknat pa befintliga finansieringsvillkor for koncer-
nens riantebarande skulder den 31 december 2021 skulle en hgjning av
marknadsréntorna med 1 procentenhet ha 6kat Sagax rantekostnader
med 23 (36) miljoner kronor pa &rsbasis. En sinkning av marknads-
rantorna med 1 procentenhet skulle ha minskat Sagax réantekostnader
med 22 (3) miljoner kronor pa arsbasis. Den genomsnittliga rantebind-
ningstiden med hiansyn tagen till Sagax derivatavtal uppgick vid ars-
skiftet till 4,3 (3,4) ar.

MOTPARTSRISK

Med motpartsrisk avses den risk som vid varje tillfalle bedoms fore-
ligga att Sagax motparter inte fullgor sina avtalsenliga forpliktelser.
Sagax begransar motpartsrisken genom krav pa hog kreditvardighet
hos motparterna. Sagax motparter utgors av svenska eller utlandska
banker med rating om ldgst A— (Standard & Poor’s) eller A3 (Moody’s
Investment Services).

VALUTARISK

Sagax dgde vid arsskiftet 203 (267) fastigheter i Finland, 5 (5) fastig-
heter i Tyskland, 119 (102) fastigheter i Frankrike, 121 (89) fastigheter
i Nederldanderna och 113 (100) fastigheter i Spanien, vilket medfor en
exponering mot eurokursen. Fastigheterna ar finansierade med eget
kapital och koncernexterna skulder. Den 31 december 2021 uppgick
rantebarande skulder i euro till motsvarande 24 009 (15 339) mil-
joner kronor. Marknadsvérdet pa fastigheterna i Finland, Tyskland,
Frankrike, Nederldnderna och Spanien uppgick vid samma tidpunkt
till 31 179 (25 014) miljoner kronor. Nettoexponeringen den 31 decem-
ber 2021, tillgdngar minus skulder i euro, uppgick till 6 729 (8 471)
miljoner kronor. Valutaomrakningseffekter for utlandsverksamhet och
siakringsredovisning fors till Ovrigt totalresultat. Ovriga valutaomrik-
ningseffekter redovisas i resultatrakningen.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2021



NOT 32 FINANSIELL RISKHANTERING, FORTS.

NOTER

Effekt pa belaningsgraden vid féréndrat vérde
pé fastighetsportfélien per 31 december 2021

Effekt pa rantetdckningsgrad vid foréndrad
uthyrningsgrad per 31 december 2021

-20 % -10% 0% +10 % +20 % -10% -5% 0% +5% +10 %
Vardeféréndring, Mkr -9213  -4607 - 4607 9213 Uthyrningsgrad, % 86 91 96 ET ET
Bel&ningsgrad, % 49 45 42 39 37 Réntetackningsgrad, % 582 617 651 ET ET
Effekt pa belaningsgraden vid féréndrat vérde Effekt pa réntetdckningsgrad vid féréndrad
pa fastighetsporifélien per 31 december 2020 uthyrningsgrad per 31 december 2020
-20% -10% 0% +10 % +20 % -10% 5% 0% +5% +10 %
Vardeféréndring, Mkr -7 510 -3755 - 3755 7 510 Uthyrningsgrad, % 86 90 95 100 ET
Bel&ningsgrad, % 51 47 43 39 37 Réntetéckningsgrad, % 514 544 575 605 ET
KANSLIGHETSANALYS
Nedan redovisas Sagax exponering for viasentliga risker i bolagets verksamhet.
Kénslighetsanalys per 31 december 2021"
Effekt pa forvaltingsresultat, Effekt pa resultat efter skatt, Effekt pa
Belopp i miljoner kronor Foréndring arsbasis arsbasis eget kapital
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1% +/-34 +/-28 +/-28
Hyresintakter +/-1% +/-33 +/-27 +/-27
Fastighetskostnader +/-1% -/+6 -/+4 -/+4
Rantekostnader fér skulder i SEK med beaktande av réntederivat +/- 1 %-enhet -12/+12 -10/+10 -10/+10
Réntekostnader for skulder i EUR med beaktande av réntederivat +/= 1 %-enhet -11/+10 -9/+8 —9/+8
Férandring av valutakursen SEK/EUR? +/-10% +/-168 +/-133 +/-673
Andrad hyresnivé vid kontraktsforfall 2022 +/-10% +/-49 +/-40 +/-40

1) Exklusive resultatandelar i joint venture och intresseféretag.

2) Sagax nettoexponering mot valutakursen SEK/EUR bestdr utéver intékter och kostnader i euro éven av tillgéngar och skulder bokférda i euro.
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NOT 33 VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

Den 1 februari 2022 pressmeddelades att Sagax genom sju separata
transaktioner forviarvat sammanlagt 9 fastigheter for motsvarande

452 miljoner kronor. Fastigheterna omfattar en uthyrningsbar area om
42 900 kvadratmeter huvudsakligen bestdende av lokaler for lager- och
industriaindamal. Arshyran uppgar till motsvarande 34 miljoner kro-
nor. Uthyrningsgraden uppgar till 98 % och hyresavtalens genomsnitt-
liga aterstaende loptid till 4,5 ar. Forvarven kommer att tilltrddas under
forsta kvartalet 2022. Forvarven kommer att redovisas i Sagax segment
Nederldnderna (211 miljoner kronor), Helsingfors (176 miljoner kro-
nor), Madrid & Barcelona (13 miljoner kronor) samt Ovriga Europa

(52 miljoner kronor).

NOT 34 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Den 17 februari 2022 pressmeddelandes att Sagax under sitt EMTN
program emitterat ett icke sakerstéllt obligationsldn om EUR 300
miljoner pa den europeiska kapitalmarknaden. Obligationslanet har
en duration om 4 ar och 16per till den 24 februari 2026. Fast arlig yield
uppgar till 1,69 procent. Obligationslanet kommer att anviandas for att
refinansiera existerande skuld samt till bolagets lI6pande verksamhet.

Till f6ljd av Rysslands invasion av Ukraina har osdkerheten kring
den makroekonomiska utvecklingen 6kat. Sagax bedriver ingen verk-
samhet i Ukraina eller i Ryssland. Sagax paverkas séledes endast indi-
rekt av kriget och dess konsekvenser. Bolaget foljer utvecklingen for
att identifiera och, om mgjligt, bemoéta eventuella risker.

Till arsstimmans forfogande finns foljande fria fond- och vinstmedel:

Balanserade vinstmedel
Overkursfond
Arets resultat

556 191,38
1954 669 738,56
1327 591 851,81

Summa

Till aktiedgarna utdelas 2,15 kronor per stamaktie av serie A och serie B
Till aktiedgarna utdelas 2,00 kronor per stamaktie av serie D
Overfores till sverkursfond

Overféres till balanserade vinstmedel

3282817 781,75

682 955 229,25
252 522 658,00
2 347 339 894,50
0

Summa

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE FORSLAG TILL VINST-
DISPOSITION SAMT BEMYNDIGANDE ATT ATERKOPA EGNA
AKTIER

Enligt aktiebolagslagen 18 kap 4 § ska styrelsen avge ett yttrande avse-
ende forslag till vinstutdelning. Vidare foljer av 19 kap 22 § aktiebo-
lagslagen att styrelsen ska avge ett yttrande avseende forslag till beslut
om aterkop av egna aktier.

Koncernens egna kapital har berdknats i enlighet med de av EU
antagna IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC) samt i
enlighet med svensk lag genom tillampning av Rédet for finansiell rap-
porterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisningsreg-
ler for koncerner). Moderbolagets egna kapital har berdknats i enlighet
med svensk lag och med tillampning av Radet for finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridiska personer).

Styrelsen foreslér att drsstimman beslutar om utdelning till
aktiedgarna om 2,15 kronor per stamaktie av serie A och serie B for
riakenskapsdret 2021. Som avstimningsdag for utdelning pa stam-
aktier foreslas den 13 maj 2022. Utdelningen berdknas kunna utbetalas
genom Euroclears forsorg den tredje vardagen efter avstimningsdagen.

Styrelsen foreslar att &rsstimman beslutar om utdelning till
aktiedgarna om 2,00 kronor per stamaktie av serie D for rakenskaps-
dret 2021 med utbetalning kvartalsvis om 0,50 kronor per stamaktie
av serie D. Som avstimningsdagar for utdelningen pa stamaktier av
serie D foreslér styrelsen torsdagen den 30 juni 2022, fredagen den 30

3282817 781,75

september 2022, fredagen den 30 december 2022 och fredagen den 31
mars 2023. Utdelningen berdknas kunna utbetalas genom Euroclear
Sweden AB:s forsorg den tredje vardagen efter respektive avstimnings-
dag.

Styrelsen foreslér vidare att stimman beslutar att de nya stam-
aktier av serie D som kan komma att emitteras med st6d av stimmans
bemyndigande enligt punkt 13 pd dagordningen for drsstimman ska
ge ratt till utdelning i enlighet med ovan frédn och med den dag de blivit
inférda i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken. Vid ett maxi-
malt utnyttjande av bemyndigandet kommer en utdelning for tillkom-
mande stamaktier av serie D om maximalt 89 182 984 kronor att kunna
delas ut.

Den foreslagna vinstutdelningen 2022 motsvarar 33,4 procent
av koncernens forvaltningsresultat for 2021 och 39,9 procent av kon-
cernens kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forandring
av rorelsekapital 2021. Om bemyndigandet att emittera stamaktier
utnyttjas maximalt som foreslds drsstimman 2022 kommer den fore-
slagna utdelningen istéllet att hgst motsvara hogst 36,5 procent av
koncernens forvaltningsresultat for 2021 och hogst 43,7 procent av
koncernens kassaflode fran den 16pande verksamheten fore forandring
av rorelsekapital 2021. Styrelsen finner att full tickning finns for Bola-
gets bundna egna kapital efter den féreslagna utdelningen.

Styrelsen finner att den foreslagna utdelningen till aktiedgarna och
det foreslagna bemyndigandet avseende beslut om aterkop av aktier ar
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forsvarliga med hénsyn till de parametrar som anges i 17 kap 3 § andra
och tredje styckena i aktiebolagslagen (verksamhetens art, omfattning
och risker samt konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt).
Styrelsen bedomer att Bolagets och koncernens egna kapital efter
den foreslagna utdelningen och efter eventuellt utnyttjande av bemyn-
digandet att dterkdpa aktier kommer att vara tillrdckligt stort i relation
till verksamhetens art, omfattning och risker. Styrelsen beaktar i sam-
manhanget bland annat Bolagets och koncernens historiska utveckling,
budgeterad utveckling, investeringsplaner och konjunkturlaget.
Foreslagen utdelning utgor 22,2 procent av moderbolagets egna
kapital och 3,0 procent av koncernens egna kapital per 31 december
2021. Om bemyndigandet att emittera stamaktier av serie D utnyttjas
maximalt kommer den foreslagna utdelningen istéllet att utgora hogst
24,3 procent av moderbolagets egna kapital och hogst 3,3 procent av
koncernens egna kapital per 31 december 2021. Bolagets och koncer-
nens soliditet 4r god med beaktande av rorelsens karaktir och utveck-
ling. Mot denna bakgrund anser styrelsen att Bolaget och koncernen
har goda forutsittningar att ta framtida affarsrisker och dven téla even-
tuella forluster. Planerade investeringar har beaktats vid bestimman-
det av den foreslagna utdelningen samt det foreslagna bemyndigandet
avseende aterkop av egna aktier. Utdelningen eller utnyttjande av
bemyndigandet att aterkopa egna aktier kommer heller inte att negativt

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2021

paverka Bolagets och koncernens formaga att gora ytterligare affars-
missigt motiverade investeringar enligt antagna planer.

Den foreslagna utdelningen och eventuellt utnyttjande av bemyn-
digandet att aterkopa aktier kommer inte att pdverka Bolagets och
koncernens forméga att i ritt tid infria sina betalningsforpliktelser.
Styrelsen har 6vervigt 6vriga kdnda forhallanden som kan ha betydelse
for Bolagets och koncernens ekonomiska stéllning och som inte beak-
tats inom ramen for det ovan anforda. Darvid har ingen omstiandighet
framkommit som gor att den foreslagna utdelningen eller det foreslagna
bemyndigandet att aterkopa egna aktier inte framstér som forsvarliga.

Vidare beaktar styrelsen att det dligger styrelsen att, i samband
med eventuellt utnyttjande av bemyndigandet att aterkopa aktier,
uppritta ett nytt motiverat yttrande enligt 19 kap 22 och 29 §§ i aktie-
bolagslagen avseende om det d& aktuella forvarvet av egna aktier, med
hénsyn till da rddande férhallanden, ar forsvarligt med hansyn till de
parametrar som anges i 17 kap 3 § andra och tredje styckena i aktie-
bolagslagen.

Stockholm i april 2022
AB Sagax (publ)
Styrelsen
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NOTER

ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Undertecknade forsédkrar att koncern- och arsredovisningen har uppréttats i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS, sddana de
antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och foretagets stillning och resultat, samt att koncern-
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

Till bolagsstédmman i AB Sagax (publ), org nr 556520-0028

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for AB Sagax (publ) for ar 2021 med undantag for bolagsstyrningsrap-
porten pé sidorna 59-67. Bolagets arsredovis-ning och koncernredo-
visning ingér pa sidorna 3-114 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden réatt-
visande bild av moderbolagets finansiella stillning per den 31 december
2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt ars-
redovisningslagen. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av koncernens finansiella stillning per den 31 december 2021 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Véra uttalanden omfattar inte bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 59-67. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med

arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Sarskilt betydelsefulla omréaden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omraden som enligt
var professionella bedomning var de mest betydelsefulla for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perio-
den. Dessa omréden behandlades inom ramen for revisionen av, och i
vart stiallningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa omréaden.
Beskrivningen nedan av hur revisionen genomférdes inom dessa omra-

den ska ldsas i detta sammanhang.

Vérdering forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Vi tillstyrker darfor att bolagsstaimman faststéller resultatrakningen och
balansrikningen for moderbolaget samt rapporten 6ver totalresultatet
och rapporten 6ver finansiell stéllning for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen &r forenliga med innehallet i den kompletterande rapport
som har 6verlamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med
Revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pa var basta kunskap och 6vertygelse, inga for-
bjudna tjanster som avses i Revisorsforordningens (537/2014) artikel
5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i forekommande fall,
dess moderforetag eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
andamaélsenliga som grund for véara uttalanden.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa omraden.
Diarmed genomfordes revisionsatgérder som utformats for att beakta
var bedomning av risk for vasentliga fel i arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Utfallet av var granskning och de granskningsatgéarder
som genomforts for att behandla de omrdden som framgér nedan utgor

grunden for var revisionsberéttelse.

Hur detta omréade beaktades i revisionen

Det verkliga vérdet for férvaltningsfastigheterna i koncernen uppgick den
31 december 2021 till 46 067 Mkr. Per balansdagen som avslutas 31
december 2021 har 98% av fastighetsbesténdet varderats av externa
varderare och 2% genom internt uppréttade véarderingar. Vérderingarna ér
avkastningsbaserade enligt kassaflédesmodellen, vilket innebér att framtida
kassafldden prognostiseras. Fastigheternas direktavkastningskrav bedéms
utifrén varje fastighets unika risk samt gjorda transaktioner pé marknaden
for objekt av liknande karaktdr. Med anledning av den héga graden av
antaganden och beddmningar som sker i samband med fastighetsvérde-
ringen anser vi att detta omrdde dr ett sarskilt betydelsefullt omréde i vér
revision. En beskrivning av vérdering av fastighetsinnehavet framgér av
avsnitt om redovisningsprinciper och avsnitt om kritiska bedémningar i not 1
"Redovisningsprinciper” samt not 13 “Férvaltningsfastigheter”.
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| vér revision har vi utvirderat bolagets process fér fastighetsvérdering,
bland annat genom att utvardera varderingsmetod och indata i de externt
och internt uppréttade vérderingarna. Vi har utvérderat bolagets kompetens
samt utvdrderat de externa varderarnas kompetens och objektivitet. Vi har
gjort j@mfdrelser mot kéind marknadsinformation. Vi har granskat anvénd
modell fér fastighetsvérdering. Vi ocksé granskat rimligheten i gjorda
antaganden som direktavkastningskrav, vakansgrad, hyresintékter och
driftskostnader fér eft urval av férvaltningsfastigheterna. Urval har gjorts
utifrén kriterierna risk, storlek och slumpméssighet. Vi har granskat Iamnade
upplysningar i &rsredovisningen.
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ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Detta dokument innehéller dven annan information &n &rsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pé sidorna 3-114. Aven ersitt-
ningsrapporten for 2021 utgdr annan information. Det &r styrelsen och
verkstillande direktoren som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med vér revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen &r det vart ansvar att lasa den information som identifieras
ovan och 6verviaga om informationen i vasentlig utstriackning ar oforen-
lig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genom-
gang beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen
samt bedomer om informationen i 6vrigt verkar innehélla visentliga
felaktigheter.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att den ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad giller koncern-
redovisningen, enligt IFRS sd som de antagits av EU. Styrelsen och
verkstillande direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som de
bedomer &dr nédvéndig for att uppritta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
an-svarar styrelsen och verkstéllande direktoren for bedomningen av
bolagets forméga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nir sd ar till-
ldmpligt, om forhéllanden som kan paverka formagan att fortsétta verk-
samheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillaimpas dock inte om styrelsen och verkstillande direkto-
ren avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka bolagets finansiella
rapportering.

Revisorns ansvar

Véra mal dr att uppné en rimlig grad av sdkerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehéller nagra
viasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberittelse som innehéller vara utta-
landen. Rimlig sékerhet dr en hog grad av sikerhet, men ar ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptéicka en vésentlig felaktighet om en sidan finns.
Felaktigheter kan uppsta pé grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
véntas paverka de ekonomiska beslut som anvidndare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instidllning under hela revisionen.
Dessutom:

B jdentifierar och bedémer vi riskerna for viasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsétgarder

bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som
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ar tillrdackliga och andamélsenliga for att utgora en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter ar hogre dn for en vésentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information
eller asidoséttande av intern kontroll.

B gkaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som
har betydelse for var revision for att utforma granskningsétgiarder
som ar lampliga med hinsyn till omstdndigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

B utvdrderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som anvidnds
och rimligheten i styrelsens och verkstillande direktérens uppskatt-
ningar i redovisningen och tillh6rande upplysningar.

B drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande
direktoren anviander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksé en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
négon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sédana hiandelser eller
forhéllanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets formaga
att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, méste vi i revisionsberattelsen fasta upp-
marksamheten pa upplysningarna i rsredovisningen om den visent-
liga osékerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otillrackliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdamtas
fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida han-
delser eller forhallanden gora att ett bolag inte langre kan fortsatta
verksamheten.

B utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehéllet i drsredovisningen och koncernredovisningen, déaribland
upplysningarna, och om éarsredovisningen och koncernredovisningen
dterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett sétt
som ger en rattvisande bild.

B jphdmtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen for enheterna eller affirsaktiviteterna
inom koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredo-
visningen. Vi ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande av
koncernrevisionen. Vi dr ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vimaéste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksé forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relatio-
ner och andra férhallanden som rimligen kan péaverka vart oberoende,
samt i tillampliga fall dtgérder som har vidtagits for att eliminera hoten
eller motatgiarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller vi
vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
bedomda riskerna for viasentliga felaktigheter, och som darfor utgor
de for revisionen sirskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa
omraden i revisionsberittelsen sévida inte lagar eller andra forfatt-
ningar forhindrar upplysning om fragan.
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Revisorns granskning av forvaltning och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust
Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av
styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning av AB Sagax (publ)
for &r 2021 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstal-
lande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uvttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr obe-
roende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revi-
sorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och

andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar
detta bland annat en bedomning av om utdelningen &r férsvarlig med
hénsyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och koncer-
nens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att
bolagets organisation ar utformad si att bokforingen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande sitt. Verkstillande direktoren ska skéta den 16pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgdrder som dr nodvéandiga for att bolagets bokforing ska
fullgoras i 6verensstimmelse med lag och for att medelsférvaltningen
ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrédffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en

rimlig grad av siakerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot eller

verkstdllande direkt6ren i ndgot vasentligt avseende:

B foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse
som kan foranleda erséttningsskyldighet mot bolaget, eller

B p3 nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vért mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets

vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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Rimlig sékerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka dtgirder eller forsummelser som kan foranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder
vi professionellt omdome och har en professionellt skeptisk instillning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pa revi-
sionen av riakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utfors baseras pé var professionella bedémning med utgangspunkt i risk
och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sddana
dtgarder, omréden och forhéllanden som ar véasentliga for verksamheten
och dér avsteg och Gvertréadelser skulle ha sérskild betydelse for bolagets
situation. Vi gér igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vid-
tagna dtgirder och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag
till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for
att kunna bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten
Uttalande
Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en granskning av att styrelsen och verkstillande direk-
toren har upprittat drsredovisningen och koncernredovisningen i ett
format som mgjliggor enhetlig elektronisk rapportering (Esef-rapporten)
enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om virdepappersmarknaden AB
Sagax (publ) for ar 2021.

Véar granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade
kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten #[checksumma] upp-
réttats i ett format som i allt vasentligt mojliggor enhetlig elektronisk
rapportering.

Grund fér uttalande
Vi har utfort granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18
Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna
rekommendation beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till AB Sagax (publ) enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort véart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de bevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och &ndamals-
enliga som grund for vért uttalande.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for

att Esef-rapporten har uppréttats i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om viardepappersmarknaden, och for att det finns en sddan
intern kontroll som styrelsen och verkstéllande direktéren bedomer
nodvindig for att upprétta Esef-rapporten utan visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag.
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Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sikerhet om Esef-rapporten i
allt visentligt dr upprattad i ett format som uppfyller kraven i 16 kap.

4 a § lagen (2007:528) om viardepappersmarknaden, pd grundval av var
granskning.

RevR 18 kréver att vi planerar och genomfor vara gransknings-
atgarder for att uppna rimlig sdkerhet att Esef-rapporten dr upprattad i
ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti
for att en granskning som utfors enligt RevR 18 och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sédan
finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller miss-
tag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forviantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 Kvalitetskontroll for revisions-
foretag som utfor revision och oversiktlig granskning av finansiella rap-
porter samt andra bestyrkandeuppdrag och néraliggande tjanster och
har darmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll vilket innefattar
dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkes-
etiska krav, standarder for yrkesutovningen och tillampliga krav i lagar
och andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhdmta bevis
om att Esef-rapporten har upprittats i ett format som m&jliggor enhetlig
elektronisk rapportering av rsredovisningen och koncernredovisning.
Revisorn viljer vilka dtgiarder som ska utforas, bland annat genom att
bedoma riskerna for visentliga felaktigheter i rapporteringen vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbedémning
beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta
for hur styrelsen och verkstillande direktoren tar fram underlaget i
syfte att utforma granskningsatgirder som ar &ndamalsenliga med
hénsyn till omstéandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i den interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksa
en utvardering av andamaélsenligheten och rimligheten i styrelsens och
verkstéllande direktorens antaganden.

Granskningsatgiarderna omfattar huvudsakligen en teknisk vali-
dering av Esef-rapporten, dvs. om filen som innehéller Esef-rapporten
uppfyller den tekniska specifikation som anges i kommissionens delege-
rade férordning (EU) 2019/815 och en avstimning av att Esef-rapporten
6verensstimmer med den granskade arsredovisningen och koncern-
redovisningen.
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Vidare omfattar granskningen &ven en bedomning av huruvida Esef-
rapporten har mirkts med iXBRL som mojliggor en réattvisande och
fullstandig maskinldsbar version av koncernens resultat-, balans- och
egetkapitalrakningar samt kassaflodesanalysen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 59-67 och for att den ar upprittad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Vér granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebér att
vér granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning
och en visentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger
oss tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 drsredovisningslagen samt
7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar forenliga med arsredovisningens
och koncernredovisningens ovriga delar samt i 6verensstammelse med
arsredovisningslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utsags till AB Sagax
revisorer av bolagsstimman den 5 maj 2021 och har varit bolagets revi-
sor sedan 8 maj 2008.

