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AB Sagax dr ett fastighetsbolag med affcirsidé

att investera i kommersiella fastigheter framst

inom segmentet lager och ldtt industri.
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Rékenskapsdret 2014

e Hyresintikterna 6kade med 19 % till 1 093 miljoner kronor
(919 miljoner kronor féregdende ar).

o Forvaltningsresultatet Skade med 35 % till 703 (521) miljoner
kronor. Forvaltningsresultatet per stamaktie efter utspidning 6kade
med 37 % till 3,73 (2,73) kronor jimfért med foregdende &r.

e Omvirdering av fastigheter paverkade resultatet med totalt
687 (134) miljoner kronor.

e Omvirdering av rintederivat paverkade resultatet med totalt
—485 (265) miljoner kronor.

o Arets resultat efter skatt uppgick till 747 (777) miljoner
kronor, motsvarande 4,01 (4,40) kronor per stamaktie efter
utspidning.

o Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fére forindring
av rorelsekapital uppgick till 585 (426) miljoner kronor mot-
svarande 2,99 (2,12) kronor per stamaktie efter utspadning.

¢ Sagax har under éret nettoinvesterat 1 863 (1 169) miljoner kro-
nor i fastigheter. Sagax har forvirvat 46 fastigheter och avyttrat
tre fastigheter under 2014.

o Styrelsen foreslar att utdelningen per stamaktie hojs med 45 %
till 0,80 (0,55) kronor. Styrelsen foreslar dven en utdelning om
2,00 (2,00) kronor per preferensaktie med kvartalsvis utbetal-

ning om 0,50 kronor.

Fjdrde kvartalet 2014

e Hyresintikterna 6kade med 18 % till 287 miljoner kronor (244
miljoner kronor under motsvarande period féregdende ar).

e Forvaltningsresultatet ckade med 40 % till 185 (132) miljoner
kronor under kvartalet.

e Omvirdering av fastigheter paverkade resultatet med totalt
392 (34) miljoner kronor.

e Omvirdering av rintederivat paverkade resultatet med totalt
-128 (3) miljoner kronor.

e Periodens resultat efter skatt uppgick till 393 (176) miljoner
kronor.

¢ Kassaflodet frén den l6pande verksamheten fére forindring av
rorelsekapital uppgick till 159 (104) miljoner kronor under
kvartalet.

e Sagax har under det fjirde kvartalet nettoinvesterat 549 (218)
miljoner kronor i fastigheter. Under kvartalet har 28 fastigheter

forvirvats, en av dessa var Sagax forsta fastighetsforvirv i Paris.

Prognos for 2015
For 2015 beriknas forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet fore
omvirderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestind och till-

kinnagivna férvirv och forsiljningar uppga till 810 miljoner kronor.

2014

Nyckeltal i urval jan-dec
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 3,73
Foréindring jamfort med foregdende dr 37 %
Resultat per stamaktie, kr 4,01
Utdelning per stamaktie, kr (2014 féreslagen) 0,80
Utdelning per preferensaktie, kr (2014 foreslagen) 2,00
Fastigheternas marknadsvirde, Mkr 13 428
Direktavkastning 7,6 %
Hyresduration, ar 8,2

2013 2012 2011 2010 2009
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
2,73 2,15 2,06 1,80 1,46
27 % 4% 14 % 23 % 27 %
4,40 1,84 0,32 2,90 -0,06
0,55 0,43 0,36 0,27 -
2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
10 825 9396 8 961 7535 6422
7,7 % 7,8 % 7,7 % 8,1 % 8,1 %
8,0 8,4 7,9 8,6 9,1

’

Omslag: P& Bulten 5 i Danderyd uppfér Sagax en ny bilanléggning for Jaguar och Landrover i enlighet med illustrationen. Anldggningen skall vara fardigstalld den
1 december 2015. Sagax investering uppgar till cirka 56 miljoner kronor. Anldggningen forstarker omradets stallning som ett av Stockholms starkaste for forsaljning
av bilar inom premiumsegmentet. Omradet, dar Sagax dger fem andra fastigheter av samma typ, har ett strategiskt Iage utmed E18 vid infarten till Djursholm.
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VD HAR ORDET

Sagax resultatutveckling

Forvaltningsresultatet for det fjiarde kvartalet steg frdn 132 miljoner
kronor under 2013 till 185 miljoner kronor under 2014 frimst till
foljd av hogre driftnetto (+37 miljoner kronor) och ékat resultat
frén joint ventures (+24 miljoner kronor). Det senare huvudsakli-
gen hinforligt till en god utveckling i Séderport till foljd av forvir-
vet av fastigheter frén Volvokoncernen.