Stockholm den 19 april 2022

Ernst & Young AB

Oskar Wall
Auktoriserad revisor
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FASTIGHETSFORTECKNING

Forandringar i fastighetsbestandet

Under 2021 har 5 483 miljoner kronor investerats i fastigheter, varav 4 824 miljoner kronor avsag forvdrv och
658 miljoner kronor avsag investeringar i det befintliga bestandet. Fastigheter har avyttrats for totalt
1 351 miljoner kronor under dret. Nettoinvesteringen uppgick till 4 132 miljoner kronor.

FASTIGHETSFORVARV

Sagax har under 2021 forvarvat 89 (174) fastigheter for totalt 4 824
(5 585) miljoner kronor, se nedan. I Finland, Frankrike, Nederlanderna
och Spanien forvarvades fastigheter for totalt 4 669 miljoner kronor,

motsvarande 97 % av koncernens fastighetsforvarv under éret.

FASTIGHETSFORSALININGAR

Vid érets slut fanns avtal tecknade om forvérv av fem fastigheter for

totalt 458 miljoner kronor. Dessa fastigheter hade ej tilltratts vid ars-

skiftet.

till 1 340 miljoner kronor.

Under 2021 avyttrades 89 fastigheter med en uthyrningsbar area om
totalt 98 000 kvadratmeter. Det sammanlagda forséljningspriset uppgick

Fastighetsforvérv januari-december 2021

Fastighet / Adress Kommun Segment Uthyrningsbar area, kvm
Landningsbanan 21 Stockholm Stockholm 700
Reglaget 3 Stockholm Stockholm 1547
Vé&ind Tannerin tie 1 A Vanda Helsingfors 545
Vain6 Tannerin tie 1 A Vanda Helsingfors 8140
Vé&ind Tannerin tie 1 B Vanda Helsingfors 20 654
Véind Tannerin tie 1 C Vanda Helsingfors 30054
Veemweg 17-35 Barneveld Nederlanderna 7197
17 Avenue du Parc Chilly Mazarin Paris 1994
2/3/5 Rue de la Butte du Moulin, ZA de la porte de la forét Collégien Paris 5000
8 Rue Léonard de Vinci Lisses Paris 3208
Kalkylatorn 7 Borlénge Ovriga Sverige 2 190
Pumpen 6 Kalmar Ovriga Sverige 1275
Spettet 7 Kalmar Ovriga Sverige 688
Kvartal 1 83192
Veddesta 1:12 Jérfélla Stockholm 2 528
Hagberginhaara 9 Tusby Helsingfors 5085
Ketelweg 18A-22 Alblasserwaard Nederldnderna 10 170
Linschotenstraat 100 Rotterdam Nederlénderna 1515
Stadionweg 39 Rotterdam Nederlénderna 6 046
De Run 4242 Veldhoven Nederlénderna 5457
Chroomstraat 91 Zoetermeer Nederldnderna 3163
Koperstraat 44 Zoetermeer Nederlédnderna 2 590
13 Rue Gutenberg Bussy-Saint-Georges Paris 7 686
16 Rue Condorcet Chenneviéres-sur-Marne Paris 1863
10 Rue Ampere Igny Paris 2 302
18 Bis voie de Mons Villeneuve-le-Roi Paris 550
5 Rue Louis Armand Villeneuve-Saint-Georges Paris 1803
Francisco Gervas 7. P.I. Valportillo Alcobendas Madrid & Barcelona 5510
Valportillo Primera, 20 Alcobendas Madrid & Barcelona 788
Hort de Ses Animes 2 Palma de Mallorca, Spanien Ovriga Europa 15 436
Kvartal 2 72 492
Bolstoen 6C Amsterdam Nederlénderna 210
Bolstoen 6D Amsterdam Nederlénderna 270
Pleimuiden 7 Amsterdam Nederldnderna 871
Lange Amerikaweg 76 Apeldoorn Nederlanderna 765
Gildestraat 29 Borne Nederldnderna 1354
Brugsteen 13 Breda Nederlanderna 534
Trekpot 2A-2E Breda Nederlanderna 1948
Zilverstraat 27 Den Haag Nederlanderna 729
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforvérv januari-december 2021

Fastighet / Adress Kommun Segment Uthyrningsbar area, kvm
Zilverstraat 35 Den Haag Nederldnderna 606
Buys Ballotstraat 3 Dordrecht Nederlanderna 795
Labradoriet 300-320 Dordrecht Nederlénderna 1822
Wismarweg 3 Groningen Nederlénderna 1009
Vestaweg 5 Leeuwarden Nederldnderna 8 561
Majoraan 9 Montferland Nederlanderna 780
Kelvinweg 1 Nissewaard Nederldnderna 1179
Waalhaven Z.z 6, Pottumstraat 3-7 Rotterdam Nederlénderna 4 821
Vouersweg 110 Sittard-Geleen Nederladnderna 1220
Nevadadreef 72-78 Utrecht Nederlanderna 1390
Philipsstraat 13-15 Zoetermeer Nederlédnderna 1312
Trawlerweg 8-12 Zwolle Nederlanderna 930
423 Rue Audemars Buc Paris 1470
2 Boulevard de France Combs-la-Ville Europe Paris 7 030
10-12-14, 15-15 bis Rue Gutenberg Magny-en-Vexin Paris 5874
3 Avenue Ferdinand de Lesseps Morangis Paris 4529
2 Rue du Midi-Pyrénées Valenton Paris 5058
Autokeskuksentie 12 Birkala Finland, universitetsstader 2 940
Autokeskuksentie 14 Birkala Finland, universitetsstader 3 100
Autokeskuksentie 16 Birkala Finland, universitetsstader 8 488
Autokeskuksentie 18 Birkala Finland, universitetsstdder 85
Autokeskuksentie 20 Birkala Finland, universitetsstader 5023
Haikanvuori 10 Birkala Finland, universitetsstdder 2 246
Vesalantie 14 Birkala Finland, universitetsstader 1452
Jasperintie 310 Tammerfors Finland, universitetsstader 5758
Calle Louis Pasteur 4 Alcala de Henares Madrid & Barcelona 6 500
Av Conde Romanones 7 Pinto Madrid & Barcelona 13 998
Calle Cormoranes 5-9 Pinto Madrid & Barcelona 6056
54 Chemin des Barmettes Béligneux, Frankrike Ovriga Europa 3 480
Kvartal 3 108 137
Héradsallménning 1:34 Jarfélla Stockholm 0
Tiilitie 11 Vanda Helsingfors 4358
Bolderweg 33-35 Almere Nederlédnderna 4176
Goeseelsstraat 3 Breda Nederlanderna 725
Takkebijsters 8 Breda Nederlédnderna 3808
Meerenakkerweg 18-20 Eindhoven Nederlénderna 19 355
Wekkerstraat 37-53 Eindhoven Nederlénderna 7 465
Weteringweg 7-9 Piinacker-Nootdorp Nederlanderna 2764
12 Chemin du Moulin Basset Saint Denis Paris 13 151
1 Avenue de la Pépiniére Saint Witz Paris 3382
Muuraintie 3 Birkala Finland, universitetsstdder 3734
Salvesenintie 6 Jyvaskyla Finland, universitetsstader 13 635
Kempeleentie 9 Oulu Finland, universitetsstader 3810
Nuottasaarentie 4 QOulu Finland, universitetsstader 2 586
Aimékuja 2 Oulu Finland, universitetsstader 12 157
Aimékuja 3 Oulu Finland, universitetsstader 3700
Aimatie 1 Oulu Finland, universitetsstdder 3 741
Aimatie 5 QOulu Finland, universitetsstader 2 669
Kuormakatu 17 Abo Finland, universitetsstdder 6 746
Paseo Flores 36 Coslada Madrid & Barcelona 559
Paseo Flores 38 Coslada Madrid & Barcelona 495
Mario Roso de Luna 31 Madrid Madrid & Barcelona 1565
Calle Muga 2 Montcada i Reixac Madrid & Barcelona 2276
Mottisenkatu 6 Karleby Ovriga Finland 1712
Teollisuustie 29 Rovaniemi Ovriga Finland 4856
Kettukallionkatu 3 Ylivieska Ovriga Finland 2 265
43 Rue Mére Elise Rivet Brignais, Frankrike Ovriga Europa 1450
Calle Ferro 14-16 Tarragona, Spanien Ovriga Europa 4055
Calle Plom 11 Tarragona, Spanien Ovriga Europa 2 141
Calle Plom 7 Tarragona, Spanien Ovriga Europa 2328
Calle Plom 9 Tarragona, Spanien Ovriga Europa 2 645
Kvartal 4 138 309
Totalt 402 130
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforsdljningar januari-december 2021

Fastighet / Adress Kommun Segment Uthyrningsbar area, kvm
Valsverket 10 Stockholm Stockholm 16 440
Sarasuontie 1 Ule&borg Finland, universitetsstader 300
Kvartal 1 16 740
Urheilutie 41 Jyvaskyla Finland, universitetsstéder 964
Kalkylatorn 7 Borlénge Ovriga Sverige 2190
Pumpen 6 Kalmar Ovriga Sverige 1275
Spettet 7 Kalmar Ovriga Sverige 688
Kvartal 2 5117
Asmalammentie 4 Jyvaskyla Finland, universitetsstdder 308
Keskikankaantie 9 Hollola Ovriga Finland 19 223
Nuottaniementie 2 Joensuu Ovriga Finland 418
Kvartal 3 19 949
Veddesta 1:13 Jarfalla Stockholm 0
Konalankuja 2 Helsingfors Helsingfors 0
Konalankuja 5 Helsingfors Helsingfors 0
Vanha Valtatie 191 Tusby Helsingfors 1203
Jan Frederik Vlekkeweg 10-01 - 10-03 Tilburg Nederlédnderna 695
Runkotie 2 Jyvaskyla Finland, universitetsstdder 226
Ruokoméentie 50 Jyvéaskyla Finland, universitetsstéder 1897
Korvenkyléntie 10 Muurame Finland, universitetsstader 1151
Liikekuja 4 Muurame Finland, universitetsstader 600
Linnavuorentie 15 Nokia Finland, universitetsstader 876
Isterintie 64 Ule&borg Finland, universitetsstader 395
Jarvenkorventie 4 Uledborg Finland, universitetsstader 450
Kurtintie 2 Ule&borg Finland, universitetsstader 278
Ruotutie 3 Ule&borg Finland, universitetsstader 490
Taakakepintie 1 Ule&borg Finland, universitetsstéder 551
Valtatie 61 Uledborg Finland, universitetsstader 773
Kanslerintie 10 Abo Finland, universitetsstader 450
Juhanintie 1 Bjdrneborg Ovriga Finland 172
Kotkantie 1 Bjsrneborg Ovriga Finland 903
Suolaketie 2 Borga Ovriga Finland 597
Kirkkoluodontie 1 Brahestad Ovriga Finland 512
Maunulantie 1 Brahestad Ovriga Finland 372
Pajuniityntie 8 Brahestad Ovriga Finland 683
Rantakatu 57 Brahestad Ovriga Finland 310
Kansanpellontie Haapavesi Ovriga Finland 550
Vuorikatu 2 Heinola Ovriga Finland 600
Tiilikankaantie 1 Hollola Ovriga Finland 584
Jussilankatu 5 Hyvinge Ovriga Finland 1280
Muovikatu 4 Hyvinge Ovriga Finland 6795
Sillankorvankatu 66 Hyvinge Ovriga Finland 451
Huhdintie 10-12 Hagfors Ovriga Finland 1152
Joutsenonkatu 32 Imatra Ovriga Finland 1012
Vallinkoskentie 2 Imatra Ovriga Finland 320
Kauppakatu 8 Jamsa Ovriga Finland 590
Makkolankatu 10 Kajana Ovriga Finland 429
Koivuharjunkatu 55 Kemi Ovriga Finland 617
Pelkosenniementie 4 Kemijarvi Ovriga Finland 308
Karhulantie 35 A Kotka Ovriga Finland 2765
Kotkantie 25 Kotka Ovriga Finland 225
Peurantie 5 Kotka Ovriga Finland 486
Pokakuja 1 Kotka Ovriga Finland 437
Turvalantie 31 Kotka Ovriga Finland 298
Kyminasemantie 6 Kouvola Ovriga Finland 664
Valtakatu 16 Kouvola Ovriga Finland 2 336
Haapaniemenkatu 6 Kuopio Ovriga Finland 138
Sandelsinkatu 1 Kuopio Ovriga Finland 315
Turuntie 563 Kyrkslatt Ovriga Finland 310
Eteldinen Liipolankatu 9 Lahtis Ovriga Finland 421
Lahdenkatu 48 Lahtis Ovriga Finland 698
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforsdliningar januari-december 2021

Fastighet / Adress Kommun Segment Uthyrningsbar area, kvm
Hirvikoskentie 213 Loimaa Ovriga Finland 307
Melliléntie 103 Loimaa Ovriga Finland 349
Kauppakuja 1 Lojo Ovriga Finland 1054
Puistokatu 23 Lojo Ovriga Finland 674
Puistokatu 10 Méntté-Filpula Ovriga Finland 383
Runttim@entie 8 Mantta-Filpula Ovriga Finland 157
Karhunkierros 1 Numijarvi Ovriga Finland 2885
Ketunkopintie 2 Nurmijérvi Ovriga Finland 608
Puistotie 3 Nurmijérvi Ovriga Finland 495
Pihlajavedentie 21 Nyslott Ovriga Finland 1070
Asematie 13 Orivesi Ovriga Finland 415
Sodankyléntie 8 Pelkosenniemi Ovriga Finland 423
Kuopiontie 24 Pieksamaiki Ovriga Finland 586
Uotilan Vanhatie 37 Raumo Ovriga Finland 225
Juvantie 13 S:t Michel Ovriga Finland 486
Kérkankatu 18 Salo Ovriga Finland 486
Valkiavuorentie 2 Seindjoki Ovriga Finland 397
Rahtimiehentie 1 Suomussalmi Ovriga Finland 430
Karhitie 2 Tavastehus Ovriga Finland 600
Viertokatu 33 Tavastehus Ovriga Finland 335
Oksapolku 1 Tréskénda Ovriga Finland 1054
Vanhankyléntie 65 Traskanda Ovriga Finland 341
Wartsilankatu 54 Tréskénda Ovriga Finland 441
Huhdintie 14 Urdiala Ovriga Finland 850
Sointulantie 2 Valkeakoski Ovriga Finland 423
Kurolantie 1 Varkaus Ovriga Finland 690
Kyllikinkatu 1 Varkaus Ovriga Finland 466
Haapaniementie 41 Viitasaari Ovriga Finland 237
Merenlahdentie 16 Villmanstrand Ovriga Finland 515
Onninkatu 1 Villmanstrand Ovriga Finland 573
Puistokatu 12 Aéanekoski Ovriga Finland 456
Kvartal 4 55776
Totalt 97 582
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Stockholm

FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning - Stockholm

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ .
Fastighetsbeteckning Adress Kommun industri  Kontor ~ Ovrigt Totalt
Kumla Hage 2 Kumla Gérdsvag 22 Botkyrka 41 500 - 4611
Kumla Hage 6 Segersbyvagen 3 Botkyrka 1000 400 - 1 400
Kumla Hage 7 Segersbyvdgen 5 Botkyrka 1050 900 - 1950
Tumba 7:234 Gustav de Lavals Véag 10-12 Botkyrka 16 531 540 - 17071
Tuna Ang 3 Tuna Gérdsvag 4 Botkyrka 7 650 1896 - 9 546
Jordbromalm 3:1 Déntorpsvégen 4-30 Haninge 92150 1830 - 93980
Jordbromalm 6:10* Rérvagen 7 Haninge 4 690 1328 - 6018
Jordbromalm 6:13 Lagervagen 7 Haninge 13300 2800 - 16100
Jordbromalm 6:82 Rérvagen 9 Haninge - - - -
Jordbromalm 4:3 Lillsjgvagen 7 Haninge 47 329 4106 - 51435
Séderbymalm 7:49 Hantverkarvégen 31 Haninge 8 020 800 - 8 820
Ackumulatorn 1 Regulatorvégen 21 Huddinge 5099 4174 - 9273
Cirkelsagen 1 Speditionsvigen 18 Huddinge 8 609 - - 8 609
Heden 1 Mélarvdgen 15 Huddinge 3410 650 - 4 060
Heden 4 Lévbacksvagen 4, 6 Huddinge 4658 - - 4 658
Klingan 3 Svarvarvdgen 14 B Huddinge 1600 230 - 1830
Kugghiulet 3 Lannavégen 62 Huddinge 5214 206 - 5420
Skiftnyckeln 2 Svarvarvdgen 8 B Huddinge 1130 225 - 1355
Slanten 17 G:a Sédertdlievagen 125 Huddinge 3284 1 094 - 4378
Telegrafen 1 Kommunalvdgen 27 B Huddinge 616 910 - 1526
Jakobsberg 22:14 Brantvagen 2 Jérfalla 2 000 650 - 2 650
Sollentuna Haradsallménning 1:34 Katrinedalsvdagen Jarfélla - - - -
Veddesta 1:12 Saldovagen 11 Jérfalla 2247 281 - 2528
Veddesta 1:27 Saldovégen 22 Jarfélla 2 490 192 - 2 682
Veddesta 2:20 Kontovégen 1-5 Jarfélla 10 902 2182 - 13084
Veddesta 2:42 Girovégen 3 Jarfélla 3 942 440 - 4 382
Skarpnds 12:9 Svarvarvagen 8 Nacka 2 360 200 - 2 560
Trosta 1:27 Trosta 187 Sigtuna 3810 - - 3 810
Mérsta 17:2 Maskingatan 8 A Sigtuna 3 621 - - 3 621
Marsta 24:18 Turbingatan 2 Sigtuna 1033 862 - 1895
Rosersberg 11:105 Metallvégen 47 Sigtuna 6345 855 - 7 200
Elektrikern 2 Djupdalsvéigen 27 Sollentuna 2150 507 - 2 657
Rankan 1 Sollentunaholmsvégen 13, 15 Sollentuna 6810 540 - 7 350
Reglaget 2 Bergkallavdgen 20-22 Sollentuna 1335 1760 - 3095
Reglaget 3 Bergkallavdgen 22 Sollentuna 1547 - - 1547
Resan 1 Konsumentvégen 2 Sollentuna 1210 - - 1210
Romben 2 Staffans vég 2 Sollentuna 6930 5910 - 12840
Romben 3 Staffans vég 4 Sollentuna 12142 5525 - 17667
Verkmdstaren 4 Ekensbergsvagen 117 Solna 10907 5045 - 15952
Domnarvet 16* Fagerstagatan 7 Stockholm 2 403 1997 - 4 400
Domnarvet 17* Fagerstagatan 5 Stockholm 6 549 1395 - 7 944
Domnarvet 34* Garpenbergsgatan 3 Stockholm 1 460 560 - 2 020
Domnarvet 40* Gunnebogatan 34 Stockholm 2048 532 - 2 580
Elektra 11 Véastberga Allé 38, 40 och 50 Stockholm 9 570 970 - 10540
Fabrikéren 9* Konsumentvagen 9-11 Stockholm 311 955 - 4 066
Finspang 4* Finspéngsgatan 55 Stockholm 2315 470 - 2785
Finspéng 6* Finspéngsgatan 49-51 Stockholm 6989 1380 - 8 369
Flyghallen 1* Flygfaltsgatan 15 Stockholm 741 2328 - 3069
Gjutmastaren 8 Bryggerivagen 7, 9, 11, 13 Stockholm 14 585 4573 - 19158
Grossisten 1* Grossistvagen 7 Stockholm 1460 454 - 1914
Hangaren 1* Flygfaltsgatan 1-11 Stockholm 6850 4037 - 10887
Hangaren 3* Postflygsgatan 2-12 Stockholm 2 466 1150 - 3616
Horndal 1* Fagerstagatan 29 Stockholm 7 055 1270 - 8 325
Hallsatra 2* Stensatravégen 3 Stockholm 8223 2716 - 10939
Induktorn 15 Ranhammarsvégen 6 Stockholm 392 60 - 452
Induktorn 24 Ranhammarsvagen 12, 14 Stockholm 6 961 4 657 - 11618
Induktorn 35* Ranhammarsvégen 10 Stockholm 3610 - - 3610

*| Innehas med tomtréitt

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2021

123



FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning — Stockholm

Uthyrningsbar area i kvm

124

Lager/ B
Fastighetsbeteckning Adress Kommun industri  Kontor Ovrigt Totalt
Kolsva 1* Fagerstagatan 26 Stockholm 4800 365 - 5165
Konsumenten 1* Konsumentvéagen 4, 8 Stockholm 6115 1788 - 7 903
Landningsbanan 21* Flygféltsgatan 2C Stockholm 350 350 - 700
Leverantdren 1 Varuvégen 32 Stockholm 1900 400 - 2 300
Miklaholt 2* Haukadalsgatan 10 Stockholm 876 1046 - 1922
Miklaholt 3 Haukadalsgatan 2-8 Stockholm 2 880 271 - 5591
Murméstare-Ambetet 1* Murméstarvagen 21-45 Stockholm 11 353 682 - 12035
Murmaéstare-Ambetet 2* Murméstarvigen 17-19 Stockholm 7 345 640 - 7 985
Murmastare-Ambetet 3* Murméstarvagen 1 Stockholm 9 939 1410 - 11349
Panncentralen 1* Partihandlarvégen 50-52 Stockholm 10711 2314 - 13025
Réfilmen 1* Harpsundsvdgen 181 Stockholm 1410 - - 1410
Sills 3* Edsvallabacken 20-24 Stockholm 5853 1146 - 6999
Skultuna 3* Finsp&ngsgatan 44 Stockholm 8908 2926 - 11834
Stensdtra 16* Stensdtravégen 2-4 Stockholm 9725 1740 - 11465
Sateritaket 1* Maltesholmsvégen 88 Stockholm 934 1532 - 2 466
Tillverkaren 1 Grossistvdgen 1-5 Stockholm 2 675 - - 2 675
Varubilen 1* Konsumentvagen 13-17 Stockholm 7917 1835 - 9752
Vita 1 Torshamnsgatan 10 Stockholm 9 449 - - 9 449
Vita 2 Viderdgatan 3-5 Stockholm 5750 3296 - 9 046
Stolen 1 Gribbylundsvagen 2 Taby 1534 1317 - 2 851
Nijursta 1:23 Saturnusvégen 2 Upplands Vésby 6 850 750 - 7 600
Libroback 4:23 Borjegatan 77 B-C Uppsala 13 903 1260 - 15163
Runé 7:73 & 7:74 Sagvégen 26 Osterdker 3022 - - 3022
Totalt 532219 104 550 0 636769

*) Innehas med tomtréitt
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Helsingtfors

FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning — Helsingfors

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ .
Fastighetsbeteckning Adress Kommun industri Kontor Ovrigt Totalt
Karaportti 8 (49-54-185-1) Karaportti 8 Esbo 10 561 5552 - 16 113
Kiilaniityntie 1 (49-82-3-5) Kiilaniityntie 1 Esbo 2 483 747 - 3230
Koskelontie 27 A (49-82-2-7) Koskelontie 27 Esbo 4053 1189 - 5242
Luomannotko 5 (49-22-6-5-1) Luomannotko 5 Esbo 1497 163 - 1 660
Ménkimiehentie 4 (49-43-14-6) Méankimiehentie 4 Esbo 16 318 2122 - 18 440
Nimismiehenpelto 4 A (49-47-2-6) Nimismiehenpelto 4 A Esbo 1150 - - 1150
Nimismiehenpelto 4 B (49-47-2-7) Nimismiehenpelto 4 B Esbo 2 430 380 - 2 810
Nimismiehenpelto 6 (49-47-2-5) Nimismiehenpelto 6 Esbo 7171 1599 - 8770
Olarinluoma 8 (49-22-3-4)* Olarinluoma 8 Esbo 4933 - - 4933
Tillinmé&entie 1 (49-42-11-5)* Tillinmé&entie 1 Esbo 9275 3374 - 12 649
Hernepellontie 11 (91-36-66-1-L1)* Hernepellontie 11 Helsingfors 560 440 - 1 000
Hyttitie 8 (91-38-172-4) Hyttitie 8 Helsingfors 3359 471 - 3830
Linnanpajantie 26 (91-47262-5-11)* Linnanpajantie 26 Helsingfors 1897 275 - 2172
Lyhtytie 7 (91-40-153-22-C)* Lyhtytie 7 Helsingfors 576 264 - 840
Muonamiehentie 12 (91-46-130-26)* Muonamiehentie 12 Helsingfors 2295 - - 2295
Muonamiehentie 14 (91-46-130-27)* Muonamiehentie 14 Helsingfors 1 000 400 - 1 400
Puusepénkatu 2 (91-43-59-5)* Puusepénkatu 2 Helsingfors 7 460 400 - 7 860
Ristipellontie 16 (91-32-39-3) Ristipellontie 16 Helsingfors 2199 2 146 - 4345
Ristipellontie 17 (91-32-36-6) Ristipellontie 17 Helsingfors 2128 565 - 2 693
Ruosilantie 1 (91-32-41-3) Ruosilantie 1 Helsingfors 5342 1735 - 7 077
Ruosilantie 14 (91-32-42-12) Ruosilantie 14 Helsingfors 12 231 511 - 17 342
Ruosilantie 16 (91-32-42-19) Ruosilantie 16 Helsingfors 27 994 9 898 - 37 892
Ruosilantie 18 (91-32-42-18) Ruosilantie 18 Helsingfors 5486 2 319 - 7 805
Valokaari 8 (91-40-149-9) Valokaari 8 Helsingfors 9 393 2 328 - 11721
Haégberginhaara 9 (858-411-5-212) Haégberginhaara 9 Tusby 4275 810 - 5085
Pakkasraitti 14 (858-411-1-149) Pakkasraitti 14 Tusby 4 447 702 - 5149
Pakkasraitti 4 (858-411-1-150) (858-411-1-172) Pakkasraitti 4 Tusby 2917 504 - 3421
Palkkitie 3 (858-401-3-355) Palkkitie 3 Tusby 12 313 1450 - 13 763
Ansatie 3 (92-40-500-7) (92-40-500-2) Ansatie 3 Vanda 9 421 2 427 - 11 848
Ansatie 4 (92-40-502-2) Ansatie 4 Vanda 9774 2254 - 12 028
Hakamdenkuja 10 (92-68-106-4) Hakaméenkuja 10 Vanda 796 300 - 1096
Hakaméenkuja 4-6 (92-68-106-5) Hakaméenkuja 4-6 Vanda 2325 391 - 2716
Hakaméenkuja 8 (92-68-106-3) Hakaméenkuja 8 Vanda 552 549 590 1691
Juhanilanméki (92-41-102-3 et al) Juhanilantie 4 Vanda 9 441 2770 - 12 211
Juurakkotie 3 (92-68-13-11) Juurakkotie 3 Vanda 4762 1812 - 6574
Kiitoradantie 14 (92-52-253-1) Kiitoradantie 14 Vanda 3448 894 - 4342
Klinkkerikaari 2 (92-26-114-13) Klinkkerikaari 2 Vanda 6286 - - 6286
Koivuhaankuja 1 (92-68-200-1) Koivuhaankuja 1 Vanda 1637 1122 - 2759
Koivuvaarankuja 2 (92-12-202-1) Koivuvaarankuja 2 Vanda 19 413 10 112 - 29525
Karkikuja 2 (92-41-109-7) Karkikuja 2 Vanda 3572 1136 - 4708
Lumijalki 2 (92-40-504-1) Lumijalki 2 Vanda 8788 1339 - 10127
Martinkyldantie 9 A (92-17-113-4) Martinkyléntie 9 A Vanda 41 412 11 394 - 52806
Niittytie 13 (92-68-11-9) Niittytie 13 Vanda 2 355 1327 - 3682
Niittyvillankuja 2 (92-68-10-23) Niittyvillankuja 2 Vanda 5209 872 - 6081
Nuolitie 20 (92-41-266-1) Nuolitie 20 Vanda 7 532 896 - 8428
Pavintie 3-7 (92-96-101-4) (92-96-101-7) Pavintie 3-7 Vanda 22 217 2 307 - 24 524
Porttisuontie 9 (92-64-0004-0003-P) Porttisuontie 9 Vanda 3 860 610 - 4 470
Sanomatie 3 (92-17-113-3) Sanomatie 3 Vanda 2 854 474 - 3328
Sarkatie 2 (92-14-203-2) Sarkatie 2 Vanda 990 805 - 1795
Séhkstie 8 (92-50-1-13) Sahkatie 8 Vanda 6 267 730 - 6997
Taivaltie 4 (92-16-119-4) Taivaltie 4 Vanda 2972 1075 - 4047
Tiilitie 11 (92-26-118-15) Tiilitie 11 Vanda 4029 329 - 4358
Tiilitie 9 (92-26-118-1¢) Tiilitie 9 Vanda 4 469 588 - 5057
Tikkurilantie 146 (92-41-252-3) Tikkurilantie 146 Vanda 8 090 2 670 - 10 760
Tikkurilantie 5 (92-66-22-1) Tikkurilantie 5 Vanda 57 367 4930 - 62 297
Trukkikuja 1 (92-75-200-1) Trukkikuja 1 Vanda 3360 2228 - 5588
Tulkintie 29 (92-40-503-1) Tulkintie 29 Vanda 10 181 3971 - 14 152
Vantaanlaaksontie 6 (92-16-114-9 et al)* Vantaalaaksontie 6 Vanda 10 045 3763 - 13 808
Virkatie 10 (92-52-101-5) Virkatie 10 Vanda 1552 1 441 - 2 993
Virkatie 7 (92-52-105-1) Virkatie 7 Vanda 10 800 100 - 10 900

*| Innehas med tomtréitt
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning — Helsingfors

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ .
Fastighetsbeteckning Adress Kommun industri Kontor Ovrigt Totalt
Virkatie 8 A (92-52-101-24) Virkatie 8 A Vanda - - - -
Virkatie 8 A (92-52-101-25) Virkatie 8 A Vanda 10 015 60 - 10 075
Virkatie 8 B (92-52-101-21) Virkatie 8 B Vanda 3951 1285 - 5236
Vaind Tannerin tie 1 A (92-51-200-11) Véind Tannerin tie 1 A Vanda - - 545 545
Vaind Tannerin tie 1 A (92-51-200-11) Va&iné Tannerin tie 1 A Vanda - - 8 140 8 140
Vainé Tannerin tie 1 B (92-51-200-11) Vain6 Tannerin tie 1 B Vanda 20 654 - - 20 654
Vaind Tannerin tie 1 C (92-51-200-11) Va&in6 Tannerin tie 1 C Vanda 30 054 - - 30 054
Totalt 516 193 111 905 9275 637373
Nederland
Fastighetsforteckning - Nederldnderna
Uthyrningsbar area i kvm
Lager/ .
Adress Kommun industri Kontor Ovrigt Totalt
Bolderweg 33-35 Almere 3347 829 4176
Rondebeltweg 21 Almere - - - -
Rondebeltweg 31 Almere - 2 635 - 2 635
Rondebeltweg 41-43-49-51 Almere 20 068 3100 - 23 168
Transistorstraat 80 Almere 1238 932 173 2 343
Veluwezoom 15 Almere 4094 1289 - 5383
Versterkerstraat 10 Almere 6522 4 504 - 11 026
Bolstoen 6¢ Amsterdam 170 40 - 210
Bolstoen 6d Amsterdam 150 120 - 270
Pleimuiden 7 Amsterdam 725 146 - 871
Lange Amerikaweg 76 Apeldoorn 625 140 - 765
Snelliusweg 10 Arnhem 1794 295 - 2 089
Kolding 9 Barendrecht 526 143 216 885
Veemweg 17-35 Barneveld 3533 3664 - 7197
De Maas 40 Best 2257 468 - 2725
De Rijn 7a-7¢, 9 Best 2 145 930 - 3075
Handelsweg 23, Hallenstraat 16 Bladel 6 100 900 - 7 000
Gildestraat 29 Borne 1279 75 - 1354
Kruisbroeksestraat 7-15, Ladonkseweg 26 Boxtel 5789 300 - 6089
Brugsteen 13 Breda 460 74 - 534
Goeseelsstraat 3 Breda 725 0 725
Minervum 7147 Breda 672 577 - 1249
Takkebijsters 8 Breda 2 587 1221 3808
Trekpot 2a-2e Breda 1948 - - 1948
Het Sterrenbeeld 26-30 Den Bosch 2108 808 - 2916
Het Zuiderkruis 11 Den Bosch 4000 270 - 4270
Kerketuineweg 35 Den Haag 5470 1848 - 7 318
Zilverstraat 27 Den Haag 596 133 - 729
Zilverstraat 35 Den Haag 500 106 - 606
Aventurijn 600 Dordrecht 376 632 - 1008
Buys Ballotstraat 3 Dordrecht 795 - - 795
Debijestraat 5, Réntgenstraat 1 Dordrecht 1917 500 - 2417
Donker Duyvisweg 301 Dordrecht 9130 2 472 - 11 602
Laan van Kopenhagen 100 Dordrecht 866 1245 - 21
Labradoriet 300-320 Dordrecht 1706 116 - 1822
Pieter Zeemanweg 17 Dordrecht 21 41 1928 - 23 339
Roelofshoeveweg 19 Duiven 1770 425 - 2195
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning — Nederlénderna

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ .
Adress Kommun industri Kontor Ovrigt Totalt
De Witbogt 22-22a Eindhoven 1080 843 - 1923
Dillenburgstraat 12-14 Eindhoven 2 623 2197 - 4820
Dillenburgstraat 35 Eindhoven 2 320 805 - 3125
Esp 100 Eindhoven 2356 1314 - 3670
Esp 125 Eindhoven 2922 866 - 3788
Esp 241 Eindhoven 2 510 408 - 2918
Hoevenweg 11-11a Eindhoven 2976 2 923 - 5899
Hurksestraat 20-22 Eindhoven 11 608 988 - 12 596
Meerenakkerweg 18-20 Eindhoven 17 615 1740 19 355
Wekkerstraat 37-53 Eindhoven 7 465 0 7 465
Kopersteden 1 Enschede 18 262 2 451 - 20713
De Hooge Akker 21 Geldrop-Mierlo 1750 390 - 2 140
Franklinweg 35 Gorinchem 2 477 530 - 3007
Gotenburgweg 38 Groningen 780 490 - 1270
Wismarweg 3 Groningen 805 204 - 1 009
Oudeweg 42 Haarlem 5312 1920 - 7 232
Diamantlaan 10 Haarlemmermeer 2 668 709 - 3377
Diamantlaan 14-16 Haarlemmermeer 811 898 - 1709
Jacobus Ahrendlaan 1 Haarlemmermeer 3997 2222 - 6219
Liebrugweg 1 Haarlemmermeer 480 930 - 1410
Opaallaan 31 Haarlemmermeer 500 620 - 1120
Opaallaan 35 Haarlemmermeer 1563 609 - 2172
Grasbeemd 12 Helmond 2 400 340 - 2 740
David Ricardostraat 5 Hengelo 433 482 - 915
Franciscusweg 4 Hilversum 1546 112 - 1658
De Marowijne 4 Hoorn 9 353 1460 - 10 813
Bergveste 12-14 Houten 2 537 850 - 3387
Voorveste 1-3 Houten 1834 672 - 2 506
Christiaan Huygensstraat 35 Lansingerland 3675 - - 3675
Vestaweg 5 Leeuwarden 7 441 1120 - 8 561
Schoenerweg 45 Maastricht 8 838 350 - 9188
Nijverheidsweg 25 Mijdrecht 3 500 44 - 3544
Kwartelweg 1 Moerdijk 3220 262 - 3482
Maijoraan 9 Montferland 640 140 - 780
Kelvinweg 1 Nissewaard 1113 66 - 1179
Ketelweg 18a-22 Papendrecht 5620 4550 - 10 170
Groothandelsweg 5 Pijnacker-Nootdorp 3153 560 - 3713
Weteringweg 7-9 Pijnacker-Nootdorp 2 059 422 283 2764
Konstruktieweg 7 Roermond 5721 823 - 6544
Belder 1 Roosendaal 2912 764 - 3676
Borchwerf 39 Roosendaal 6100 900 - 7 000
Driemansteeweg 66 Rotterdam 448 848 - 1296
Linschotenstraat 100 Rotterdam 1035 480 - 1515
Stadionweg 39 Rotterdam - - 6 046 6 046
Waalhaven Z.z 6, Pottumstraat 3-7 Rotterdam 4210 611 4 821
Admiraal de Ruyterstraat 2* Schiedam 8116 4022 - 12 138
Fortunaweg 11 Schiedam 970 142 - 1112
Dr. Nolenslaan 126 Sittard-Geleen 3522 1203 - 4725
Vouersweg 110 Sittard-Geleen 1 000 220 - 1220
Ekkersrijt 4302 Son en Breugel 2 907 878 - 3785
Ekkersrijt 4311-4313 Son en Breugel 1859 463 - 2322
Ekkersrijt 7501 Son en Breugel 1793 1706 - 3499
Innovatieweg 10 Terneuzen 1907 1838 - 3745
Innovatieweg 12 Terneuzen 608 2018 - 2 626
Innovatieweg 14 Terneuzen 4953 2 800 - 7753
Innovatieweg 4 Terneuzen 3024 700 - 3724
Innovatieweg 6 Terneuzen 5002 1901 - 6903
Innovatieweg 8 Terneuzen 2 679 1953 - 4 632
Damzigt 54-58 Utrecht 1522 675 - 2197
Nevadadreef 72-78 Utrecht 900 490 - 1390
Proostwetering 30 Utrecht 8 259 244 - 8 503
Savannahweg 57-59 Utrecht 1323 599 - 1922
Savannahweg 63-65 Utrecht 2 983 542 - 3525
Zonnebaan 23-45 Utrecht 9381 8 004 17 385

*) Innehas med tomtréitt
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning — Nederlénderna

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ .
Adress Kommun industri Kontor Ovrigt Totalt
De Vest 62 Valkenswaard 7121 2 425 - 9 546
John F. Kennedylaan 38 Valkenswaard 1562 500 - 2 062
De Run 4242 Veldhoven 4346 959 152 5457
De Run 8421 Veldhoven 1421 169 1590
Magalhaesweg 10 Venlo 14177 618 - 14 795
Magalhaesweg 16 Venlo 10 114 228 - 10 342
Magalhaesweg 6 Venlo 12 614 - - 12 614
Noorderpoort 4 Venlo 727 1063 - 1790
Van Heemskerckweg 9 Venlo 4 589 1064 - 5653
De Amfoor 1 Venray 4532 1124 - 5656
Coenecoop 395 Waddinxveen 984 79 - 1063
Bijsterhuizen 2511 Wijchen 3387 689 - 4076
Rechte Tocht 10 Zaanstad 439 268 - 707
Huis ter Heideweg 18-58 Zeist 14 154 5403 - 19 557
Chroomstraat 140 Zoetermeer 5744 1 500 - 7 244
Chroomstraat 91 Zoetermeer 2242 921 3163
Koperstraat 44 Zoetermeer 2162 428 - 2 590
Philipsstraat 13-15 Zoetermeer 1031 281 - 1312
Trawlerweg 8-12 Zwolle 855 75 - 930
Totalt 442 976 120 970 6870 570 816
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Paris

FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning - Paris

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ B
Adress Kommun industri Kontor Ovrigt Totalt
202 Route de Pontoise Argenteuil 2189 521 - 2710
51 Rue de Presles Aubervilliers 9375 - - 9375
39 Boulevard du Général Delambre Bezons 700 650 - 1350
19 Avenue Albert Einstein Blanc Mesnil 10 931 2 635 - 13 566
73 & 79 Avenue du 14 juillet et 48 & 54 Avenue Andrei Sakharov Bondy 3677 1519 - 5196
6 Rue des Prés d'Aulnay Brétigny-sur-Orge - 515 - 515
423 Rue Audemars Buc 1470 - - 1470
6 Rue de la Guyonnerie Bures-sur-Yvette 170 667 - 837
13 Rue Gutenberg Bussy Saint Georges 5303 2 383 - 7 686
477 Rue Marcel Paul Champigny sur Marne 1589 - - 1589
16 bis Rue de Paris Champlan 250 400 - 650
16 Rue Condorcet Chennevigres-sur-Marne 1863 - - 1863
22 Rue Aman Jean Chevry 2 400 - - 2 400
17 Avenue du Parc Chilly Mazarin 1685 309 - 1994
2/3/5 Rue de la Butte du Moulin, ZA de la Porte de la Forét Collégien 3831 1169 - 5000
51 Allée du Clos des Charmes Collégien 2 651 543 - 3194
Allée des Portes de la Forét Collégien - - 635 635
2 Boulevard de France Combs-La-Ville 5885 1145 - 7 030
2 Rue de la Borne Blanche Combs-La-Ville 6 582 835 - 7417
3 Avenue du 8 mai 1945 Corbeil-Essonnes - - 538 538
14 Rue Georges Mélies Cormeilles-en-Parisis 2 590 830 - 3420
2 Allées des Terres Rouges Cormeilles-en-Vexin 1762 684 - 2 446
Route de Choisy, Carrefour Pompadour, ZA La Basse Quinte Créteil - - 658 658
65 Avenue Georges Politzer Elancourt 4 405 1593 - 5998
28-48 Rue Vladimir Jankelevitch Emerainville 3346 1324 - 4 670
35 Boulevard de Beaubourg Emerainville 2379 1556 - 3935
56 Boulevard de Beaubourg Emerainville 837 162 - 999
8-10 Rue de Chevilly Fresnes 5563 975 - 6538
3 Avenue des Morillons Garges-Lés-Gonnesse 2 853 815 - 3668
125 Avenue Louis Roche Gennevilliers 333 322 - 655
141 Avenue Laurent Cély Gennevilliers 1305 867 - 2172
16-18 Boulevard Gallieni Gennevilliers 6798 1141 - 7 939
84 Avenue Paul Vaillant Couturier, 8-20-26 Rue Traversiére Gennevilliers 2706 2214 - 4920
7 Rue Jean-Jacques Rousseau Grigny 1854 2 444 - 4298
16 Rue de la Patelle Herblay 6 600 800 - 7 400
21-23 Rue du Gros Murger Herblay 10 151 2174 - 12 325
10 Rue Ampere Igny 1932 370 - 2 302
17 Rue Branly et 28 Rue Jacquard Lagny-sur-Marne 2327 796 - 3123
52/51 Rue Freycinet Lagny-sur-Marne 1562 748 - 2 310
17 Rue Levassor et Les Garennes Les Mureaux - - 533 533
10 Avenue des Tropiques Les Ulis 765 1347 - 2112
10 Avenue des Tropiques Les Ulis - - 3639 3639
12 Avenue des Tropiques Les Ulis 3426 1730 - 5156
3 Avenue de I'Atlantique Les Ulis 1510 190 - 1700
4 Avenue du Parana Les Ulis 3643 520 - 4163
4 Avenue du Parana Les Ulis 2 461 395 - 2 856
7-12 Avenue des Tropiques Les Ulis 1056 4900 - 5956
La Mare aux Plantards Lieusaint 1996 2488 - 4 484
Rue des longs rideaux Limeil-Brévannes 7109 1167 - 8 276
14-16 Rue des Cerisiers - ZA des Eglantiers Lisses 1079 277 - 1356
5-7-9 Rue des Cerisiers - ZA des Eglantiers Lisses 2 655 1836 - 4 491
8 Rue Léonard de Vinci Lisses 2 400 808 - 3208
14 Rue des Campanules Lognes 2 459 641 - 3100
10-12-14, 15-15 bis Rue Gutenberg Magny en Vexin 5709 165 - 5874
4 Rue Galvani Massy 544 259 - 803
4 Rue Galvani Massy 3106 1551 - 4 657
9 Rue du Buisson aux Fraises Massy 4257 4224 - 8 481
107 Rue Marcelin Berthelot Moissy-Cramayel - 1229 - 1229
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning - Paris

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ ;

Adress Kommun industri Kontor Ovrigt Totalt
Rue de I'Ancienne Sucrerie Montereau - - 441 441
51 et 53 Avenue de Sénart, 8 et 10 allée du bois Renaud Montgeron 881 4 468 - 5349
97 Avenue Jean Jaurés Montgeron - 137 - 137
98 Avenue Jean Jaures Montgeron 1170 788 - 1958
Le Bas Montjoie - RN 20 Montlhéry - - 334 334
33-35 Route de Calais, RN1 Montmagny - - 609 609
1 ter Rue du Marais Montreuil 840 200 - 1040
3 Avenue Ferdinand de Lesseps Morangis 3890 639 - 4529
39 Avenue des Guilleraies Nanterre 1450 793 - 2243
6 Rue des Peupliers Nanterre 1432 1433 - 2 865
ZAC des Hautes Patures Nanterre - - 635 635
9 Avenue de la Foulée, ZAC des Saints Péres Nanteuil-lés-Meaux - - 516 516
164 Avenue Jean Jaurés Neuilly-sur-Marne - - 635 635
49 Rue des Fréres Lumiéres Nevilly-sur-Marne 6700 - - 6700
8-10 Rue de la Mare Blanche Noisiel 2308 822 - 3130
20-24 Rue du Ballon Noisy-Le-Grand 5398 433 - 5831
Route Nationale 48 Orgeval - - 635 635
166-168 Rue Denis Diderot Pantin 977 475 - 1452
85 et 87 Rue Cartier Bresson Pantin 6528 714 - 7 242
3 Rue Rouvet et 18 Rue Barbanégre Paris - 473 - 473
ZA Porte Ouest, CD91 Pierrelaye - - 1202 1202
Avenue Ozanne Porcheville 3514 328 - 3842
1 Rue Denis Papin Roissy-en-Brie 154 264 - 418
12 Chemin du Moulin Basset Saint Denis 4 429 8722 - 13 151
2 Rue André Ampére Saint Ouen |'"Aumone 2 200 330 - 2 530
1 Avenue de la Pépiniére Saint Witz 2 041 1341 - 3382
2 & 4 Rue de la Sabliere et Rue du Petit Fief Sainte-Geneviéve-des-Bois 295 342 - 637
Route Nationale 19 Servon - - 483 483
1-5 Rue de la Sabliere Sucy-en-Brie 2 620 436 - 3056
63 Grande Rue Survilliers 36 325 3428 - 39753
10-13 Avenue Jean d'Alembert Trappes 2 300 - - 2 300
25 Rue Henri Farman Tremblay 1315 478 - 1793
1-3 Place Thomas Edison Valenton 3 880 1331 - 5211
2 Rue du Midi-Pyrénées Valenton 4311 747 - 5058
Lieudit "La Fosse Montalbot" - 26 Chemin du Port Brun Vigneux-sur-Seine 2076 - - 2076
Rue de la Prairie, "Complexe Industriel

Prairie de Villebon sur Yvette" Villebon-sur-Yvette 5090 1210 - 6 300
46 Avenue des Gardes Messiers Villemoisson-sur-Orge - - - -
18 bis Voie de Mons Villeneuve le Roi 550 - - 550
5 Rue Louis Armand Villeneuve-Saint-Georges 1393 410 - 1803
4 Route de Paray Wissous 2 250 - - 2 250
Totalt 270 346 87 575 11 492 369 412
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FASTIGHETSFORTECKNING