Forvaltningsresultatet for 2014 uppgick till 703 miljoner kronor
vilket 4r 35 % hogre 4n foregiende ar och 69 % hogre in 2012 Ars
forvaltningsresultat. Motsvarande uppgifter per stamaktie ir en
tillvixt med 37 % respektive 73 %. Prognosen for 2015 (progno-
sen beskrivs nedan) motsvarar en 6kning av forvaltningsresultatet
om ytterligare 15 % och med 18 % per stamaktie. Sagax utvecklas

sdledes positivt.

Derivatens inverkan pad forvaliningsresultatet

I detta sammanhang ir det virt att notera att férvaltningsresultatets
tillvaxt inte skett till f6ljd av lagre kapitalkostnader. Var genom-
snittliga rintenivd var 4,1 % vid &rsskiftet vilket i princip dr samma
nivd som exempelvis 2009 (4,3 %). Den huvudsakliga forklaringen
till den begrinsade férindringen bestdr i att Sagax historiskt haft en
lang rintebindningsprofil. Detta har inneburit att bolaget inte &tnju-
tit de senaste rens rintenedging pé det sitt som annars skulle ha
varit fallet. Var genomsnittliga swaprinta (alltsd exklusive ldnemar-
ginal) uppgick till 3,1 % vid arsskiftet vilket kan stillas i relation till
nuvarande marknadsrintor som understiger 1,0 %. Sagax genom-
snittliga rintekostnad har siledes forutsittningar att successivt

minska under de nirmaste iren.

Finansiell risk
Sagax resultattillvixt bygger pa kombinationen av en vil funge-
rande forvaltning och framgangsrik investeringsverksamhet. En viktig
fraga for bolaget och dess dgare ir om investeringsverksamheten ir
framgéngsrik p& bekostnad av en successivt 6kad finansiell risk.
Under 2014 har forhéllandet mellan koncernens rintebirande
nettoskuld och fastigheternas marknadsvirde (som uttrycker bola-
gets formaga att refinansiera sig pd marknadsmissiga villkor) sjunkit
fran 64 % till 63 %. Rintetickningsgraden (som uttrycker bolagets
kapacitet att skéta sina finansiella dtaganden) har stigit fran 2,4 till
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2,6 ggr. Séledes har Sagax investeringsverksamhet inte medfort en
dkad finansiell risk och har dirmed sannolikt varit virdeskapande
for bolagets dgare.

Vid utvirdering av bolagets finansiella risk bor dgarna gora tva
observationer: For det forsta har koncernen anliggningstillgingar
i form av investeringar i joint ventures, Hemso och Séderport, till
ett virde om cirka 800 miljoner kronor utdver fastighetsportfoljen.
Avyttras dessa aktieinnehav till bedémt marknadsvirde minskar for-
héllandet mellan rintebirande nettoskuld och fastigheternas mark-
nadsvirde med 6 procentenheter frin 63 % till 57 %. Sagax har
med andra ord visentliga tillgingar utdver fastighetsportféljen. For
det andra underskattar den redovisade rintetickningsgraden aktuell
betalningskapacitet till f6ljd av forhallandet i derivatportféljen som
beskrivits ovan (ett enkelt matt for att exkludera denna effekt ir att
stilla EBITDA i férhéllande till den rintebirande nettoskulden).

Totalavkastning 2014

Sagax totalavkastning, alltsd summan av EBITDA och virdeut-
vecklingen pé fastigheterna i férhéllande till virdet pa fastighets-
portféljen, miter bolagets 16nsamhet utan effekter av belaning.
Totalavkastningen uppgick till 11,0 % under 2014 varav 7,3
procentenheter bestitt av kassaflode.