Universitetsstader 1 Finland

Fastighetsforteckning — Universitetsstader i Finland

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ .
Fastighetsbeteckning Adress Kommun industri Kontor Ovrigt Totalt
Autokeskuksentie 12 (604-408-0004-0716)  Autokeskuksentie 12 Birkala 2 940 - - 2 940
Autokeskuksentie 14 (604-408-0004-0716)  Autokeskuksentie 14 Birkala 3100 - - 3100
Autokeskuksentie 16 (604-408-0004-0716)  Autokeskuksentie 16 Birkala 991 7 497 - 8 488
Autokeskuksentie 18 (604-408-0004-0716)  Autokeskuksentie 18 Birkala 85 - - 85
Autokeskuksentie 20 (604-408-0004-0716)  Autokeskuksentie 20 Birkala 5023 - - 5023
Haikanvuori 10 (604-408-0004-0711) Haikanvuori 10 Birkala 2 246 - - 2 246
Lasikaari 1 (604-419-3-242)* Lasikaari 1 Birkala 4914 700 - 5614
Muvuraintie 3 (604-402-1-662) Muuraintie 3 Birkala 3044 690 - 3734
Vesalantie 14 (604-418-1-551) Vesalantie 14 Birkala 1452 - - 1452
Vesalantie 15 (604-406-1-15) Vesalantie 15 Birkala 1736 - - 1736
Ahjokatu 26 (179-15-8-12)* Ahjokatu 26 Jyvaskyla 1554 689 - 2 243
Ahlmaninkatu 2 E (179-5-130-1-L1)* Ahlmaninkatu 2 E Jyvaskyla 34 1595 - 1629
Harkkotie 6 (179-401-18-187) Harkkotie 6 Jyvaskyla 655 - - 655
Kankitie 3 (179-19-9-14) Kankitie 3 Jyvaskyla 5368 531 - 5899
Kuormaajantie 26 (179-19-100-3) Kuormaajantie 26 Jyvaskyla 4294 1093 - 5387
Metsaraivio 2 (179-26-77-11)* Metséraivio 2 Jyvaskyla 1123 - - 1123
Nisulankatu 78 (179-11-53-3-L1)* Nisulankatu 78 Jyvaskyla 407 877 - 1283
Onkapannu 3 (179-6-112-65) Onkapannu 3 Jyvaskyla 2350 669 125 3144
Onkapannu 4 B (179-6-112-51) Onkapannu 4 B Jyvaskyla 1 601 548 - 2 149
Onkapannu 6 (179-6-112-62) Onkapannu 6 Jyvaskyla 1184 - - 1184
Onkapannu 8 (179-6-112-63) Onkapannu 8 Jyvaskyla 1043 - - 1043
Palokérjentie 7 (179-48-1-12) Palokdrjentie 7 Jyvaskyla 901 19 - 920
Puulaakintie 8 (179-19-67-4-L1)* Puulaakintie 8 Jyvaskyla 1385 0 1385
Salvesenintie 6 (179-401-87-9¢) Salvesenintie 6 Jyvaskyla 9078 4557 - 13635
Savelankatu 3 (179-6-112-51) Savelankatu 3 Jyvaskyla 1175 - - 1175
Savelankatu 5 (179-6-112-52) Savelankatu 5 Jyvaskyla 4 607 - - 4 607
Savelankatu 7 (179-6-112-45) Savelankatu 7 Jyvaskyla 2 067 - - 2 067
Sepdnkatu 4 (179-2-37-6)* Sepdnkatu 4 Jyvaskyla 519 2893 - 3411
Valmetintie 11 (179-401-87-126) Valmetintie 11 Jyvaskyla 4742 - - 4742
Yritystie 1 (179-19-69-9) Yritystie 1 Jyvaskyla 10 820 - - 10820
Vihikari 10 (244-401-219-2) Vihikari 10 Kempele 13117 5134 - 18 251
Avantintie 20 (423-455-1-502) Avantintie 20 Lundo 5 600 - - 5600
Punasillantie 15 (500-402-6-384) Punasillantie 15 Muurame 4300 - - 4300
Soininkatu 1 (680-6-6040-21) Soininkatu 1 Reso 537 - - 537
Ahertajankatu 2 (837-65-7065-1) Ahertajankatu 2 Tammerfors 1 661 - 247 1908
Hautalankatu 19 (837-37-5817-1) Hautalankatu 19 Tammerfors 2 618 200 - 2 818
Hautalankatu 20 (837-37-5818-1) Hautalankatu 20 Tammerfors 1972 684 - 2 656
Hautalankatu 31 (837-37-5819-2) Hautalankatu 31 Tammerfors 1650 660 - 2 310
Jasperintie 310 (604-418-1-567) Jasperintie 310 Tammerfors 4209 1549 - 5758
Pataméenkatu 7 (837-302-781-17) Pataméenkatu 7 Tammerfors 16 366 8 637 283 25286
Peltolamminkatu 40 (837-323-5957-10)* Peltolamminkatu 40 Tammerfors 536 - - 536
Rantaperkidnkatu 2 (837-303-896-1) Rantaperkidnkatu 2 Tammerfors 490 - - 490
Tuotekatu 3 (837-330-6123-11)* Tuotekatu 3 Tammerfors 10 047 639 - 10686
Turvesuonkatu 14 (837-263-2472-5) Turvesuonkatu 14 Tammerfors 433 - - 433
Uurastajankatu 3 (837-48-5932-18) Uurastajankatu 3 Tammerfors 9 465 1977 730 12172
Joentaustankatu 3 (837-230-3555-9-B) Joentaustankatu 3 Tammerfors 6199 1173 - 7 372
Nuutisarankatu 19 ( 837-302-785-17) Nuutisarankatu 19 Tammerfors 4044 - - 4044
Hallitie 2 (564-409-47-159) Hallitie 2 Uledborg 3578 - - 3578
Kempeleentie 9 (564-9-21-1) Kempeleentie 9 Ule&borg 2 310 700 800 3810
Lumijoentie 2 (564-9-23-40 et al)* Lumijoentie 2 Ule&borg 6778 - - 6778
Mittarikuja 5 (564-84-8-5)* Mittarikvja 5 Ule&borg 6900 300 - 7 200
Moreenikuja 2 (564-83-32-13) Moreenikuja 2 Ule&borg 5539 105 - 5644
Nuottasaarentie 4 (564-9-27-9) Nuottasaarentie 4 Ule&borg 2 586 - - 2 586
Aimékuja 2 (564-10-2-16) Aimékuja 2 Uledborg 12157 - - 12157
Aimékuja 3 (564-10-2-13) Aimékuja 3 Ule&borg 3700 - - 3700
Aimatie 1 (564-10-9-2) Aimatie 1 Uledborg 3 741 - - 3741
Aimétie 5 (564-10-9-1-11)* Aimdtie 5 Uledborg 2 669 - - 2 669

*) Innehas med tomtrétt
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning — Universitetsstdder i Finland

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ B
Fastighetsbeteckning Adress Kommun industri Kontor Ovrigt Totalt
Kaapelitie 4 (564-84-8-6) Kaapelitie 4 Uledborg 26189 41 400 - 67589
Jaasalontie 17 (564-9-31-1-5) Jaasalontie 17 Ulaeborg 2 619 2217 - 4836
Metsdlehmuksentie 6 (179-72-19-1) Metsdlehmuksentie 6 Vaajakoski 12 514 1410 - 13924
Teollisuustie 11 (980-428-39-8) Teollisuustie 11 Ylgjarvi 4700 397 - 5097
Vanha Vaasantie 13 (980-428-17-3) Vanha Vaasantie 13 Ylgjérvi 6872 2083 - 8 955
Vanha Vaasantie 3 (980-428-17-40) Vanha Vaasantie 3 Ylgjarvi 4633 672 - 5305
Kuormakatu 17 (853-92-30-1-L1)* Kuormakatu 17 Abo 3981 2765 - 6746
Totalt 323755 101 053 2194 427003

Madrid & Barcelona

Fastighetsfrteckning - Madrid & Barcelona

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ }
Adress Kommun industri Kontor Ovrigt Totalt
Calle Louis Pasteur 4 Alcald 6 500 - - 6 500
Ctra. M-300 (Av. de Madrid), P.I. Las Matillas Alcald 4 745 - - 4745
Calle Valdelaparra 29 Alcobendas 7 632 4328 - 11960
Francisco Gervas 7. P.I. Valportillo Alcobendas 4142 1368 - 5510
Valportillo Primera, 20 Alcobendas 788 - - 788
Av Conde Romanones 7 Azuqueca 13 411 587 - 13 998
Calle Potassi, P.I. Acisa Castellbisbal 3 300 - - 3 300
Calle Or 14 Cerdanyola 904 106 - 1010
Calle del Progrés 139 Cornella 375 183 - 558
Paseo de las Flores 7 Coslada 9343 2199 - 11542
Paseo Flores 36 Coslada 444 25 90 559
Paseo Flores 38 Coslada 437 25 33 495
Calle Raurell 36, P.I. Cami Ral Gava 1 599 460 - 2 059
Paseo del Ferrocarril 383 Gava 4235 878 - 5113
Calle Juan Jose Vidal 4, P.I. Las Mezquitas Getafe 7081 - - 7 081
Av Sant Julia 104 Granollers 8236 1011 - 9 247
Av Sant Julia 97 Granollers 6273 905 - 7178
Calle Daza Valdes 7 pta 11-12 Leganes 814 - - 814
Calle Daza Valdes 7 pta 13-22 Leganes 4855 - - 4855
Calle Daza Valdes 7 pta 1-5 Leganes 2 020 - - 2 020
Calle Daza Valdes 7 pta 6-7 Leganes 804 - - 804
Calle Daza Valdes 7 pta 8 Leganes 402 - - 402
Calle Daza Valdes 7 pta 9-10 Leganes 804 - - 804
Calle de Montserrat Roig 25-29 L'Hospitalet 3171 - - 3171
Calle Ingeniero Torres Quevedo 20 Madrid 773 256 - 1029
Calle Ingeniero Torres Quevedo 22 Madrid 773 256 - 1029
Calle Ingeniero Torres Quevedo 24 Madrid 773 256 - 1029
Calle Ingeniero Torres Quevedo 26 Madrid 970 346 - 1316
Calle Ingeniero Torres Quevedo 28 Madrid 929 248 - 1177
Calle Roso de Luna 33-35 Madrid 948 297 - 1245
Calle Roso de Luna 37-39 Madrid 948 297 - 1245
Calle Roso de Luna 41-43 Madrid 948 343 - 1291
Mario Roso de Luna 31 Madrid 11 129 325 1565
Av Via Sérgia 77, P.I. Pla d'en Boet || Mataré 4 046 - - 4 046
Calle Octave Lecante 8, P.l Can Magarola Mollet 4107 572 - 4 679
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning - Madrid & Barcelona

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ B
Adress Kommun industri Kontor Ovrigt Totalt
Av la Ferreria 12 Montcada 14 054 1898 15 952
Av La Ferreria 28 Montcada 779 245 - 1024
Av La Ferreria 30 Montcada 789 244 - 1033
Av La Ferreria 76-78 Montcada 1792 311 80 2183
Calle del Téxtil 6 Montcada 1131 1087 10 2228
Calle Muga 2 Montcada 1972 304 - 2 276
Av Prat de la Riba 186 Palleja 3479 - - 3479
Calle Galileo 2 Nave 1 Parets 1186 300 - 1486
Calle Galileo 2 Nave 12 Parets 1099 217 - 1316
Calle Galileo 2 Nave 2 Parets 1186 300 - 1486
Calle Galileo 2 Nave 7 Parets 1042 274 - 1316
Calle Galileo 2 Nave 8 Parets 995 321 - 1316
Calle Galileo 2 Nave 9 Parets 940 300 - 1240
Calle Marconi 3 Parets 3080 230 - 3310
Paseo Fluvial 10 Parets 2923 263 - 3186
Calle Las Arenas 10-12 Pinto 1 491 360 - 1851
Calle Metalurgia 1-3 Pinto 730 180 - 910
Calle Metalurgia 4 Pinto 800 54 - 854
Calle Metalurgia 6 Pinto 800 81 - 881
Calle Metalurgia 8-10 Pinto 1 600 108 - 1708
Calle Metalurgia 9 Pinto 867 160 - 1027
Cormoranes, 5-9 Pinto 6 056 - - 6056
Av de Sentmenat 47 Polinya 3222 388 - 3610
P.I. Can San Joan Parc 17 Rubfi 5 404 2558 - 7 962
Calle Técnica 71 Sant Andreu 505 152 - 657
Calle Técnica 73 Sant Andreu 495 152 - 647
Calle Técnica 75 Sant Andreu 486 152 - 638
Calle Técnica 77 Sant Andreu 476 152 - 628
Calle Técnica 79 Sant Andreu 456 152 - 608
Calle Técnica 81 Sant Andreu 456 152 - 608
Calle Técnica 83 Sant Andreu 573 229 - 802
Calle Torre Bovera 21 Nave 15 Sant Andreu 589 250 - 840
Calle Principat d'Andorra 55 Sant Boi 2704 - - 2704
Calle de la Masia 1-3-5 Sant Esteve Sesrovires 8 095 300 - 8 395
Calle Bronce 2 Sesefa 0 - - 0
Calle Monte Naranco 10-11 Sesefia 5 400 - - 5 400
Calle Monte Naranco 12-13-14 Sesefa 8 098 - - 8 098
Calle Monte Naranco 9 Sesefia 2 700 - - 2 700
Calle Tejada del Tietar 2-3 Sesefia 5430 - - 5430
Av Can Vinyalets Nave 4 Sta Perpetua 1752 590 - 2 342
Av Can Vinyalets Nave 6 Sta Perpetua 1752 590 - 2 342
Av Can Vinyalets Nave 7 Sta Perpetua 2172 476 - 2 648
Calle Lleida 6, Parc Activitats Econdmiques Vic 3 895 - - 3 895
Calle Caldereros 4, P.I. Mohedano Yunquera 4 500 - - 4 500
Calle Caldereros 5, P.I. Mohedano Yunquera 6800 200 - 7 000
Calle Caldereros 6, P.I. Mohedano Yunquera 3298 - - 3298
Totalt 226 690 26 908 2436 256 034
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FASTIGHETSFORTECKNING

Ovriga Finland

Fastighetsforteckning - Ovriga Finland

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ B
Fastighetsbeteckning Adress Kommun industri  Kontor Ovrigt Totalt
Rekolankulma 4 (10-16-3-11) Rekolankulma 4 Alavo 494 - - 494
Korjaamonkatu 1 (609-33-5-3) Korjaamonkatu 1 Bjsrneborg 2 620 - - 2620
Kruuti-Jussintie 3 (609-30-2-1) Kruuti-Jussintie 3 Bjérneborg 984 - 76 1 060
Raja-Hiltantie 8 (609-30-4-1) Rajo-Hiltantie 8 Bjdrneborg 1278 435 - 1713
Tavaratie 4 (609-9-35-5) Tavaratie 4 Bjérneborg 1027 - - 1027
Alkrogintie 2 (638-414-1-287-L1)* Alkrogintie 2 Borgéd 396 - - 396
Vastanbyntie 4 (710-13-108-1) Véstanbyntie 4 Ekends 796 - - 796
Koikkurintie 2 (61-6-165-7-4) Koikkurintie 2 Forsa 1230 322 - 1552
Murrontie 3 (61-15-277-12) Murrontie 3 Forsa 26 176 4 880 - 31056
Rajakatu 22 (69-401-6-427) Rajakaty 22 Haapajérvi 519 - - 519
Tarmontie 2-4 (98-435-7-400 et al) Tarmontie 2-4 Hollola 11 900 2210 300 14 410
Hakakalliontie 7 (106-24-2307-2) Hakakalliontie 7 Hyvinge 895 783 - 1678
Koneenkatu 8 (106-7-606-16) Koneenkatu 8 Hyvinge 47 716 14230 - 61946
Kolisevantie 21 (224-3-38-1) Kolisevantie 21 Hagfors 240 - - 240
Kaivontekijénkatu 4 (143-9-6-5) Kaivontekijankatu 4 lkalis 571 - - 571
Muuntamontie 3 (167-9-903-25) Muuntamontie 3 Joensuu 2713 - - 2713
Viemannintie 1 (174-401-14-122) Viemannintie 1 Juankoski 551 - - 551
Kettukalliontie 27 (205-5-164-9-12)* Kettukalliontie 27 Kajana 597 - - 597
Varistie 8 (205-8-16-8) Varistie 8 Kajana 908 - 82 990
Tampionkatu 12 (214-13-902-5) Tampionkatu 12 Kankaanpaa 490 - - 490
Mottisenkatu 6 (272-17-2-11) Mottisenkatu 6 Karleby 1712 - 1712
Patamé&entie 1 (272-34-1-12) Pataméentie 1 Karleby 3264 - - 3264
Patamdentie 10 (272-34-3-2) Pataméentie 10 Karleby 800 - - 800
Paloasemantie 13 (273-401-11-103) Paloasemantie 13 Kolari 623 - - 623
Kiséllinkatu 10 (285-46-160-1) Kisdllinkatu 10 Kotka 2324 - - 2324
Pulttikatu 9 (285-46-134-1) Pulttikatu 9 Kotka 1037 - 90 1127
Kaupinkatu 19 (286-11-22-5-L1)* Kaupinkatu 19 Kouvola 675 - - 675
Jauratie 1 (290-405-26-376) Jauratie 1 Kuhmo 444 - - 444
Lukkosalmentie 14 (297-22-3-4-L1)* Lukkosalmentie 14 Kuopio 1755 - - 1755
Mestarinkatu 5 (297-24-14-3-3) Mestarinkatu 5 Kuopio 1790 852 - 2642
Makitie 3 (301-4-25-10) Makitie 3 Kurikka 539 - - 539
Aniankatu 9 (398-4-379-5) Aniankatu 9 Lahtis 2027 - - 2027
Ansiokatu 8 (398-23-116-7) Ansiokatu 8 Lahtis 171 700 - 2 411
Jatkokatu 1 (398-9-9050-2) Jatkokatu 1 Lahtis 4 980 - - 4980
Vanhanradankatu 42 (398-20-246-8) Vanhanradankatu 42 Lahtis 26 441 646 - 27087
Vesijarvenkatu 3 (398-1-25-3) Vesijarvenkatu 3 Lahtis - - 487 487
Metsékiventie 4 (408-14-1413-1) Metsdkiventie 4 Lappo 5799 314 - 6113
Kerantie 25 (422-9-124-1) Kerantie 25 Lieksa 529 - - 529
Gunnarlankatu 5 (444-13-662-1) Gunnarlankatu 5 Lojo 7 507 976 - 8483
Ratakatu 26 (444-15-360-6) Ratakatu 26 Lojo 1168 385 - 1553
Ratakatu 28 (444-15-360-1) Ratakatu 28 Lojo 1224 - - 1224
Teollisuustie 9 (541-134-4-3) Teollisuustie 9 Nurmes 519 - - 519
Valttitie 7 (895-18-7-4-11)* Valttitie 7 Nystad 520 - - 520
Outokummuntie 8 (309-11-1105-1) Outokummuntie 8 Outokumpu 540 - - 540
Kaaritie 7 (593-4-50-5) Kaaritie 7 Pieksamdki 534 - - 534
Varikonkatu 5 (598-12-9-9) Varikonkatu 5 Pietarsaari 899 - 91 990
Verstastie 3 (791-421-5-66) Verstastie 3 Pulkkila 574 - - 574
Ayhénjdrventie 5 (684-11-1104-1) Ayhénjérventie 5 Raumo 999 153 - 1152
Teollisuustie 28 (698-9-9025-10)* Teollisuustie 28 Rovaniemi 1019 268 - 1287
Teollisuustie 29 (698-9-9038-9-L1)* Teollisuustie 29 Rovaniemi 4856 - - 4856
Ratakatu 2 (491-1-25-1) Ratakatu 2 S:t Michel 334 - - 334
Yrittgjénkatu 10 (491-6-34-8) Yrittgijénkatu 10 S:t Michel 474 - - 474
Perémiehenkatu 7 (734-4-8-32-L1)* Peramiehenkatu 7 Salo 1039 - - 1039
Yrittgjantie 2 (743-5-24-8) YrittGjcntie 2 Seingjoki 2 435 534 - 2 969

*) Innehas med tomtréitt
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning - Ovriga Finland

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ B
Fastighetsbeteckning Adress Kommun industri  Kontor Ovrigt Totalt
Lohitie 3 (777-406-27-66) Lohitie 3 Suomussalmi 573 - - 573
Autotehtaantie 1 (109-40-103-10 et al) Autotehtaantie 1 Tavastehus 10 652 1090 - 11742
Larin Ky8stinkatu 30 (109-8-38-3) Larin Kydstinkatu 30 Tavastehus 2398 267 - 2665
Ruununmyllyntie 13 (109-16-86-8) Ruununmyllyntie 13 Tavastehus 17715 - - 17715
Képingintie 7 (905-451-33-0) Kopingintie 7 Vasa 535 - - 535
Hiidenmédentie 20 (927-454-4-0) Hiidenmdentie 20 Vichtis 16 956 3316 - 20272
Mustasuontie 9 (931-401-1-362) Mustasuontie 9 Viitasaari 453 - 34 487
Kettukallionkatu 3 (977-10-26-2) Kettukallionkatu 3 Ylivieska 2265 - - 2265
Kiskotie 2 (977-3-7-1) Kiskotie 2 Ylivieska 724 324 - 1048
Totalt 235463 32685 1160 269 308

*) Innehas med tomréitt
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FASTIGHETSFORTECKNING

Ovriga Sverige

Fastighetsférteckning - Ovriga Sverige

Uthyrningsbar area i kvm

136

Lager/ )
Fastighetsbeteckning Adress Kommun industri Kontor Ovrigt Totalt
Mérten 17 Bruksgatan 7 C Eslv 7 640 - - 7 640
Gevadret 1, Varjan 2 Mossvégen 16 Falképing 6115 - - 6115
Arendal 1:10 Synnerddsvigen 7 Géteborg 3381 1115 - 4 496
Hégsbo 34:18* J A Wettergrens Gata 10 Géteborg 2914 2 420 - 5334
Bronsen 1,4, 5, 6,7 industrigatan 87 Helsingborg 8 426 - - 8 426
Plankan 2 Brénnerigatan 2 Hégands 7187 - - 7187
Kristianstad 3:35 Bjsrkhemsvégen 12 Kristianstad 8737 - - 8737
Grepen 9, Grepen 12, Grepen 14 Skogvaktarevagen 11, 15 & 17 Lidképing 6954 - - 6954
Inteckningen 5 Magistratsvégen 16-18 Lund 12924 7 506 3359 23789
Stockholmsledet 12 Emdalavéagen 3 Lund 5438 380 - 5818
Bredablick 4* Sallerupsvégen 34 Malmé 17 795 - - 17795
Batyxan 5* Jarnyxegatan 15-17 Malmé 4865 775 - 5640
Batyxan 6* Stenyxegatan 1 Malmé 10 928 3463 - 14 391
Vevaxeln 4 Vevaxelgatan 2 Malmé 1080 1758 - 2 838
Lommen 6, Anden 1 Langgatan 74 & 80 Mellerud 7 265 - - 7 265
Pollaren 1 Barlastgatan 10 Norrkdping 40 730 - - 40730
Pollaren 2 Barlastgatan 10 Norrkdping 7 700 - - 7 700
Kamaxeln 6* Batterivagen 11 Skévde 1267 1013 - 2 280
Borggérd 1:344 industrivdgen 4 Staffanstorp 8 976 324 - 9 300
Travaran 1 Tommarpsvagen 116 Trelleborg 11199 - - 11 199
Ratten 6 Kardanvégen 28 Trollhéttan 1161 1481 - 2 642
Grasanden 7 Skaragatan 15 Vara 6 946 1801 - 8 747
Nedervara 3:4 Gamla Tegelbruket Vara 10 220 - - 10220
Bockaberg 2:2 Solbergavigen 44 Vetlanda 16 720 2 807 - 19527
Snickaren 3 Snickarvégen 4 Vetlanda 11 430 1570 - 13000
Sndppan 5 Drottning Kristinas vag 6 Amal 4190 - - 4190
Totalt 232188 26 413 3359 261 960

*) Innehas med tomtréitt
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FASTIGHETSFORTECKNING

Ovriga Europa

Fastighetsférteckning - Ovriga Europa

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ B
Adress Kommun, Land industri Kontor Ovrigt Totalt
Holger-Crafoord Strasse 26 Hechingen, Tyskland 8 836 287 1083 10206
Holger-Crafoord Strasse 26 Hechingen, Tyskland 10 213 10 12 10235
Holger-Crafoord Strasse 26 Hechingen, Tyskland 18 205 91 865 19161
Holger-Crafoord Strasse 26 Hechingen, Tyskland 6 644 4 074 1680 12398
Holger-Crafoord Strasse 26 Hechingen, Tyskland 10 531 1456 - 11987
Skjernvej 6 Aalborg, Danmark 3055 514 - 3569
Lokesvej 1 Hillered, Danmark 2 003 887 - 2890
Lieu-Dit Obergrund Baltzenheim, Frankrike 1974 214 - 2188
54 Chemin des Barmettes Béligneux, Frankrike 3050 430 - 3480
43 Rue Mére Elise Rivet Brignais, Lyon, Frankrike 1000 450 - 1450
2 Route de Laigneville Cauffry, Frankrike 9 600 - - 9600
35 Avenue des Fréres Montgolfier Chassieu, Lyon, Frankrike 7 344 600 - 7944
42 Avenue du Progrés Chassieu, Lyon, Frankrike 16 106 216 - 16322
2 Avenue de I'Industrie Chassieu, Lyon, Frankrike 5834 - - 5834
42 Rue de Vaucanson Décines-Charpieu, Lyon, Frankrike 1725 1430 - 3155
1130 Avenue Oehmichen-Technoland Etupes, Frankrike 2 635 439 - 3074
33 Route de Douai - 141 Rue Gustave Delouy Lesquin, Lille, Frankrike - - 558 558
5737 Chemin des Tuileries Limonest, Lyon, Frankrike - - 504 504
5 Rue des Drapiers Metz, Frankrike - 1898 - 1898
Route d'Heyrieux Mions, Lyon, Frankrike - - 543 543
18 ter, 98 et 100 Rue de Reckem, Rue de Vertuquet Neuville-en-Ferrain, Lille, Frankrike 16 000 1397 - 17397
1 Rue des Fauvettes Ostwald, Strasbourg, Frankrike - 2233 - 2 233
101 Rue des Généraux Altmayer Saint-Avold, Frankrike 586 689 - 1275
Route de Verdun Toul, Frankrike 2793 586 - 3 379
Rue Gay Lussac Valenciennes, Lille, Frankrike - - 635 635
4 Rue des Alpes, Zone d'Activité Est Vaulx-en-Velin, Lyon, Frankrike 2 658 91 - 2 749
5 Avenue Karl Marx Vaulx-en-Velin, Lyon, Frankrike 1740 400 - 2140
Boulevard Laurent Bonnevay et Allée des Savoies Vénissieux, Lyon, Frankrike - - 712 712
Rue Francois Meunier Vial, Boulevard Burdeau Villefranche-sur-Saéne, Lyon, Frankrike - - 635 635
Av Tercera 12, P.I. Campollano Albacete, Spanien 4593 - - 4593
Calle Galileo Galilei 14 Alicante, Spanien 5760 - - 5760
Calle Obenque 1, P.I. Casa Grande Alicante, Spanien 3912 - - 3912
Calle Xativa Alicante, Spanien 4808 - - 4808
Calle Vitoria 280, Ctra Madrid-Irin Burgos, Spanien 4 695 - - 4695
Calle de la Mojarra 53, P.I. Tres Caminos Cédiz, Spanien 4309 - - 4309
Av Europa 229-231, Cdad. del Transporte Castellén, Spanien 5212 - - 5212
Av Avinyonet, Calle Dr. Ferran 2 Girona, Spanien 329 - - 329
Av Europa 56-57, P.I. Nord Girona, Spanien 3 908 - - 3908
Av Roses Girona, Spanien 10 637 - 40 10677
Calle Mestre Falla 60, P.I. Les Mates Girona, Spanien 5009 - - 5009
Calle Torre Vedruna Girona, Spanien 3917 - - 3917
P.I. Pla de Sant Joan Girona, Spanien 5648 - 4367 10015
Av Sant Antoni de Portmany 2 Ibiza, Spanien 2 426 - - 2426
Ctra Ibiza a St.Antoni KM 2-4, P.I. Can Negre Ibiza, Spanien 2 989 - - 2989
Calle Cordonera 3, P.l. la Portalada La Rioja, Spanien 3 950 - - 3950
Calle Diego Vega Sarmiento 62, P.I. Miller Las Palmas, Spanien 3587 - - 3587
Del Sau 11 Parcelas 6-7-8-9-15-16-17 Las Palmas, Spanien 3707 - - 3707
Av Indistria s/n, P.I. El Segre Lleida, Spanien 3084 - - 3084
Hort de Ses Animes 2 Mallorca, Spanien - - 15436 15436
Calle Artruix 16, P.I. Mad Menorca, Spanien 3 500 - - 3500
Calle Venezuela Parcela 10-12, P.I. Oeste Murcia, Spanien 3998 - - 3998
Calle Vilma-Londres, P.I. Cabezo Beaza Murcia, Spanien 3524 - - 3524
Calle Primera Parcela 206, P.I. Montalvo 3 Salamanca,Spanien 3 855 - - 3855
Calle Montsant, P.I. Casanova Sant Fruités de Bages, Spanien 2 646 - - 2646
Calle Turdetanos 1 Sevilla, Spanien 12 964 1373 121 14 458
Calle Plom 7 Tarragona, Spanien 1857 471 - 2 328
Calle Plom 9 Tarragona, Spanien 2125 520 - 2645
Calle Plom 11 Tarragona, Spanien 1720 421 - 214
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning - Ovriga Europa

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ .
Adress Kommun, Land industri Kontor Ovrigt Totalt
Calle Ferro 14-16 Tarragona, Spanien 3194 861 4055
Calle Luxemburg 8, P.I. Tecnoparc Tarragona, Spanien 3625 - - 3625
Calle Plom 30, P.I. Riu Clar Tarragona, Spanien 3735 356 - 4091
Calle Po-Rin 12, P.I. Oriola Tarragona, Spanien 3518 - - 3518
Ctra Valéncia 8, P.I. Francoli Tarragona, Spanien 4788 - - 4788
Calle Charza-Las Palmitas Teneriffa, Spanien 3386 - - 3386
Calle Laura Grote de la Puerta 2, P.I. El Mayorazgo Teneriffa, Spanien 3554 - - 3554
Av de Los Huetos 64 Vitoria-Gasteiz, Spanien 4054 - - 4054
Totalt 281 054 22 394 27191 330639

Totalt Sagax

Fastighetsforteckning — Totalt Sagax

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ .
industri Kontor Ovrigt Totalt
Totalt 3060883 634453 63977 3759313
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DEFINITIONER

Definitioner

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

avses finansiella matt 6ver historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stdllning, finansiellt resultat eller kassafloden som inte definieras eller
anges i tillampliga regler for finansiell rapportering, i Sagax fall IFRS. Utgangspunkten for lamnade alternativa nyckeltal dr att de anvéinds av foretags-
ledningen for att bedéma den finansiella utvecklingen och dirmed bedoms ge aktiedgarna och andra intressenter vardefull information.

Nedanstéende tabell redogor for definitionen av Sagax nyckeltal. Berdkningen av de alternativa nyckeltalen framgér separat nedan.

Nyckeltal Beskrivning Motivering av alternativt nyckeltal

Avkastning pé eget kapital Periodens resultat, omréknat till 12 mé&nader, i férhallande till genomsnittligt Nyckeltalet askadliggér hur dgarnas kapital férréntats
eget kapital (IB+UB)/2 under perioden. under perioden.

Avkastning pé totalt kapital Periodens resultat, omréknat till 12 mé&nader, efter finansnetto efter &terléggning av Nyckeltalet &skadliggér férmégan att generera resultat

finansiella kostnader i férh&llande till genomsnittliga totala tillgéingar under perioden. pa koncernens tillgéingar oaktat finansieringskostnader.

Areaméssig uthyrningsgrad Kontrakterad area direkt efter periodens utgéang i férhéllande till total Nyckeltalet belyser uthyrningssituationen.
uthyrningsbar area direkt efter periodens utgang.

Beldningsgrad Rantebdrande skulder enligt balansrékningen vid periodens utgéng i férhallande Nyckeltalet belyser finansiell risk.
till totala tillgéngar vid periodens utgdng.

Direktavkastning Periodens driftnetto (inklusive fastighetsadministration) med &terléggning av tomt- Nyckeltalet ask&dliggér verksamhetens resultat-
rattsavgdlder, omréknat till 12 mé&nader, justerat fér fastigheternas innehavstid under  generering fére finansiella kostnader och kostnader
perioden i férh&llande till fastigheternas bokférda vérden vid periodens utgéng. for central administration.

EBITDA Driftnetto minskat med kostnader fér central administration med tillagg fér erhdlina  Sagax anvénder EBITDA fér att med nyckeltalet
utdelningar frén joint venture och intresseféretag. EBITDA/Nettoskuld &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 Nyckeltalet belyser dgarnas andel av eget kapital.
utgéng efter att hansyn tagits till eget kapital hanférligt till D-aktier respektive
preferensaktier.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad Kontrakterad érshyra direkt efter periodens utgéng i férhallande till Nyckeltalet askadliggér den ekonomiska utnyttjande-
hyresvérde direkt efter periodens utgéng. graden i koncernens fastigheter.
EURIBOR Euribor, eller Euro Interbank Offered Rate, &r en daglig referensrénta Ej alternativt nyckeltal.

som berdknas som ett genomsnitt av de réintor som banker i EU-lénderna stéller till
varandra fér utldning i euro.

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

Framétriktad direktavkastning  Driftnetto (inklusive fastighetsadministration) enligt aktuell intjaningsférméga med Nyckeltalet ask&dliggér verksamhetens resultat-
aterldggning av tomtréttsavgdlder, i forhallande till fastigheterna bokférda vérden  generering fére finansiella kostnader och kostnader for
vid periodens utgdng. central administration

Framétriktad EBITDA Driftnetto enligt aktuell intjdningsférméga minskat med central administration med Sagax anvénder EBITDA fér att med nyckeltalet
tilldgg fér erhélina utdelningar fran joint venture och intresseféretag. EBITDA/Nettoskuld, framétriktad askadliggéra

finansiell risk.

Férvaltningsresultat Resultat exklusive vardeférandringar och skatt. Ett métt p& verksamhetens resultatgenerering oaktat
vardeférandringar.

Férvaltningsresultat per A- Férvaltningsresultatet for perioden reducerat med utdelning till D-aktier och Ett matt pd tillg&ngarnas resultatgenerering oaktat vér-

och B-aktie efter utspddning preferensaktier, dividerat med genomsnittligt antal A- och B-aktier efter utspédning.  deférandringar som ftillfaller &garna av A- och B-aktier.

Férvaltningsresultat per A- Férvaltningsresultatet for perioden reducerat med utdelning till D-aktier och Ett matt pd tillg&ngarnas resultatgenerering oaktat vér-

och B-aktie, arlig tillvéxttakt preferensaktier, dividerat med genomsnittligt antal A- och B-aktier efter utspédning.  deféréndringar som ftillfaller dgarna av A- och B-aktier.
Utfall fér éret i relation till fsregaende ér.

Hyresduration Aterstéende |3ptid p& hyresavtal. Nyckeltalet &skadliggér risk for framtida vakanser.

Hyresvarde Kontrakterad @rshyra som 16per direkt efter periodens utgéng med Nyckeltalet éskadliggér koncernens intdktspotential.

tilldgg fér beddmd marknadshyra fér vakanta lokaler.

IFRS International Financial Reporting Standards. Internationella redovisningsstandarder  Ej alternativt nyckeltal.
for koncernredovisning fér féretag vars vérdepapper &r noterade pé en reglerad
marknad.

Joint venture Samarbetsform med flera dgare som har gemensamt bestdmmande inflytande. Ej alternativt nyckeltal.

Kassafldde per A- och B-aktie  Resultat fére skatt justerat fér poster ej ing&ende i kassaflédet samt minskat med Nyckeltalet &skadliggér hur stor del av periodens
betald skatt i relation till genomsnittligt antal A- och B-aktier. Frén resultatet fére skatt kassafldde som kan betraktas som tillhérigt &garna av
har &ven dragits utdelning till D-aktier och preferensaktier fér perioden. Erhallen A- respektive B-aktier.

utdelning frén joint venture har lagts till resultat fére skatt.

Nettoskuld Réntebdrande skulder minskade med réntebérande tillgangar, likvida medel och Nyckeltalet belyser koncernens skuldséttning.
bérsnoterade aktier.

Nettoskuld enligt Réntebdrande skulder minskade med bérsnoterade vardepapper Nyckeltalet belyser koncernens skuldsattning.
EMTN-program och likvida medel.
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DEFINITIONER

Nyckeltal

Beskrivning

Motivering av alternativt nyckeltal

Nettoskuld enligt EMTN-
program/Totala tillgéngar

Réntebdrande skulder minskade med bérsnoterade vérdepapper
och likvida medel i férh&llande till totala tillg&ngar.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Nettoskuld/Totala tillgéingar

Réntebdrande skulder minskade med réntebérande tillgéingar, likvida medel och
bérsnoterade aktier i férhallande till totala tillgéngar.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Resultat per A- och B-aktie

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

Ej alternativt nyckeltal.

Resultat per D-aktie

D-aktier ger ratt till fem ganger utdelningen p& A- och B-aktier, dock hégst
2,00 kronor per aktie och ér.

Nyckeltalet belyser aktiedgarnas andel av resultatet.

Rantederivat

Avtal betréffande léneréntor som bland annat kan inbegripa faktorerna tid, inflation
och/eller maximala réantenivéer. Tréffas normalt for att sakerstdlla réntenivaer for
réntebdrande lan.

Ej alternativt nyckeltal.

Rénteswap

Rénteswap dr ett avtal mellan tvé parter om byte av réntevillkor pé& lén i

samma valuta. Bytet innebér att den ena parten fér byta sin rérliga rénta

mot en fast réinta, medan den andra parten far fast rénta i byte mot en rérlig rdnta.
Avsikten med en rénteswap &r att reducera rénterisken.

Ej alternativt nyckeltal.

Rantetdickningsgrad

Férvaltningsresultat, exklusive férvaltningsresultat frén joint venture men inklusive
utdelningar frén joint venture, efter aterldggning av finansiella kostnader
i relation till finansiella kostnader.

Nyckeltalet askadliggér finansiell risk.

Réntetéckningsgrad enligt
EMTN-program

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

Nyckeltalet ask&dliggér finansiell risk.

Soliditet

Eget kapital i relation till totala tillgangar.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

STIBOR

Stibor, eller Stockholm Interbank Offered Rate, &r en daglig referensrénta som
berdknas som ett genomsnitt av de réntor som banker stéller till varandra fér
utléning i svenska kronor.

Ej alternativt nyckeltal.

Substansvarde (NAV)

Redovisat eget kapital enligt balansrékningen med éterléggning av reserveringar
for rantederivat, uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader pé fastighetsvérden
och uppskjuten skatt avseende reserveringar fér réntederivat.

Ett etablerat matt p& koncernens substansvdrde som
mdjliggdr analuser och jamfsrelser med EPRA NAV.

Sakerstéllda skulder/Totala
tillgangar

Skulder sakerstdllda med pantsatta tillgangar i férhéllande till totala tillgéngar.

Nyckeltalet belyser finansiell risk fér obligations-
innehavare.

Totalavkastning pé aktie

Summan av aktiens kursféréndring under perioden och under perioden erlagd
utdelning i procent av aktiekursen vid féregdende érs slut.

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

Totalavkastning pé fastighet

Summan av direktavkastning och omvérderingar av fastigheter under perioden,
i relation till genomsnittligt fastighetsvéirde vid periodens utgéang justerat for
omvérderingar under perioden.

Nyckeltalet ask&dliggér resultatgenerering och
vérdetillvaxt for fastigheterna under en period.

Triple netavtal

Typ av hyresavtal dér hyresgésten, utéver hyran, betalar samtliga kostnader som
beléper pa fastigheten och som normalt hade belastat fastighetségaren. Dessa
inkluderar driftskostnader, underhéll, fastighetsskatt, tomtréttsavgald, férsakring,
fastighetsskotsel, etc.

Ej alternativt nyckeltal.

Utspddning Utspédning till f8ljd av utestdende teckningsoptioner har i enlighet med 1AS 33 Ej alternativt nyckeltal.
berdknats som det antal A- och B-aktier vilka ska emitteras fér att tacka skillnaden
mellan &senkurs och bérskurs fér samtliga utestéende potentiella A- och B-aktier
(teckningsoptioner), till den del det &r sannolikt att de kommer att utnyttjas.
Overskottsgrad Periodens driftnetto i relation till periodens hyresintdkter. Nyckeltalet ask&dliggér fastigheternas l6nsamhet.

Berékning av de alternativa nyckeltalen framgér av nedanstéende tabeller.

Belopp i milioner kronor

Belopp i miljoner kronor

om inte annat anges 2021 2020 om inte annat anges 2021 2020
Avkastning pa eget kapital Areamdssig uthyrningsgrad
Resultat efter skatt 9 807 3711 Kontrakterad area, '000 kvm 3 625 3312
Genomsnittligt eget kapital 26 766 20 855 Totalt uthyrningsbar area, '000 kvm 3759 3 480
Avkastning pé& eget kapital 37 % 18% Areaméssig uthyrningsgrad 96 % 95 %
Avkastning pa totalt kapital Beléningsgrad
Férvaltningsresultat 2 805 2 389 Réntebdrande skulder 26 354 19 828
Finansiella kostnader A47 481 Totala tillgéngar 62 472 46 622
Resultat fore finansiella kostnader 3252 2 870 Bel&ningsgrad 42 % 43 %
Genomsnittligt totalt kapital 54725 43 388
Avkastning pé totalt kapital 6% 7%
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DEFINITIONER
Berdkning av de alternativa nyckeltalen framgér av nedanstéende tabeller, forts.
Belopp i milioner kronor Belopp i milioner kronor
om inte annat anges 2021 2020 om inte annat anges 2021 2020
Direktavkastning Hyresduration
Driftnetto 2 573 2 397 Avtalade framtida hyresintékter 16 782 14 746
Aterléggning av tomtréittsavgald -26 -25 Kontrakterad arshyra 3311 2 865
Innehavsjustering, férvarv/férsaliningar 139 57 Hyresduration, &r 5,1 5,1
Valutaomrékning till balansdagskurs 44 —_67
Justerat driftnetto 2730 2362
Fastigheternas bokférda vérde 46 067 37 548 Forvaltningsresultat per A- och B-aktie, arlig fillvéxttakt
Direktavkastning 6,0% 6,3% Forvaltningsresultat per A- och B-aktie efter
utspadning féregéende ér, kr 6,62 5,51
Férvaltningsresultat per A- och B-aktie efter
EBITDA rullande 12 ménader utspédning nuvarande ér, kr 7,99 6,62
Driftnetto 2573 2397 Alig tillvéxttakt 21 % 20 %
Central administration -147 -132 Kassaflsde per A- och B-aktie
Utdelningar fran joint venture och intressebolag 373 424 Resultat fore skatt 10 543 4330
EBITDA 2799 2689 Ej kassaflddespdverkande poster -8 051 -2 055
Betald skatt -146 -55
Eget kapital per A- och B-aktie Utdelning tillhérande preferens- och D-aktier -253 -285
Eget kapital 31079 22452 Kassaflsde 2093 1935
Eget kapital fillhérande preferens- och D-aktier -4419 -4 940 Kassafléde per A- och B-aktie efter utspédning, kr 6,58 6,09
Justerat eget kapital 26 660 17 512
Antal aktier, st 317 653 595 317 279 530 Nettoskuld
Antal aktier effer utspddning, st 317 984 595 317 891 458 Réntebérande skulder 26 354 19 828
Eget kapital per A- och B-aktie, kr 83,93 55,19 Réntebérande tillgangar _676 _550
Eget kapital per A- och B-aktie efter utspadning, kr 83,84 55,09 Likvida medel och bérsnoterade akfier! _0 464 2 164
Nettoskuld 16 214 17 114
Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad @rshyra 3324 2 865 Nettoskuld enligt EMTN-program
Hyresvéirde 3459 3024 Rantebarande skulder 26 354 19 828
Ekonomisk uthyrningsgrad 96 % 95 % Bérsnoterade véardepapper' -9 380 -2 140
Likvida medel -84 -24
Framéitriktad direktavkastning Nettoskuld enligt EMTN-program 16 890 17 664
Driftnetto enligt aktuell intjéningsférméga 2 761 2 370
Aferl'dggning av fomtréttsavgald -26 -25 Nettoskuld enligt EMTN-program/Totala tillgéingar
Justerat driftnetto 2735 2345 Nettoskuld enligt EMTN-program 16 890 17 664
Fastigheternas bokférda vérde 46 067 37 548 Totala fillgangar 62 472 46 622
Framétriktad direktavkastning 59 % 6,2 % Nettoskuld enligt EMTN-program/Totala
tillgangar 27 % 38 %
Framétriktad EBITDA
Driftnetto enligt aktuell intjéningsférméga 2 761 2 370 Nettoskuld/EBITDA
Central administration -147 -132 Nettoskuld 16214 17.114
Utdelningar fran joint venture och intresseféretag 373 424 EBITDA 2799 2689
Framdtriktad EBITDA 2987 2662 Nettoskuld/EBITDA 58x 6,4 x
Forvaliningsresultat Nettoskuld/framatriktad EBITDA
Resultat efter skatt 9 807 3711 Nettoskuld 16 214 17114
Skatt 1294 891 EBITDA, framétriktad 3 006 2 662
Vérdefc’jrc’jndringor -8 297 2213 NeHOSkU|d/EB|TDA framatriktad 5,4 x 6,4 x
Férvaltningsresultat 2 805 2 389
Nettoskuld/Totala tillgéingar
Forvaltningsresultat per A- och B-aktie efter utspéidning Nettoskuld 16214 17.114
Férvaltningsresultat 2795 2 389 Totala fillgéngar 62 472 46 622
Utdelning tillhérande preferens- och D-aktier -253 -285 Nettoskuld/Totala fillgéngar 26 % 37 %
Justerat frvaltningsresultat 2 543 2104
Férvaltningsresultat per A- och B-aktie efter
utspadning, kr 7,99 6,62
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1) Inkluderar bérsnoterade aktier i bolag som redovisas som

intresseféretag.
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KALENDARIUM

Berdkning av de alternativa nyckeltalen framgar av nedanstaende tabeller, forts.