Totalavkastningen har de senaste fem dren uppgatt till 10,1 %
varav 7,8 procentenheter besttt av 16pande kassaflode. Utfallet for
2014 ir foljaktligen i linje med vad Sagax presterat historiskt. Jag
anser att detta ir attraktiva nivder sett till marknaden i stort bade
vad giller de absoluta nivierna och andelen av avkastningen som

genererats via kassaflodet.

Positiv vinstutveckling forvéntas for 2015

Slutligen, prognosen fér 2015 &rs forvaltningsresultat uppgar till
810 miljoner kronor med nuvarande fastighetsbestand och till-
kannagivna forvirv och forsiljningar. Foljaktligen bedomer vi att

bolaget ir vil positionerat infor 2015.
Stockholm, 12 februari 2015

DAVID MINDUS
Verkstillande direktor



AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER

Afféirsidé
Sagax ir ett fastighetsbolag med affirsidé att investera i kommersiella

fastigheter frimst inom segmentet lager och litt industri.

Verksamhetsmadl

Det 6vergripande malet ir att ldngsiktigt generera storsta mojliga

riskjusterade avkastning till bolagets aktiedgare. For att nd detta mal

skall Sagax uppna foljande verksamhetsmal:

e Verksamheten skall generera langsiktigt uthallig avkastning och
starka kassafloden.

* Bolagets tillvixt skall fortsitta genom fastighetsforvirv med
beaktande av riskjusterad avkastning.

* Bolaget skall skapa realtillvixt pa kassafldden i befintligt
fastighetsbestand.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Finansiella mal

o Avkastningen p3 eget kapital skall under en femarsperiod uppgé till
ldgst 15 % per ar. Under aret uppgick den till 18 %. Genomsnittlig
avkastning de senaste fem aren har varit 18 % per ar.

e Forvaltningsresultatet per stamaktie skall 6ka med minst 15 % per
ar. Fér 2014 uppgick det till 3,73 kronor per stamaktie, en 6kning
med 37 % jamfort med 2013. Genomsnittlig Skning de senaste
fem &ren har varit 20 % per &r.

e Rintetickningsgraden skall 13ngsiktigt 6verstiga 150 %. Rinte-
tickningsgraden uppgick till 260 % under aret och har de senaste
fem &ren varit 240 % i genomsnitt.

¢ Belaningsgraden skall lingsiktigt understiga 70 %. Belanings-
graden uppgick till 59 % och har de senaste fem aren varit 65 %

i genomsnitt.
I diagrammen nedan redovisas hur utfallen de senaste fem &ren

forhaller sig till de finansiella mélen.

FORVALTNINGSRESULTAT PER STAMAKTIE

%
50

20 —
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Il Avkastning pa eget kapital
Avkastning pa eget kapital, rullande 5 ar
=== Malséattning for avkastning under en femarsperiod ar 15 %

RANTETACKNINGSGRAD

Kr %
4,00

2010 2011 2012 2013 2014

Bl Forvaltningsresultat per stamaktie, rullande 12 manader
Arlig tillvaxttakt i %, rullande 12 manader
mmm Malsattning for tillvaxttakt per ar ar 15 %

BELANINGSGRAD
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Il Réntetackningsgrad
w150 % skall [&ngsiktigt ej understigas

I Beléningsgrad
== 70 % skall langsiktigt ej dverstigas
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Strategier

Investeringsstrategi

Sagax investerar frimst i lager- och industrifastigheter. Hog 16pande
direktavkastning i kombination med 1ag nyproduktionstakt och
stabila uthyrningsgrader gor fastigheter for lager och litt industri till
intressanta investeringsobjekt. Sagax genomfér 1pande komplet-
teringsforvirv och investeringar i befintliga fastigheter. Fastighets-
forvirven och investeringarna i befintligt bestand syftar till att 6ka
kassaflodena och diversifiera hyresintikterna och dirmed minska
bolagets operationella och finansiella risker. I diagrammet nedan
redovisas Sagax tillvixttakt under 10 r mitt som fastigheternas

marknadsvirde och uthyrningsbara area sedan 2005.