Belopp i miljoner kronor

Belopp i miljoner kronor

om infe annat anges 2021 2020 om infe annat anges 2021 2020
Resultat per A- och B-aktie efter utspédning Substansvérde (NAV)
Resultat efter skatt 9 807 371 Eget kapital 31079 22 452
Utdelning tillhérande preferens- och D-aktier -253 -285 Eget kapital tillhérande preferens- och D-aktier -4 419 -4 940
Justerat resultat efter skatt 9 554 3426 Aterlaggning av derivat 74 118
Resultat per A- och B-aktie, kr 30,04 10,78 Aterléggning av temporéra skillnader 3383 2 590
Aterlaggningar hanfarliga fill joint venture 1019 881
Réintetéickningsgrad Substansvarde (NAV) 31 136 21 101
Fgérvculrnin.gsres?hct - 2 805 2 389 S;l;‘zg:?:g,ri? (NAV) per A- och B-aktie efter 9792 66,38
Aterlaggning férvaltningsresultat JV -713 -565
Utdelning frén joint venture 373 424
Finansiella kostnader 447 481 Sakerstéllda skulder/Totala fillgangar
Korrigerat férvaltningsresultat 2912 2729 Stkerstdllda skulder 189 5086
Réntetickningsgrad 6,5x 57x Totala tillgangar 62 472 46 622
Sékerstdllda skulder/Totala tillgéngar 0% 1 %
Réntetéckningsgrad enligt EMTN-program .
Férvaltningsresultat 2 805 2 389 Ov.erskot'rsgrad
Finansiella kostnader 334 442 arlﬂn.eﬁcik 2573 2397
Férvaltningsresultat fére finansiella kostnader 3139 2 831 “yresmtu ter 3100 2898
S Overskottsgrad 83 % 83 %
Réntetackningsgrad 9,4 x 6,4 x
Soliditet
Eget kapital 31079 22 452
Totala tillgéngar 62 472 46 622
Soliditet 50 % 48 %

Kalendarium

Delérsrapport januari-mars 2022
Arsstamma 2022
Delérsrapport januari-juni 2022

Delé&rsrapport januari-september 2021

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

Utbetalningar av utdelning till Ggare av D-aktier

Juni 20227

Sista dag fér handel inklusive rétt till utbetalning
av utdelning

Férsta dag fér handel exklusive ratt till utbetalning
av utdelning

Avstédmningsdag fér utbetalning av utdelning

Férvéntad dag fér utbetalning frén Euroclear?

September 2022"

Sista dag fér handel inklusive ratt till utbetalning
av utdelning

Férsta dag fér handel exklusive ratt till utbetalning
av utdelning

Avstémningsdag fér utbetalning av utdelning

Férvantad dag fér utbetalning frén Euroclear?

1) Av styrelsen féreslagna.

28 juni 2022

29 juni 2022
30 juni 2022
5 juli 2022

28 september 2022

29 september 2022
30 september 2022
3 oktober 2022

December 2022"

Sista dag fér handel inklusive ratt till utbetalning

av utdelning

Férsta dag fér handel exklusive rétt ill utbetalning

av utdelning
Avstamningsdag fér utbetalning av utdelning

Férvantad dag fér utbetalning frén Euroclear?

Mars 2023"

Sista dag fér handel inklusive rétt till utbetalning
av utdelning

Forsta dag fér handel exklusive rétt till utbetalning

av utdelning
Avstamningsdag fér utbetalning av utdelning

Forvantad dag fér utbetalning frén Euroclear?

2) Sker pé tredje bankdagen efter avstémningsdagen fér svenska emittenter. Sagax styr dock inte ver detta datum.
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28 december 2022

29 december 2022
30 december 2022
4 januari 2023

29 mars 2023

30 mars 2023
31 mars 2023
5 april 2023
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Sagax hallbarhetsdefinition

Sagax utgar fran den definition av hallbarhet som
foljer av FN:s rapport "Var gemensamma framtid”
i vilken hallbar utveckling definieras som "en utveckling som
tillfredsstaller dagens behov utan att dventyra
kommande generationers mojligheter

att tillfredsstdlla sina behov".




HALLBARHETSRAPPORT

Hallbarhetsaret 1 korthet

ENERGIANVANDNING

Sagax mal ar att minska energi-
anvandningen med 30 % fran ar 2018
till 2025. Faktiskt utfall for 2021 var
155 kWh/kvm jamf{ort med fore-
géende &r som var 146 kWh/kvm.
Ackumulerat utfall sedan 2018

ar —6 %.

—6 % sedan 2018

SOLCELLSANLAGGNINGAR

Sagax paborjade installation av
solcellsanldaggningar under 2018.
Under 2021 har Sagax installerat
solcellsanlaggningar pa 17 fastigheter.
Installerade solcellsanlaggningar har
en berdknad arlig produktion om

3 049 MWh, vilket motsvarar

16 miljoner kilometer med elbil.
Installerad effekt var 4 980 kWp.

17 installerade
under 2021

MILJOCERTIFIERING

Sagax har under 2021 fortsatt arbetet
med miljocertifiering av fastighets-
bestandet. Under aret initierades
flera certifieringar, bade avseende
nyproduktion och befintligt besténd.
Vid arskiftet pagick 28 certifieringar,
varav merparten enligt BREEAM
In-Use. Vid arsskiftet var 232 000
kvadratmeter av fastighetsbestédndet
certifierat, vilket dr en 6kning med
38 000 kvadratmeter.

232 000
kvadratmeter

Solceller installerade pa fastigheten Innovatieweg 6 i Nederlanderna,
som &ven certifieras enligt Breeam In-Use.

Installation av laddning fér elfordon i Ruosilantie 14 i Finland,
som dven certifieras enligt Breeam In-Use.
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HALLBARHETSRAPPORT

Hallbarhetsstrategi och styrning

TRENDER OCH DRIVKRAFTER INOM HALLBARHETSOMRADET
Forandringar inom héllbarhetsomradet drivs till stor del av globala
overenskommelser med tillhérande mal sisom EU:s hallbarhetsagenda,
Global Compacts tio principer, FN:s globala mal for en hallbar utveck-
ling samt Parisavtalet. Det sistndmnda innebér att linderna som é&r par-
ter i avtalet atar sig att begransa den globala uppvarmningen till under
2 °C och strévar efter att begransa den till 1,5 °C genom att minska
utsldppen av viaxthusgaser. Darut6ver finns ett flertal regelverk och stan-
darder som ger viagledning kring hur verksamheter kan méta och f6lja
upp sitt héllbarhetsarbete sdsom till exempel Task Force on Climate-
related Financial Disclosure (TCFD), Greenhouse Gas Protocol (GHG
protocol) samt EU:s taxonomi for hallbar finansiering (EU-taxonomin).
Sagax rapporterar drligen sina koldioxidutslapp enligt GHG-protokollet.
Darutover forbereder EU, genom Corporate Sustainability Reporting
Directive (CSRD), revideringar och ytterligare skiarpta krav pa héllbar-
hetsrapportering. Sagax kommer att omfattas av rapporteringskraven i
CSRD som foreslas gilla fran ar 2024 avseende rakenskapsér 2023.

EU-taxonomin ar en del av EU:s handlingsplan for finansiering av
héllbar tillvaxt. Handlingsplanen har tre 6vergripande mél: att styra
kapitalfloden mot hallbara finansieringar, att gora hallbarhet till en
standardfaktor vid riskhantering samt att uppmuntra till transparens
och langsiktighet. EU-taxonomin blir central for finansiella institutioner
och banker i att identifiera hallbara investeringar. Fér mer information
om EU-taxonomin och hur denna paverkar Sagax, se sidan 153.

Bygg- och fastighetssektorn star for ungefiar en femtedel av Sveriges
klimatpaverkan och pekas inom ramen for EU-taxonomin ut som en av
sju sektorer med storst miljopaverkan. En byggnads klimatpaverkan
over sin livscykel uppstér vid uppforande, rivning, forvaltning (energi)
samt vid renoveringar och ombyggnationer. Klimatpéverkan ar storst vid
nybyggnation. Sagax investeringsverksamhet ar huvudsakligen inriktad
pa forvirv av befintliga byggnader. Sagax genomfor fa nybyggnations-
projekt. I friga om Sagax klimatpaverkan ar det saledes framforallt val

av material vid ombyggnation, energikallor och férsérjningssystem som
ar betydelsefulla. Sagax hyresgister ansvarar till storsta del for energi-
forsorjningen.

Investeringar i energi- och miljoforbattrande atgarder forutsétter
en lonsam utveckling och verksamhet. Sagax uppvisade under 2021 en
fortsatt stark ekonomisk utveckling, vilket skapar majligheter till bland
annat fortsatta investeringar i energi- och miljoatgarder. Avkastning
pé eget kapital har i genomsnitt varit 27 % under de senaste fem aren
medan forvaltningsresultatet per A- och B- aktie har 6kat med i genom-
snitt 21 % per ar under samma period. Sagax har under 2021 investerat
47 miljoner kronor i bland annat 17 solcellsanldggningar, geotermisk
energi, LED-belysning och fastighetsautomation. Arbetet med att miljo-
certifiera fler fastigheter har fortsatt under 2021. Sagax miljocertifierar
vid ny- och stérre ombyggnationer. Darut6éver genomfor Sagax l6pande
miljocertifieringar av befintliga byggnader. Vid arsskiftet pagick sam-
manlagt 28 certifieringar.

HALLBARHETSSTRATEGI

Sagax hallbarhetsstrategi tar sin utgdngspunkt i bolagets affarsidé,
policyer, externa ramverk samt visentlighetsanalys vilken uppdateras
arligen.

Sagax foljer aktiebolagslagens huvudregel (3 kap. 3 §) i friga om
syfte. Det 6vergripande verksamhetsmalet dr att ldngsiktigt generera
storsta majliga riskjusterade avkastning till aktiedgarna. For att na detta
mal bedrivs bolagets verksamhet genomgdende med ett langsiktigt per-
spektiv. Sagax uppfattning ar att vinstsyftet inte star i konflikt med ett
hallbart foretagande: Att vara en bra arbetsgivare, en bra leverantor, en
uppskattad kund och att bolaget upptrader pa ett anstandigt sétt i sam-
hallet och forsoker begrénsa sin miljopaverkan ar alla grundlaggande
forutsattningar for att Sagax, over lang tid, ska kunna bereda vinst for
sina aktiedgare.

HALLBARHETSARBETET TAR STOD I

LAGAR EXTERNA RAMVERK OCH INITIATIV INTERNA RIKTLINJER
Aktiebolagslagen FN:s globala héllbarhetsmal Hallbarhetspolicy
Miligbalken FN:s Global Compact Arbetsmiljgpolicy

Arsredovisningslagen

Ovriga tillampliga lagar
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Global Reporting Initiative (GRI)

Miljscertifieringar av fastigheter

Anti-korruptionspolicy
Uppférandekod fér leverantérer

Ovriga policyer
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Det langsiktiga forhéllningssattet illustreras av att det i forvaltnings-
strategin ingar att arbeta med att bygga ldngsiktiga kundrelationer samt
av det begransade inslaget av fastighetshandel i bolagets verksamhet.
Bolaget viljer att avsta frén att vid varje tidpunkt maximera hyresnivin
om istillet hyresavtal med ldngre 16ptider med solventa hyresgéster
kan uppnas. Detta leder till minskad risk for vakanser samt lagre uthyr-
nings- och lokalanpassningskostnader.

Bolaget dr beroende av kompetenta och professionella medarbetare.
Det ar darfor viktigt att foretaget ar en attraktiv arbetsgivare som bade att-
raherar och har forméagan att langsiktigt behalla kompetent personal.

Sammantaget ar bolagets strategier utformade for att Sagax ska
generera ldngsiktigt uthallig avkastning och starka kassafléden. Sagax
hallbarhetsarbete dr séledes en naturlig del i foretagets affarsmodell och
bidrar till att uppné foretagets mal. I friga om upplysningar for forstael-
sen av foretagets utveckling, stillning och resultat hanvisas till rappor-
teringen i drsredovisningen for 2021.

Hallbarhetsarbetet forankras genom en tydlig intern kommunika-
tion och ansvarsfordelning.

STYRNING AV HALLBARHETSARBETET
Planering, styrning och uppfdljning av hallbarhetsarbetet f6ljer bolagets

organisationsstruktur med tydlig delegering av ansvar och befogenheter.

Hallbarhetsarbetet tar stod i policyer, riktlinjer, 6vergripande mal samt
lagar, externa riktlinjer och regelverk.

Sagax betraktar forsiktighetsprincipen i miljobalken och lagar och
forordningar som minimikrav. Sagax foljer FN:s Global Compacts tio
principer. Dessa innefattar omrddena ménskliga rittigheter, arbetsritt,
miljo och anti-korruption.

En analys har tidigare genomforts gillande vilka av FN:s 17 globala
mal for hallbar utveckling som foljer av Agenda 2030 som Sagax verk-
samhet har majlighet att bidra till. Hallbarhetsarbetet bedéms kunna
bidra till maluppfyllelse frimst avseende delmél hanforliga till:

B God halsa och vilbefinnande (mél 3).
B Hillbar energi for alla (mal 7).

B Anstdndiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt (mal 8).

Haéllbara stader och samhillen (mél 11).
Hallbar konsumtion och produktion (mal 12).
Bekdmpa klimatférandringarna (maél 13).

Fredliga och inkluderande samhillen (mal 16).

KLIMATRISKER OCH RISKHANTERING

Klimatforandringar orsakar 6ver tid fordndrade vaderforhéllanden,
stigande havsnivaer och annan paverkan pa den fysiska miljon. Detta
okar risken for skador pa egendom. For fastighetségare kan dessa risker
ha en vésentligt negativ inverkan pa verksamheten till {6ljd av beroen-
det av fysisk infrastruktur for att generera intakter. Eftersom klimat-
forandringarna ar pagdende och det rader en osékerhet kring hur dessa
kommer att utvecklas, kan dessa risker cka pa langre sikt. Detta kan
innebéra ett storre behov av investeringar i fastigheter i klimatutsatta
omréden. Klimatfordndringar kan dven medféra hogre driftskostnader.
Investeringar riskerar ddrmed att bli olonsamma om klimatrisker inte
beaktas pé ett lampligt sétt.

Miljoinriktade politiska beslut kan ocksa paverka Sagax, inte minst
i form av hogre skatter eller nodvéandiga investeringar. Dartill kan bola-
gets verksamhet ocksa paverkas av 6kade miljorelaterade krav som stills
av tillsynsmyndigheter, investerare, hyresgister eller andra intressenter.
Sddana tillkommande krav kan paverka bolagets verksamhet, resultat
och finansiella stillning negativt.

Externa faktorer innebar risker som kan péverka Sagax. Bolagets
l&ngsiktiga kapitalforsorjning och kapitalkostnader kan péverkas nega-
tivt om Sagax hallbarhetsarbete inte uppfyller marknadens krav. Det
finns dven risk for tillkommande kostnader for investeringar i fastig-
hetsbestandet till foljd av bland annat dndrad lagstiftning eller andrat
kundbeteende. Darutéver kan Sagax fastighetsportfolj drabbas av effek-
ter av klimatférandringar sdsom 6kad risk for 6versvimning. Ovriga
risker utgors bland annat av korruption, miljéféroreningar och ékade
kostnader for energi. Darutover ar Sagax utsatt for risker relaterade till
leverantorerna och att dessa inte efterlever Sagax uppférandekod.

Sagax hantering av miljo- och klimatrisker samt 6vriga risker och
riskhantering beskrivs narmare pé sidorna 45-48.

FN:S GLOBALA MAL FOR HALLBAR UTVECKLING
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Agenda 2030 och Globala mélen &r en agenda fér héllbar utveckling som antagits av FN:s generalférsamling. Sagax héllbarhetsarbete
har framst paverkan pé féljande héllbarhetsmal: 3, 7, 8, 11-13 och 16.
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Hallbarhetsmal

MAL
Minska energianvéndningen med 30 % frén &r 2018 fill 2025.

Minska klimatpéverkan fréin verksamheten.

De elavtal som Sagax tecknar, i den mén det &r mojligt, ska
vara gréna.

Stréva efter att implementera gréna hyresavtal vid nyuthyrning
och omférhandling.

Fér 2022 &r mélet att teckna 30 nya gréna hyresavial.

Lépande identifiera potentiella investeringar i solcellspaneler i
fastighetsbestandet.

Fér 2022 6r mélet aft pabéria installation av minst 15 solcells-
anléggningar

Oka anfalet milidcertifierade fastigheter i fastighetsbestandet.
Fér 2022 &r malet att milidcertifiera minst 40 fastigheter.
Nyproduktion och stérre ombyggnationer ska miliécertifieras

enligt Milisbyggnad, som lagst nivé silver, BREEAM very good,
LEED gold eller motsvarande i annat certifieringssystem.

UTFALL

-6 % sedan 2018.

2021: =57 % avseende Scope 1 och 2.

Under 2021 har Sagax samlat in mer dafa avseende Scope 3.

Sagax har avtalat om férnybar el i Sverige, Finland och
Nederlénderna.

2021: 41 nya gréna hyresavial.
Totalt antal gréna hyresavtal vid &refs utgéng: 43

2021: 17 nya installationer.
Totalt antal installationer vid arets utgéng: 25

2021: 5 fatstigheter milicertifierades.
Totalt antal miliscertifierade fastigheter vid @rets utgang:
25 fastigheter omfattande 6 % av total uthyrningsbar area.

Noll incidenter korruption.

Sagax huvudleverantérer implementerar och efterlever Sagax
uppférandekod fér leverantérer.

Noll

| Sverige och Nederlénderna har Sagax avtalat med samtliga
huvudleverantérer att félja Sagax uppférandekod.

Under 2021 har Sagax dven faststallt hur uppférandekoden
kan implementeras i de évriga verksamhetsléndema under
ndstkommande ar.

Sagax avkastning pé eget kapital ska under en femdrsperiod
uppgd ill lagst 15 %. Férvaliningsresultatet per A- och B-akfie
ska 6ka med minst 15 % per ér.

2021: 37 % respekiive 21 %
Femarigt genomsnitt: 27 %

Noll incidenter diskriminering.

Noll olycksfall relaterade till fastigheterna.

Noll

Noll

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2021
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Sagax fyra fokusomraden

FOKUSOMRADEN

Milj6- och

resurseffektivitet Affarsetik

Utifran vasentlighetsanalysen, Sagax strategier, dess paverkan pa
omvérld och intressenters forvantningar har fyra fokusomréden for
Sagax hallbarhetsarbete identifierats. For detaljerad information kring
vasentlighetsanalysen hanvisas till sida 154 (Férdjupad information
avseende héllbarhet).

MILJO- OCH RESURSEFFEKTIVITET
Energianvéndning
Uppvéarmning av lokaler samt elanvdndning star for den storsta andelen
av fastigheternas energianviandning.

Majoriteten av Sagax hyresgéaster star sjdlva for abonnemangen
for varmeforsorjning och/eller elférsorjning. Att hyresgéisterna sjilva
star for dessa kostnader innebdr att de direkt paverkas av eventuella
elektricitets- och virmebesparingar. Da anvindning av elektricitet och
uppvarmning vanligtvis utgor en betydande andel av hyresgéisternas
driftskostnader for den hyrda lokalen ar det av intresse for hyresgésten
att genomfora energibesparande dtgarder. Det dr ddrmed ocksa viktigt
for Sagax att fora en kontinuerlig dialog med hyresgisterna som syftar
till att &stadkomma energibesparingar och att effektivisera hyresgés-
ternas energianviandning och ddrmed minska klimatavtrycket. Sagax
hade som mal att teckna 20 nya grona hyresavtal under 2021. Under
2021 tecknades 41 grona hyresavtal. Mélet for 2022 ar att teckna minst
30 nya grona hyresavtal. De grona hyresavtalen syftar bland annat till
att frimja samarbetet med hyresgésterna kring miljo- och héllbarhets-
fragor. Det skapar ocksa béttre magjlighet att samla in energidata for
en storre del av bestédndet. Sagax langsiktiga ambition &r att samla in

Uppvdrmingskallor i Sagax fastighetsbestand

Figrrvarme, 52 %
El, 25 %
Gas, 16 %

Férnybara kéllor
(varav férnybar el, 1 %) 4 %

Olia, 1%
Ovrigt (inkl. spillvdrme) 2 %
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energidata for alla fastigheter oavsett om Sagax eller hyresgisten ansva-
rar for energiforsorjningen.

For omkring hélften av Sagax fastigheter erhalls uppvarmningen
fran fjarrvarme. Vid utgéngen av 2021 hade fjarrvarme som uppvarm-
ningskalla minskat till 52 % (55 %) av bolagets uthyrningsbara area,
samtidigt som eluppvarmning 6kat till 25 % (21 %). Minskad andel
fjarrvirme som uppvarmningskalla och en 6kad andel elanvéandning ar
hénforlig till en dndrad sammansittning av fastighetsportfoljen. Den
vanligaste uppvarmningskéllan ar el i Frankrike och Spanien, fjarr-
varme i Sverige och Finland samt gas i Nederldnderna. Utfasningen av
oljeuppvarmning har fortsatt under 2021. Oljeuppvarmning har minskat
till 1 % (3 %).

Energieffektivisering och investering i fornybar energi

Sagax fastigheter med stora areor och platta tak i industriomraden
lampar sig sarskilt val for solcellsanldggningar. Under 2021 har Sagax
installerat 17 solcellsanldaggningar samt paborjat forstudier for ytterli-
gare solcellsinvesteringar. Sammanlagt hade Sagax vid arets utgang 25
solcellsanldggningar pé fastigheternas tak. Den arliga elproduktionen
genererar i genomsnitt 7900 MWh.

Sagax har under éret installerat laddstationer for elfordon for hyres-
gaster i flera fastigheter i Finland samt ett pilotprojekt i Frankrike som
kommer att driftsittas efter arsskiftet. Sagax arbetar dven for att mini-
mera utsldppen frén bolagets egna fordon. Av Sagax tjanstebilar ar for
narvarande cirka hélften el- eller hybridfordon. Sagax resepolicy anger
att kortare resor foretradesvis ska ske med tdg i syfte att minimera verk-
samhetens miljopaverkan.

Sagax genomfor 16pande atgéarder for att minska forbrukningen.
Under 2021 har Sagax investerat 47 miljoner kronor i projekt som syftar
till att minska energianvidndningen sésom installation av solcells- och
bergvarmeanldggningar, uppgradering av styrsystem for virme och
ventilation, byte till LED-belysning samt tillaggsisolering av byggnader
och fonster. Energianviandningen i de fastigheter ddr Sagax ansvarar
for energiforsorjningen uppgick under 2021 till 155 (146) kWh/kvm
inklusive verksamhetsel. Variationen i utfall paverkas av att fastigheter
tillkommit eller avyttrats samt att hyresgaster tillkommit eller avflyttat.
Ijamforbart bestand har energianvindningen minskat med 2 % i Sverige
och 6kat med 2 % i Finland. Andelen energi fran férnybara kéllor 6kade
samtidigt frén 38 % till 54 %. Sagax mél ar att minska energianvand-
ningen (kWh/kvm) med 30 % frén ar 2018 till &r 2025.
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Koldioxidutslapp och klimatpaverkan
Sagax har som mélséttning att minska klimatpéverkan fran verksam-
heten.

Under 2021 har Sagax utsldpp frdn energianvindning i den egna
verksamheten, det vill sdga direkta utslapp och utslépp fran kopt energi
(Scope 1 och 2), fortsatt att minska. Sagax koldioxidutslapp for de fastig-
heter dar Sagax ansvarar for energiférsorjningen uppgick till 4 044
(9 493) ton under 2021, vilket dr en minskning med 57 % sedan forega-
ende ar. Atgirder som bidragit till att minska utsldppen frin den egna
verksamheten var bland annat energieffektivisering, installation av for-
nybar energi samt inkop av gron el och byte till fornybar fjarrvarme.
For fjarrvarme ar Sagax hénvisat till den lokala leverantoren och varia-
tionen i miljoprestanda ar stor. Under 2021 har Sagax tecknat avtal om
fornybar fjarrvdarme for delar av det svenska bestandet som ett led i att
minska fastigheternas klimatpaverkan. For de fastigheter dar Sagax
forser hyresgisterna med el anvinds endast fornybar och koldioxidfri el
fran ursprungsgaranterad vattenkraft i Sverige samt vindkraft i Finland
och Nederldnderna.

Under 2021 har Sagax samlat in data fran fler utslappskallor, i
synnerhet for 6vriga indirekta utslapp (Scope 3), som ett led i att fa en sa
korrekt och heltdckande kartlaggning av utslédppen fran bade den egna
verksamheten och i viardekedjan. Utslapp fran resor, avfall och transpor-
ter star for en mindre del av utsléappen for Scope 3. Utsldppen frén katego-
rin uthyrda lokaler, det vill siga dar hyresgisten stér for abonnemanget
for el och varmeforbrukning star for cirka 2/3 av de totala utslappen
2021. Tillgéngen till data paverkas av detta forhéllande. Data for energi-
anvandningen motsvarar cirka 1/4 av total uthyrningsbar area for hela
fastighetsbestandet.

Sagax avser uppdatera mélséttningarna under 2022.

Miljocertifiering av byggnader

Sagax har for narvarande 25 (20) miljocertifierade fastigheter omfat-
tande 6 % av total uthyrningsbar area, varav 2 fastigheter ar certifie-
rade enligt Green Building, 1 enligt Miljobyggnad Silver och 22 enligt
BREAAM-In-Use. Sagax hade vid utgéngen av 2021 totalt 28 pégéende
miljocertifieringar omfattande ytterligare 4 % av total uthyrningsbar
area. Flertalet av dessa &r enligt BREEAM In-Use med malet att né niva
Very Good. Ovriga pagéende certifieringar ir enligt BREEAM for nypro-
duktion, Miljobyggnad samt Green Building.

Sagax mal ar att nya byggnader som uppfors ska miljocertifieras.
Sagax certifierar dven befintliga fastigheter. Sagax utvirderar 16pande
fastigheter som ar lampliga att certifiera. Fokus ar att miljocertifiera
fastigheter som har ett betydande marknadsvérde eller uthyrningsbar
area Overstigande 5 000 kvadratmeter. Mélet for 2022 &r att certifiera
40 fastigheter.

Certifieringarna bidrar till mer hallbara fastigheter med battre
miljoprestanda. De certifieringar som ar aktuella dr Miljobyggnad,
som légst nivé silver, BREEAM Very Good och LEED Gold. BREEAM
bed6émer miljoprestandan inom till exempel energianvandning, inom-
husklimat, vattenhushallning, avfallshantering samt markanvindning
och paverkan p& narmiljon. Med BREEAM bedoms och podngsitts dven
byggnadens ldge i forhallande till allmdnna kommunikationsmedel,
val av byggmaterial och vilka fororeningar byggnaden kan ge upphov
till. Certifieringen Miljobyggnad stéller krav avseende energi, material-
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anvindning och inomhusmiljé. LEED poéngsatter ett antal kriterier
inom energiforbrukning, val av byggmaterial, vattenhushallning och
avfallshantering som vidgs samman till en bedémning av hur stor miljo-
paverkan fastigheten har. Certifieringen innebér en granskning och
betygsittning av oberoende bedémare.

Utover certifieringar genomfor Sagax kontroller avseende forekomst
av skadliga amnen och fororeningar i byggnader eller mark i samband
med ny-, till- eller ombyggnad. Vid forekomst av skadliga amnen sdsom
till exempel asbest och PCB genomfor Sagax sanering. Under 2021 upp-

tacktes inga sdidana d&mnen och inga saneringar genomfordes.

AFFARSETIK

Anti-korruption

Sagax foljer gdllande lagstiftning och regler pa bolagets olika markna-
der. Bolagets ambition dr att vara transparent och trovirdigt.

God affarsmoral dr en grundforutséttning for Sagax langsiktiga
viardemaximering. Bolaget bedriver ingen verksamhet i lander med
omfattande korruptionsproblem. Sagax arbetar aktivt med att motverka
risker for mutor, korruption, diskriminering och brott mot ménskliga
rattigheter. Sagax anti-korruptionspolicy &r faststilld av Sagax sty-
relse och omfattar alla medarbetare. Bolaget ska aldrig medverka till
eller tillita korruption. Bolaget accepterar inte att medarbetare tar
emot gévor som kan liknas vid mutor. Beloppsgrianser for mottagna
och lamnade gévor f6ljer Skatteverkets riktlinjer for gdvor. Anti-
korruptionspolicyn kommuniceras till organisationen vid den érliga
personalkonferensen och hélls kontinuerligt tillgédnglig for personalen.
Korruption har historiskt inte varit ett problem i verksamheten och
under 2021 kom inga korruptionsincidenter till ledningens kinnedom.

Visselblasarfunktion

Sagax har en visselblasarfunktion som dr administrerad av en extern
part och som nas via koncernens hemsida. Funktionen syftar till att
hjalpa savil medarbetare som externa parter att kunna pétala eventuella
missforhallanden. Alla visselbldsarirenden hanteras enligt faststillda
rutiner. Bolagets ambition &r att den som anmaler ett visselblasardrende
far en skyndsam aterkoppling. Alla drenden hanteras konfidentiellt.

Uppférandekod och uppfdlining av krav pé leverantérer
Sagax leverantorer ses som en forlaingning av Sagax egen verksamhet.
Sagax har darfor tagit fram en uppforandekod for leverantorer for att
sikerstélla att arbetsforhallandena hos de foretag som levererar varor
och tjéanster till bolaget uppfyller Sagax krav avseende arbetsmiljé och
etisk standard samt att uppdragen bedrivs pé ett miljomedvetet sitt.
Néar ramavtal tecknas ska uppférandekoden undertecknas och bifogas
som en bilaga till ramavtalet. I Sverige och Nederldnderna har Sagax
avtalat med samtliga huvudleverantorer att folja Sagax uppforandekod.
Under 2021 har Sagax genomfort uppf6ljning av huvudleverantorernas
efterlevnad av uppforandekoden i Sverige. Undersokningen omfattande
alla omréaden i uppférandekoden sésom frégor rorande affarsetik, anti-
korruption, anti-diskriminering, olycksfall och sdkerhet, arbetsmiljo,
miljo, lojalitet och service.

Resultatet visade att samtliga leverantorer som undersoktes hade
rutiner och arbetssitt pa plats for att sikerstilla efterlevnaden av upp-
forandekoden.
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Under 2021 har Sagax dven faststéllt hur uppférandekoden kan imple-
menteras i de 6vriga verksamhetsldnderna under nastkommande ar.

EKONOMISK UTHALLIGHET

Affarsmodell

Sagax ar ett borsnoterat fastighetsbolag vars affirsidé ar att investera i
kommersiella fastigheter framst inom segmentet lager och létt industri.

Sagax affirsmodell praglas i alla delar av ldngsiktighet. Kortsiktiga
vinster dr underordnade bolagets 1angsiktiga virdeskapande. Siledes ar
héllbarhetsarbetet integrerat i affarsmodellen.

Hog direktavkastning i kombination med lag nyproduktionstakt och
stabila uthyrningsgrader gor fastigheter for lager och latt industri till
intressanta investeringsobjekt. Sagax genomfor 16pande kompletterings-
forvarv och investeringar i befintliga fastigheter. Fastighetsforvirven
och investeringarna i befintligt bestand syftar till att 6ka kassaflodet och
diversifiera hyresintidkterna och ddrmed minska bolagets operationella
och finansiella risker.

Sagax finansiella struktur ar utformad med tydligt fokus pa I6pande
kassaflode och réntetdckningsgrad. Detta bedoms skapa goda forutsatt-
ningar for savil expansion som attraktiv avkastning pa aktieagarnas
kapital.

Sagax efterstravar langsiktighet och effektivitet i férvaltningen. I
forvaltningsstrategin ingér att arbeta aktivt med att bygga langsiktiga
kundrelationer. Bolaget véljer att avstd fran att vid varje tidpunkt maxi-
mera hyresnivan om istdllet hyresavtal med langre l6ptider med solventa
hyresgéster kan uppnés. Detta bedoms vara fordelaktigt d& det leder till
minskad risk for vakanser samt ldgre uthyrnings- och lokalanpassnings-
kostnader.

Sagax efterstravar att ha vilrenommerade och kreditvirdiga hyres-
gaster. Bolaget tecknar huvudsakligen kallhyresavtal dar hyresgésten
betalar fastighetskostnader som annars hade belastat fastighetsdgaren.

Sagax investerar huvudsakligen i regioner som har stabil befolk-
ningstillviaxt och ett diversifierat naringsliv.

Skapat och fordelat direkt varde

Langsiktigt vardeskapande &r centralt i bolagets strategi. Ekonomiska
delmal ar att Sagax avkastning pé eget kapital under en femérsperiod
ska uppga till lagst 15 % och att forvaltningsresultatet per A- och B-aktie
ska 6ka med minst 15 % péa arsbasis.

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att verksamheten styrs
mot de finansiella mélen inom ramarna for vad bolagets policyer med-
ger. Utfallet f6ljs upp kvartalsvis i samband med delarsrapporter.

Detaljerad information om Sagax finansiella stéllning finns i bolagets
finansiella rapporter pa sidorna 70-114. Det skapade ekonomiska virdet
uppgick till 12,1 (5,7) miljarder kronor under 2021 och utgors primért av
hyresintakter, forvaltningsresultat frén joint venture och intresseforetag
samt virdeférandringar pé fastigheterna. Av det skapade vardet tillfoll 3,3
(2,8) miljarder kronor olika intressenter varav den storsta enskilda posten
var skatter som 2021 uppgick till 1,3 (0,9) miljarder kronor. Bibehallet
ekonomiskt virde uppgick till 8,8 (3,0) miljarder kronor.

PROFESSIONELLA OCH ENGAGERADE MEDARBETARE
Bolagets utveckling dr beroende av kompetenta medarbetare. Det &r dér-
for viktigt att foretaget dr en attraktiv arbetsgivare som bade lockar till
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Fordelat ekonomiskt varde

Behdllet ekonomiskt varde, 62 %
Skatter, 15 %
Agare (féreslagen utdelning), 11 %

¥

Operativa kostnader, 7 %
Kreditgivare, 5 %
Medarbetare, 1 %

sig och har formégan att behélla kompetent personal. I utbyte forviantas
medarbetare ta ansvar for sina arbetsuppgifter och dven vara goda
representanter for foretagets viarderingar och kultur.

En attraktiv arbetsgivare
Sagax sitter viarde pa att erbjuda goda anstéllningsvillkor for sina med-
arbetare. Utover att erbjuda konkurrenskraftiga anstallningsvillkor
har bolaget sedan flera ar erbjudit samtliga medarbetare att delta i
incitamentsprogram, se arsredovisningen for 2021. Syftet ar att 6ka
medarbetarnas delaktighet i bolagets utveckling. Bolaget ser gérna att
medarbetarna dger aktier i bolaget och i Sagax mangfaldspolicy for sty-
relsen understryks vikten av att d&ven styrelsemedlemmar har ett bety-
dande aktieinnehav i bolaget.

Under 2021 anstélldes 17 (18) medarbetare och 7 (10) med-
arbetare lamnade sin anstéillning. Vid arets slut hade koncernen 87 (77)
anstillda. Inga anstidllda omfattades under 2021 av kollektivavtal.

Flexibel och kreativ arbetsmiljo

Sagax erbjuder en flexibel och kreativ miljo som kdnnetecknas av korta
beslutsvigar. Under 2021 erbjod Sagax distansarbete for samtliga
medarbetare. Under denna period har processer och rutiner fortsatt
effektiviserats med hjélp av digitala verktyg. I samband med hévda res-
triktioner under det andra halvdret 2021 har en atergang till arbete fran
kontoren mojliggjorts.

Kompetensutveckling och kompetensforsorjning
En viktig aspekt for verksamheten ar att tillse att medarbetarna har
ratt kompetens och moéjlighet att utvecklas. Sagax medarbetare har i
genomsnitt tolv ars erfarenhet fran relevanta arbetsuppgifter varav sex
ars erfarenhet fran Sagax. Organisationens kompetens ar avgorande for
bolagets utveckling och kompetensutveckling ar en aspekt som kan vara
avgorande for om hogpresterande medarbetare stannar kvar. Risken att
nyckelpersoner slutar dr en naturlig verksamhetsrisk for ett foretag av
Sagax karaktar. Bolaget forsoker minimera den risken med marknads-
massiga ersdttningar och en I6pande dialog med bolagets medarbetare.
Under 2021 har medarbetarsamtal genomforts med samtliga
anstéllda. Under samtalen diskuteras bland annat medarbetarens
utveckling under aret och behov av fortsatt kompetensutveckling. Med-
arbetare som uttrycker 6nskan att genomfora kurser, eller pa annat sétt
utveckla sin kompetens, uppmuntras av bolaget.
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Sagax genomfor arligen en konferens med samtliga medarbetare nér-
varande dar bolagets utveckling, utmaningar och mgjligheter diskuteras
under tva dagar. Konferensernas syfte ar att informera om Sagax poli-
cyer och skapa en gemensam vérde- och kunskapsgrund for hela orga-
nisationen. P& grund av Covid-19 har Sagax inte kunnat genomfora en
konferens under 2021. Sagax har kvartalsvisa digitala presentationer av
delarsrapporter for all personal. En konferens med samtliga medarbe-
tare planeras igen som vanligt under viren 2022.

Icke-diskriminering

Formagan att attrahera och behélla kompetenta och kunniga medarbe-
tare ar betydelsefull for Sagax utveckling. Ut6ver de principiella skilen
mot diskriminering ar det foljaktligen viktigt att ingen diskriminering
férekommer &ven av det skélet att det annars kan uppsta en risk att
kompetenta medarbetare laimnar Sagax. Vid nyanstillningar laggs stor
vikt vid kompetens och relevant erfarenhet samt personliga egenskaper
och kvaliteter. Rekrytering sker alltid i konkurrens. Som ett led i Sagax
rekryteringsprocess tréaffar slutkandidater alltid medarbetare fran olika
delar av bolaget och nyckelpersoner utvirderas dven av VD och minst en
styrelseledamot. Sagax har en tydlig antidiskrimineringspolicy enligt
vilken Sagax fortlopande ska vidta aktiva atgarder for att motverka
diskriminering och siarbehandling och verka for lika rattigheter och moj-
ligheter oavsett kon, konsoverskridande identitet eller uttryck, etnisk
tillhorighet, religion eller annan trosuppfattning, funktionsnedséttning,
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sexuell laggning eller alder. Det géller exempelvis vid rekrytering, 16ne-
sdttning, mojlighet till befordran och kompetensutveckling. Under 2021
inkom inga anmilningar gillande diskriminering avseende niagon av
diskrimineringsgrunderna.

Medarbetarundersékning

I samband med medarbetarsamtalen genomférdes en medarbetar-
undersokning i syfte att undersoka om det forekommit diskriminering
eller repressalier, eller risk harfor, samt for att genomfora uppfoljning
och utvardering av arbetsmiljon. Undersokningen och uppfoljningen
genomfordes med Sagax arbetsmiljépolicy, antidiskrimineringspolicy
och antikorruptionspolicy som grund. Medarbetarna svarade pa ett
antal fragor rorande trivsel, samarbete, stress, arbetsbelastning, jam-
stalldhet, mangfald och likabehandling dar de fick gradera sina svar
fran 1 till 5 dar 1 motsvarar mycket bra och 5 motsvarar mycket daligt.
Undersokningen resulterade i ett genomsnittligt betyg om 1,7 (1,6). Jim-
fort med foregdende ar bedomer Sagax medarbetare att mojligheten att
kombinera arbetsliv och privatliv och att paverka arbetstiderna minskat
medan informationsflodet mellan kollegor forbéttrats. Medarbetarna

i Sagax har under den senare delen av 2021 &tergétt till att utfora sina
arbetsuppgifter fran arbetsplatsen vilket kan forklara forandringarna
mellan dren i medarbetarundersokningen. Ingen av de tillfragade har
utsatts for diskriminering. 94 % (97 %) av alla tillfrdgade vet hur de ska
gé tillvdga om de sjdlva eller nagon kollega blir diskriminerad.
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EU-taxonomin

ANALYS OCH RAPPORTERING ENLIGT EU-TAXONOMIN
EU-taxonomin blir delvis géllande fran och med 2022 (avseende riaken-
skapsar 2021). Sagax analyserar 16pande utvecklingen och framvixten
av regelverket och dess implikationer for bolaget. Enligt regelverket
omfattas Sagax inte av krav pa att rapportera i enlighet med EU-taxono-
min. Framsta anledningen till att det ej foreligger krav pa rapportering
beror pa farre antal anstéllda &n troskelvardet for krav pa rapportering.

Sagax uppfattning ar emellertid att det finns ett varde for bolagets
intressenter att redogora for i vilken omfattning bolagets verksamhet
omfattas av EU-taxonomin.

I tabellen nedan redogors dérfor i vilken omfattning bolagets akti-
viteter omfattas av taxonomin (eng. “eligibility”), fordelat pa nyckeltalen
omsittning, kapitalutgifter samt driftsutgifter for verksamhetsaret
2021. Métten innefattar inte joint venture eller intressebolag.

Andel omfatining av taxonomin
Andelen ekonomiska Andelen ekonomiska
aktiviteter som omfattas av  aktiviteter som inte omfattas

MSEK taxonomin (%) av taxonomin (%)
Omsattning 3 100 100 -
Kapitalutgifter 4132 100 -
Driftsutgifter 74 100 -
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Omsittning har berdknats utifrédn bolagets finansiella rapportering av
hyresintidkter. Kapitalutgifter har berdknats i enlighet med finansiella
rapporteringen som aterfinns i not 13, avseende utgifter for anskaffning
av anldggningstillgdngar. Dessa motsvaras av Sagax nettoinvesteringar.
Driftsutgifter utgors av underhallskostnader som &r knutna till den
16pande och dagliga forvaltningen av fastigheterna och utgors av kost-
nader for I6pande och planerat underhall i enlighet med Foreningen
Auktoriserade Revisorers (FAR:s) rekommendationer. For ndrmare
information hanvisas till not 4 avseende driftsutgifter samt Flersarso-
versikt pé sidan 55.

Sagax har paborjat en initial analys av i vilken omfattning bolagets
aktiviteter stir i overensstaimmelse med EU-taxonomin (eng. “align-
ment"). Analysen tar sin utgdngspunkt i bolagets aktiviteter sdsom
forvarv och dgande av byggnader, nyproduktion av byggnader samt
renoveringar och tillampliga projekt och atgéarder beskrivna i de delege-
rade akterna avseende bygg- och fastighetsverksamhet. En viktig faktor
som véntas paverka omfattning av forenlighet med EU-taxonomin &r
bland annat hur stor andel av fastighetsbestandet som har energiklass A
(EU-EPC), alternativt har en energiklass som motsvarar den for de 15 %
mest energieffektiva fastigheterna inom regionen eller aktuellt land. En
annan faktor &r i vilken omfattning en klimatrisk- och sdrbarhetsanalys
har genomforts enligt foreliggande behov. Detta kommer att resultera i
utfall i form av nyckeltal per aktivitet och i vilken grad dessa &r, respek-
tive inte ar, i enlighet med EU-taxonomin. Upplysningar avseende ovan-
staende blir aktuella ar 2023 avseende rikenskapsar 2022.
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Fordjupad information
avseende hallbarhet

ALLMAN INFORMATION
I enlighet med 6 kap 11 § ARL har Sagax valt att uppritta den lag-
stadgade hallbarhetsrapporten som en fran arsredovisningen avskild
rapport. Sidhdnvisningar i intervallet sidorna 3-142 avser Sagax ars-
redovisning 2021. Héllbarhetsrisker beskrivs i de avsnitt ddr vasentliga
risker identifierats, se sidorna 45-48 samt 110-111. Styrelsen ar ytterst
ansvarig for Sagax héllbarhetsarbete. Redovisningen har 6versiktligt
granskats av Ernst & Young AB.

2019 genomforde Sagax en anpassning av héllbarhetsarbetet for att
kunna redovisa enligt Global Reporting Initiative (GRI) Standards niva
“core". Hansyn har tagits till GRI:s branschspecifika tillagg for bygg- och

fastighetssektorn. I rapporten presenteras jamforelsetal for 2020 och 2019.

Sagax styrelse faststiller bolagets 6vergripande héllbarhetspolicy
och relaterade policyer, vilka uppdateras arligen. Samtliga policyer finns
tillgangliga pa Sagax webbplats. Sagax hallbarhetspolicy tydliggor mél-
sdttningar inom héallbarhetsomrédet. Méalen f6ljs upp samt utvarderas
och uppdateras av bolaget arsvis. Darutover utviarderas hallbarhets-

riskerna arligen.

Avgransningar
Hallbarhetsrapporten omfattar Sagax jaimte dotterbolag. Joint venture
och intresseforetag omfattas inte av héllbarhetsrapporten.

INTRESSENTDIALOG OCH VASENTLIGHETSANALYS
Utgéngspunkten for redovisningen ar intressentdialoger som regelbundet
genomfors i bolagets normala verksamhet samt en visentlighetsanalys.
Sagax ska folja gillande lagar och foreskrifter samt arbeta ldngsiktigt och
enligt principer som garanterar hg moral och etik i interna och externa
relationer.

Intressentanalys

Sagax verksamhet paverkar och paverkas av olika intressentgrupper

och det ar darfor viktigt att intressenternas perspektiv tas i beaktande

i Sagax héllbarhetsarbete. Interaktionen med Sagax intressenter ger
Sagax majlighet att fa fordjupad kunskap om sina intressenters forvant-
ningar och angeldgenheter och darigenom erhélla battre insikt i séval
risker som mdjligheter. Bolagets intressenter ingar i fem kategorier och
dialogen med intressenterna tar olika former och sker 16pande, se tabel-
len nedan. Utover direkt dialog med Sagax intressenter har medarbetare
deltagit i seminarier om héllbarhet i syfte att bredda sin kunskap. Under
2021 genomfordes likt tidigare ar en medarbetarundersékning med
fokus pé arbetsmiljé och anti-diskriminering.

INTRESSENTGRUPP DIALOGFORM VIKTIGASTE FRAGOR
Aktiedigare B Styrelsemdten, varav ett om aret &r ett strategimote B Finansiell utveckling
B Méten med dgarrepresentanter fér sérskild diskussion om B Effektiviserad energiférbrukning
agarstyrning B Anti-korruption
B Bolagsstamma B Myndighetskrav
B Finansiella rapporter B Hdg kompetens hos personalen
B Attraktiv arbetsgivare
Medarbetare B Medarbetardialog B Finansiell utveckling
B Workshops B Effektiviserad energiférbrukning
B Affarsplanering B Professionell utveckling
®  Arlig konferens med samiliga medarbetare B Professionell arbetsmilis
®  Aterkommande genomgéngar med alla medarbetare kring B Klimatanpassning
bolagets policyer
Langivare B Enskilda méten med banker och representanter fréin B Finansiell stabilitet B Klimatanpassning
kapitalmarknaden B Effektiviserad B Mangfald och jémstdlldhet
B Dialog vid framstélining av finansiella rapporter energiférbrukning B Certifiering av byggnader
B Anti-korruption B Myndighetskrav
Hyresgéster B Kundméten B Effektiviserad energiférbrukning
B |8pande dialog kring férvaltning med respektive B Bra forutsdttningar fér dtervinning/avfallshantering
fastighetsskétarfirma B Bra férutséttningar fér laddning av elfordon
B Dialog mellan hyresgéster och en fér varje fastighet sarskilt B Certifiering av byggnader
utsedd férvaltare
Leverantérer B Vid upphandling, uppfélijning av ramavtal och bestéllningar Anti-korruption

B Vid leverantérsméten
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Félja lagar och regler
Certifiering av byggnader
Skapa férutséttningar fér bra avfallshantering
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Vésentlighetsanalys
Sagax utvarderar regelbundet de hallbarhetsomréden som har bedémts Samtliga fragor som Sagax intressenter har utpekat som viktiga har utvar-
vara mest visentliga. Vid utviarderingen beaktas 6vergripande strate- derats. Sagax har sedan rangordnat dessa utifran foljande kriterier:
gier, synpunkter frdn bolagets intressenter samt inom vilka omraden B Visentlighet for Sagax overgripande strategi
Sagax har storst majlighet att bidra till en hallbar utveckling. Den forsta B Sagax mojlighet att paverka en héllbar utveckling i fragan
viasentlighetsanalysen genomférdes under 2018 och har dérefter upp-
daterats arligen.
ANALYSEN RESULTERADE I ATT FOLJANDE FRAGOR VALDES UT:

B Finansiell stabilitet m  Fffektiviserad energiférbrukning = Attraktiv arbetsgivare

= Anti-korruption " |nvestera i férnybar energi = Miliscertifiering av byggnader

= Klimatanpassning = Hsg kompetens hos personalen = Uppfsrandekod for leverantsrer

HALLBARHETSOMRADEN
Utifran vasentlighetsanalysen baserad pé koncernens strategier, paverkan pa omvérld och vara intressenters forvantningar har fyra fokusomréden for
Sagax hallbarhetsarbete identifierats. Dessa bedoms vara mest relevanta utifrén sévil intressenternas som Sagax perspektiv.

Professionella
Fokusomraden Milj6- och Ekonomisk och engagerade
resurseffektivitet Affarsetik uthéllighet medarbetare

De vasentligaste
fragorna

De globala malen

GODHALSAOCH 7 %um:ml ANSTANDIGA 1 FREDLIGA OCH INKL- ANSTANDIGA
ALLA

VALBEFINNANDE ARBETSVILLKOR DERANDE SAMHALLEN ARBETSVILLKOR

NV OGHEKONOMISK OGHEKONOMISK
. ~, o TILLVAXT TILLVAXT
- ~
v s | |

1 HALLBARASTADER 12 HALLBAR
OCHSAMHALLEN KONSUMTIONOCH
PRODUKTION

aids  CO

1 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

GRI standards

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2021 155



HALLBARHETSRAPPORT

FN:S GLOBALA MAL

Sagax foljer FN:s Global Compacts tio principer om méanskliga rattigheter, arbetsratt, miljo och anti-korruption. Sagax har analyserat vilka

av FN:s 17 globala mal och delmal for hallbar utveckling dar Sagax kan paverka genom sitt héllbarhetsarbete.

FN:s

gobala mal

Delmal

Sagax paverkan

GODHALSA OCH
VALBEFINNANDE

e

13

1

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
(OCHEKONOMISK

af

LVAXT
(]

BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

FREDLIGA OCH INKLU-
DERANDE SAMHALLEN
w2

3.9 Minska antalet dédsfall fill félid
av skadliga kemikalier.

7.2 Oka andelen férnybar energi i
varlden
7.3 Oka energieffektiviteten.

8.1 Hallbar ekonomisk tillvéixt.

8.5 Full sysselsdttning och ansténdiga
arbetsvillkor med lika 16n for
likvardigt arbete.

8.8 Skydda arbetstagares
rattigheter och frémja trygg
och sdker arbetsmiljé.

11.3 Inkluderande och héllbar
urbanisering.
11.6 Minska stadders miljspéaverkan.

12.2 Hallbar férvaltning och
anvéndning av naturresurser.

12.4 Ansvarsfull hantering av
kemikalier.

12.5 Minska méngden avfall.

13.1 Stérk motstdndskraften mot och
anpassningsférmégan till klimat-
relaterade katastrofer.

16.5 Bekémpa korruption och mutor.

Sagax fastigheter ska vara utformade fér den verksamhet som bedrivs dér och fér de ménn-
iskor som vistas dér. | samband med ny-, till- eller ombyggnad genomférs kontroller avseende
forekomst av skadliga &mnen och féroreningar i byggnader och mark. Sanering genomférs
vid behov. Genom milicertifiering av byggnader bidrar Sagax ytterligare till att undvika
féroreningar av luft, vatten och mark.

Genom att ka anvéndningen av fiérrvdrme och grén el i fastigheterna samt installera
solceller pé taken bidrar Sagax till en kad anvéndning av férnybar energi. Dérutéver

8kar energieffektiviteten i fastigheterna genom att Sagax, som ett led i underhéllsarbetet,
genomfdr atgdrder sdsom byte av styr- och reglerutrustning, installation av energieffektivare
ventilations- eller vérmesystem, driftoptimering av ventilation, optimering av vérmedatervinning
samt byte av belysningsarmaturer och justering av belysningsstyrning.

Att vara en bra arbetsgivare, en bra leverantér, en uppskattad kund och att bolaget upp-
tréder pd eft acceptabelt satt i samhéllet och férsdker begrénsa sin milispéverkan ér alla
grundléggande férutséttningar for att Sagax, éver léng tid, ska kunna bereda vinst for sina
aktiedgare.

Sagax afférsmodell préglas i alla delar av l&ngsiktighet. Kortsiktiga vinster &r underordnade
bolagets langsiktiga vérdeskapande. Séledes &r héllbarhetsarbetet integrerat i afférsmodellen.

Sagax satter varde pd att erbjuda goda och konkurrenskraftiga anstéllningsvillkor fér samt-
liga medarbetare. Darutdver har bolaget sedan flera &r erbjudit samtliga medarbetare att
delta i incitamentsprogram.

Sagax gér regelbundna uppféliningar och vidtar aktiva &tgérder fér att motverka diskrimi-
nering och sarbehandling samt verkar fér lika réttigheter och méjligheter oavsett kén, kéns-
Sverskridande identitet eller uttryck, etnisk tillhérighet, religion eller annan trosuppfattning,
funktionsnedsdttning, sexuell Iaggning eller &lder.

I planering, byggande och férvaltning av fastigheter samarbetar Sagax néra med hyres-
gaster, leverantdrer och kommuner och bidrar déarmed till &ndamélsenliga och léngsiktigt
héllbara stader och samhdllen.

Genom att samarbeta med hyresgdster kring méjligheten till kdllsortering av avfall och
atervinningslésningar samt genom att miljscertifiera véra byggnader bidrar Sagax fill en
mer héllbar konsumtion och produktion.

Sagax bidrar fill minskad klimatpéverkan genom att bland annat arbeta med att minska
energianvandningen, installera solceller pé taken och genom anvéndningen av grén el i
fastigheterna. Sagax arbetar med att klimatanpassa véra fastigheter sasom att férebygga
Sversvamningsrisker och analysera riskerna i bestéindet.

God afférsmoral &r en grundférutsatining fér Sagax léngsiktiga véardemaximering. Bolaget
ska aldrig medverka till eller till&ta korruption. Bolaget accepterar inte att medarbetare |&ter
sig mutas eller ta emot gévor som kan liknas vid mutor.

Sagax leverantdrer ses som en férléngning av Sagax egen verksamhet varfér Sagax har
tagit fram en uppférandekod fér leverantérer fér att sdkerstélla att arbetsférhéllandena
hos de féretag som levererar varor och fiénster till bolaget uppfyller Sagax krav avseende
arbetsmilié och etisk standard.
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GLOBAL REPORTING INITIATIVE GRI 406-1 ANTAL RAPPORTERADE FALL AV DISKRIMINERING
I denna del redogors for de metoder, antaganden och omvandlings- OCH VIDTAGNA ATGARDER
faktorer som anvénts for att ta fram Sagax GRI-upplysningar. Ut6ver 2021 2020 2019
ovanstdende redovisas kompletterande tabeller och information till &rs- Antal anmalningar till visselblasartjansten - - -
redovisningen samt beskrivning av utelaimnad information. Antal vidtagna étgarder - - -

Antal anmélningar som anmdlts p& annat
stt, direkt till chef eller styrelse - - -

Antal vidtagna étgérder = - -

GRI 201-1 SKAPAT OCH FORDELAT EKONOMISKT VARDE

2021 2020 2019
Skapat ekonomiskt véirde Mkr % Mkr % Mkr %
Hyres- och évriga intakter 3123 26 2947 51 2628 44 GRI 302-3 ENERGIANVANDNING
Férvaltningsresultat, joint venture 713 6 565 10 441 7 Sagax redovisar energianvindning for de fastigheter for vilka Sagax
Vérdeférandringar 8302 68 2214 39 2840 48 PR .. " .
ansvarar for forsorjningen av elektricitet och/eller virme. Dessa fastig-
Summa LRl 5726 100 5909 100 heter utgor 13 % (11 %) avseende elektricitetsforsorjning och 17 %
Férdelat ekonomiskt véirde (13 %) avseende varmeforsorjning av Sagax totala uthyrningsbara area.
Operativa kostnader 578 7 539 9 499 8 R TS o o o o
Modarb o 105 2 o7 o Till viss del kan variation i utfall pd energianvandningen bero pa for-
edarbetare andringar i fastighetsbestédndet samt att tillgdngen pa data har 6kat och
Skatter 1294 15 891 16 730 12 forbittrats. Elanvindni inklud till viss del verksamhetsel. M
Kreditgivare 49 5 455 8 446 8 Orbéttrats. 'anvan nlflgfzn inkluderar ti VlSS" el ver! ‘s?m" e' S'e . Mer-
Agare (féreslagen utdelning) 936 11 776 14 662 11 parter.l av fafstlgheteljna ivilka Sagax a'lnsvara'lr for en'elzrglforsorjfnn'gen
Behallet ekonomiskt véirde 8792 62 2960 52 3475 59 finns i Sverige och Finland samt till viss del i Nederldanderna. I 6vriga
fastigheter har hyresgésterna egna abonnemang for energiférsorjning
och ddrmed har Sagax begréansad tillging till relevant information. Frén
GRI 205-3 ANTAL KONFIRMERADE FALL AV KORRUPTION och med 2020 redovisas energianvandning uttryckt i kWh per kvm i
OCH VIDTAGNA ATGARDER enlighet med GRI 302-3. Tidigare &r har energianviandningen uttryckts
2021 2020 2019 i MWh i enlighet med GRI 302-1. Jamforelsetalet anses vara mer ratt-
Antal anmélningar till visselbl&sartjcnsten - - - visande pa grund av fordndringar i bestandet. Energianvandningen har
Antal vidtagna dtgérder = - - minskat med 6 % jamfort med basdret 2018. Redovisad energianviand-

Antal anmélningar som anmdlts p& annat

ning har graddagsjusterats.
satt, direkt till chef eller styrelse - — _ 2 g &s)

Antal vidtagna atgarder = - -

2021 2020 2019
Energi-  For- Energi-  For- Energi-  For-
GRI 401-1 ANTAL NYANSTALININGAR OCH L e R
PERSONALOMSATTNING Energislag kWh/kvm % kWh/kvm % kWh/kvm % ring, %
Sagax redovisar inte antal anstillda och personalomsittning nedbruten Elektricitet 65 100 56 100 63 36 0
p“a kon eller al(it.er. dé bolaget aonser att dessoa faktorer s'z.lknar betydelse \l/Jél‘:)rFr)nning % 19 2 0 03 o 0
for bolagets mojligheter att nd uppsatta méal. Sagax mater personal- Total energi
omsittning baserat pa antalet medarbetare som slutat och ersatts av anvéindning/
nya medarbetare. Kvm 155 54 146 38 156 15 -6
2021 2020 2019

Anstéllda vid érets bérjan 77 69 59

Antal nyanséliningar 17 18 23 GRI 305-1, 305-2, 305-3, 305-4 UTSLAPP AV VAXTHUSGASER
Antal avslutade anstéillningar 7 10 13 Sagax redovisar utsldpp av vixthusgaser for Scope 1, 2 och 3 enligt
Anstéillda vid drets slut & 77 9 GHG-protokollet. Energianvindning for de fastigheter for vilka Sagax

Personalomséttning 9 % 14 % 20 %

ansvarar for energiférsorjningen av el och/eller virme utgor 13 % (11 %)
avseende elektricitetsforsorjning och 17 % (13 %) avseende virme-
GRI 404-3 MEDARBETARSAMTAL forsorjning av Sagax totala uthyrningsbara area. Merparten av fastig-
heterna i vilka Sagax ansvarar for energiforsorjningen finns i Sverige
2021 2020 2019 och Finland. I 6vriga fastigheter har hyresgéasterna egna abonnemang

Andel av personalen som genomfért for energiférbrukning och darmed har Sagax i allmanhet begréansad
medarbetarsamtal 100 % 100 % 100 %

tillgang till relevant information. Den el Sagax levererar till hyresgis-
terna ar ursprungsmairkt och produceras med vattenkraft i Sverige och
vindkraft i Finland och Nederldnderna. Forviarvade och avyttrade fastig-
heter ingar i forhallande till 4gandetid. Utslapp i Scope 1 hanforlig till
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koldmedia avser endast Finland. Utslapp fran virmeforbrukning i Scope

2 ar baserad pa faktisk forbrukning. Utslédpp som redovisas i Scope 3

innefattar utslapp for uthyrda lokaler, det vill siga dar abonnemanget for

el eller vairmeforbrukning ligger pa hyresgésten. Denna férbrukningsdata

innefattar delar av besténdet i Finland samt en storre del av bestdndet i

Spanien. Utslépp i Scope 3 innefattar &ven bland annat frakt och gods-

transporter och returpapper pa huvudkontoret samt energianvindning

pa Sagax samtliga kontor.

Utslépp av véxthusgaser

2021 2020 2019
Scope Aktivitet Utslapp tCOqe Utslépp tCO9pe Utslapp tCO9ge
Scope 1 Direkta utslapp Kéldmedia 77 - -
Scope 1 Direkta utslapp Stationdr férbranning 332 - -
Scope 1 Direkta utslapp Mobil férbrénning 9 - -
Scope 2 Indirekt utslapp Elektricitet 0 0 3 461
Scope 2 Indirekt utslapp Fiarrvarme och fiarrkyla 3626 9 493 9 940
Scope 3 Ovriga indirekta utslapp Tiansteresor 44 27 77
Scope 3 Ovriga indirekta utslépp Ink&pta varor och tjdnster 0,2 - -
Scope 3 Ovriga indirekta utslapp Uppstréms transporter och distribution 0,1 - -
Scope 3 Ovriga indirekta utslapp Avfallshantering i egna verksamheten 0,01 - -
Scope 3 Ovriga indirekta utslépp Hyrda lokaler 32 - -
Scope 3 Ovriga indirekta utslapp Uthyrda lokaler 10 632 - -
Scope 3 Ovriga indirekta utslépp Produktion av energibérare 1 406 - -
Totalt CO2 utslépp 16 159 9 498 13 479

Utslépp av vixthusgaser, ursprung

Scope Aktivitet Datakdlla Omvandlingsfaktor

Scope 1 Kéldmedia Internt inhédmtad information  BEIS, 2022

Scope 1 Stationér férbrénning Internt inhdmtad information  Green Deal NL, 2021; South Poles interna databas, 2022

Scope 1 Mobil férbranning Internt inhédmtad information  Department for Business, Energy & Industrial Strategy (BEIS), 2021

Scope 2 Figrrvérme och fiérrkyla Data frén leverantsr Energiféretagen Sverige, 2020; Finnish Energy Statistics 2020;
Emissionsfaktorer fréin Naturvardsverket 2021 och BEIS 2021;
Finska figrrkylaleverantérer

Scope 2 Elektricitet Data fran leverantér Market based. El.se, 2020; Ecoinvent version 3.8, 2021; IPCC, 2014;
AlIB, 2021

Scope 3 Tiansteresor Internt inhédmtad information  Avser flygresor, utslépp frén fordon (bil, taxi) och hotell. BEIS, 2021;
Trafikverket; Cornell Hotel Sustainability Benchmarking 2021

Scope 3 Inkdpta varor och tjanster Data fran leverantér Avser kontorspapper. BEIS, 2021

Scope 3 Uppstréms transporter och distribution  Data frén leverantér Avser frakt och gods. NTM 2020, BEIS 2021

Scope 3 Avfall Data fran leverantér BEIS, 2021; Ecoinvent version 3.8, 2021

Scope 3 Uthyrda och hyrda lokaler Data frén leverantér Se kéllorna for figrrvarme, figrrkyla och elektricitet ovan

Scope 3 Produktion av energibdrare Data frén leverantér Se kéllorna f5r brénsle, elektricitet och figrrvéirme ovan

CRE 8 — MILJOCERTIFIERINGAR FOR NY-, OM- OCH TILLBYGGNATION

Med certifierade byggnader avses byggnader som dr miljocertifierade Sagax uppfoljning &r BREEAM, BREEAM In-Use, LEED, Green Building

fran fristdende certifieringsorgan. De certifieringar som inkluderas i och Miljobyggnad.
Certifierade byggnader
2021 2020 2019 Pagéende
Antal kvm Antal kvm Antal kvm Antal kvm
Green building 2 10 051 1 7 200 1 7 200 1 4 066
BREEAM In-Use 22 202 919 18 167 855 1 5 589 23 112 720
BREEAM - - - - - - 3 23 586
Miljsbyggnad 1 19 158 1 19 158 - - 1 1800
Totalt 25 232 128 20 194 213 2 12788 28 142 172
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MILJOCERTIFIERINGSSYSTEM

BREEAM'

BREEAM bedémer miljoprestandan

inom en rad olika omraden till exempel
energianvandning, inomhusklimat,
vattenhushéllning, avfallshantering samt
markanvandning och péverkan pa narmil-
jon. BREEAM finns béade for nybyggnad
och som certifiering for befintligt bestand,
BREEAM In-Use.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2021

Certifieringen Green Building finns for
béde bostédder och fastigheter. For att
kunna certifieras ska byggnaden anvinda
25 % mindre energi dn tidigare eller jam-
fort med nybyggnadskraven i BBR
(Boverkets Byggregler).

HALLBARHETSRAPPORT

MILJO

BYGGNAD

Miljobyggnad &r ett svenskt certifierings-
system som administreras av Sweden
Green Building Council. Miljobyggnad
fokuserar pa energi, inomhusmiljo och

material.
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GRI KORSREFERENSLISTA

GRI Standardnummer Lashénvisning Kommentar
ORGANISATION
102-1 Organisationens namn Sidan 80
102-2 De viktigaste varumérkena, Sidan 3-33
produkterna och tiénsterna
102-3 Lokalisering av organisationens huvudkontor Sidan 80
102-4  Lokalisering av organisationens verksamhet Sidan 53
102-5  Agarstruktur och féretagsform Sidan 49-52
102-6 Marknader som organisationen ar verksam pé& Sidan 16 och 52
102-7  Organisationens storlek och omfattning Sidan 53-54 och 65-67
102-8 Personalstyrka redovisad uppdelad pé anstéllningsform, Sidan 53-54, 88-89 och 157  Sagax mdter inte antal anstéllda nedbrutet pa kén
anstdllningsvillkor och kén eller &lder d& bolaget anser att dessa faktorer saknar
betydelse for bolagets mdjligheter att uppnd uppsatta
mél.
102-9 Beskrivning av leverantérskedjan Sidan 150-151
102-10  Vasentliga féréndringar under redovisningsperioden inom Inga vésentliga férandringar har skett i organisationen
organisationen eller dess leverantdrskedja eller leverantérskedjan under redovisningsperioden.
102-11  Beskrivning av om och hur organisationen féljer Sidan 147 Férsiktighetsprincipen &r grundléggande i Sagax hall-
forsiktighetsprincipen barhetsarbete och finns inskriven i Sagax hé&llbarhets-
policy samt uppférandekod fér leverantérer.
102-12  Externa riktlinjer Sidan 53-54, 59-64 och
146-147
102-13  Medlemskap i bransch- eller intresseorganisationer Sagax &r medlem i SNS.

STRATEGI OCH ANALYS

102-14  Uttalande frén organisationens hégste beslutsfattare Sidan 5-6
ETIK
102-16  Redogérelse for organisationens vérderingar, principer Sidan 53-54, 59-64 Se dven Sagax uppférandekod och héllbarhetspolicy.
och uppférandekod och 150-151
STYRNING
102-18  Bolagsstyrning Sidan 59-64
INTRESSENTENGAGEMANG
102-40  Férteckning dver intressentgrupper Sidan 154
102-41  Kollektivavtal Inga anstdllda omfattas av kollektivavtal.
102-42  Identifiering och urval av intressentgrupper Sidan 154-155
102-43  Metod fér samarbete med intressenter Sidan 154
102-44  Viktiga frégor som kommit fram i dialog med Sidan 154-155
intressentgrupper
REDOVISNINGSPRINCIPER
102-45  Organisationsstruktur, enheter, afférsomraden, Sidan 40--42 och 53-54
dotterbolag och joint venture
102-46  Process for vasentlighetsanalys Sidan 154-155
102-47  Vasentliga aspekter Sidan 154-155
102-48  Effekten av féréndringar av information som lémnats i Sidan 154
tidigare redovisningar och skélen fér sédana féréndringar
102-49  Férandringar i rapporteringen fran tidigare rapport Sidan 154
102-50  Redovisningsperiod Sidan 80 2021
102-51  Datum fér senaste redovisningen Den senaste héllbarhetsredovisningen
publicerades i april 2021.
102-52  Redovisningscykel Arligen i samband med &rsredovisningen.
102-53  Kontaktperson fér rapporten VD.
102-54  Uttalande om hur organisationen har redovisat enligt GRI Sidan 154, 157158
102-55  GRl korsreferenslista Sidan 160-161
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GRI Standardnummer

102-56

Externt bestyrkande

EKONOMISKT ANSVAR

Lashénvisning Kommentar

Sidan 162

GRI 103 Management approach
GRI 201 Economic Performance

103-1
103-2
103-3
201-1

Forklaring av vésentlighet och avgrénsningar
Styrning

Uppfslining

Skapat och férdelat direkt ekonomiskt vérde

GRI 103 Managment approach
GRI 205 Anti-Corruption

Sidan 154 och 157-158
Sidan 147

Sidan 146-152

Sidan 151, 157

103-1 Forklaring av vasentlighet och avgransningar Sidan 154 och 157-158
103-2 Styrning Sidan 147

103-3 Uppfélining Sidan 146-152

205-3  Konfirmerade fall av korruption och vidtagna éatgérder Sidan 150, 157
MILJGANSVAR

GRI 103 Management approach

GRI 302 Energy

103-1 Férklaring av vasentlighet och avgransningar Sidan 154 och 157-158 Se dven Sagax haéllbarhetspolicy.
103-2 Styrning Sidan 147

103-3 Uppfélining Sidan 146-152

302-3 Energiférbrukning inom organisationen Sidan 149 och 157-158

GRI 103 Management approach

GRI 305 Emissions

103-1 Forklaring av vésentlighet och avgrénsningar
103-2 Styrning

103-3 Uppfélining

305-1 Direkta véxthusgasutslépp (Scope 1)

305-2 Indirekt véixthusgasutslapp (Scope 2)

305-3  Ovriga véxthusgasutslépp (Scope 3)
SOCIALT ANSVAR

Sidan 154 och 157-158
Sidan 147

Sidan 146-152

Sidan 157-158

Sidan 157-158

Sidan 157-158

Se dven Sagax héllbarhetspolicy.

GRI 103 Management approach
GRI 401 Employment

103-1
103-2
103-3
401-1

Forklaring av vasentlighet och avgrénsningar
Styrning

Uppfslining

Antal nyanstdllningar och personalomséttning

GRI 103 Management approach
GRI 404 Training and education

103-1
103-2
103-3

404-3

Forklaring av vasentlighet och avgrénsningar
Styrning

Uppfslining

Andel anstéllda med vilka utvecklingssamtal
regelbundet genomférs

GRI 103 Management approach
GRI 406 Non-discrimination

Sidan 154, 157-158
Sidan 147

Sidan 151-152 och 157
Sidan 157

Sidan 154 och 157-158
Sidan 147
Sidan 151-152

Sidan 157

103-1 Forklaring av vasentlighet och avgransningar Sidan 149 och 152153
103-2 Styrning Sidan 147
103-3 Uppfélining Sidan 151-152
406-1 Rapporterade fall av diskriminering och vidtagna Sidan 152
atgarder med anledning av detta.
PRODUKTANSVAR
CRE8 Hallbarhetscertifieringar fér ny- om- och tillbyggnation Sidan 150 och 158

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2021
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Revisorns yttrande avseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten

TILL BOLAGSSTAMMAN | AB SAGAX (PUBL), ORG.NR 556520-0028

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING
Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pa sidorna 143-161 och for att den &ar
uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lag-
stadgade hallbarhetsrapporten. Detta innebér att var granskning av hallbarhetsrapporten har en
annan inriktning och en visentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfatt-
ning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige
har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund for vart uttalande.

UTTALANDE
En hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 19 april 2022

Ernst & Young AB

Oskar Wall
Auktoriserad revisor
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////// NORDIC ECOLABEL 3041 0001

K 4 R
Produkfion: Sagax i samarbete med Addira. Tryck: Atta45, Sverige, 2022
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AB|[SAGAX

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