Finansieringsstrategi

Sagax finansiella struktur skall vara utformad med tydligt fokus pa
l6pande kassafléden och rintetickningsgrad. Detta bedoéms skapa
goda forutsittningar for sivil expansion som attraktiv avkastning pa
aktiedgarnas kapital. I diagrammet nedan redovisas Sagax forvalt-
ningsresultat och kassafléden frin den 16pande verksamheten. Som
synes motsvaras kassaflodet i hog utstrickning av férvaltningsresul-
tatet. Avvikelsen idr huvudsakligen hinférlig till férvaltningsresultat
fran joint ventures som ej redovisas som kassafléde. Utdelning som
erhélles frdn joint ventures redovisas som kassafléde frin 16pande
verksamhet.

Sagax har en konservativ syn pa risktagande och efterstrivar
dirfor en vil avvigd rinte- och kapitalbindning i syfte att sikerstilla
det 16pande kassaflédet. Den genomsnittliga rintebindningen upp-
gick till 3,0 (3,7) ar vid kvartalsskiftet. Ling rantebindning minskar
rintekinsligheten men medfér en hégre genomsnittsrinta dn vid en
kortare rintebindning. Bolaget efterstrivar dven ldg refinansierings-
risk. Den genomsnittliga kapitalbindningen uppgick till 3,2 (3,5) &r
vid arsskiftet.

Bolaget har tre aktieslag, stamaktier av serie A och B samt prefe-
rensaktier. Preferensaktier mojliggor att nd investerarkategorier som

virdesitter en stabil I6pande utdelning. Preferensaktierna diversifierar

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE OCH AREA

kapitalbasen och méjliggor for bolaget att 6ka det egna kapitalet
utan att antalet stamaktier 6kas. B-aktier har emitterats med avsikt
att paverka likviditeten och prissittningen for stamaktier positivt

samt bidra till att forbittra den finansiella flexibiliteten.

Forvaltningsstrategi

Sagax efterstrivar lingsiktighet och effektivitet i férvaltningen.
forvaltningsstrategin ingdr att arbeta aktivt med att forscka erhélla
langa hyresavtal. Detta giller bdde vid nyteckning av hyresavtal och
i forvaltningen av befintliga hyresavtal. Bolaget viljer att avsta fran
att vid varje tidpunkt maximera hyresnivin om istillet hyresavtal
med lingre 16ptider och solventa hyresgister kan uppnés. Detta
bedéms vara mer fordelaktigt da det leder till minskad risk for
vakanser samt ligre uthyrnings- och lokalanpassningskostnader. Den
genomsnittliga aterstiende 16ptiden pa bolagets hyresavtal uppgick
den 31 december till 8,2 (8,0) &r.

Strategi for hyresgister

Sagax efterstrivar att ha vilrenommerade och kreditvirdiga hyres-
gister. Bolaget tecknar huvudsakligen kallhyresavtal och paverkas
dirfor endast i begrinsad omfattning av dndrad férbrukning eller
indrade taxor for till exempel virme, el, fastighetsskatt, vatten och

avlopp.

Hyresmarknadsstrategi

Sagax investerar huvudsakligen i regioner som har stabil befolk-
ningstillvixt och ett diversifierat niringsliv. Sagax storsta expone-
ring mot hyresmarknaden 3terfinns i Stockholm och Helsingfors,
vilka bedoéms ha bist forutsittningar i Norden for 1ingsiktig tillvixt.
Generellt bedéms risken for ldgre uthyrningsgrader och hyresnivéer
till f5ljd av en férsimrad hyresmarknad vara 13g till f5ljd av den
stabila demografiska tillvixten samt det diversifierade niringslivet

i dessa regioner. Lis girna mer om detta i Sagax arsredovisning for
2013.

FORVALTNINGSRESULTAT OCH KASSAFLODE
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RESULTAT, INTAKTER OCH KOSTNADER

Resultat- samt kassaflodesposter nedan avser perioden januari till
och med december 2014. Jimfirelseposterna avser motsvarande period
foregdende dr. Balansposternas belopp samt jimforelsetal avser stdll-

ningen vid drets utgdng respektive foregdende drs utgdng.

Resultat
Forvaltningsresultatet 6kade med 35 % till 703 (521) miljoner
kronor varav 178 (79) miljoner kronor frén joint ventures. Forvalt-
ningsresultatet har okat till f6ljd av fastighetsinvesteringar samt
forbittrat resultat fran joint ventures. Forvaltningsresultatet per
stamaktie efter utspidning 6kade med 37 % till 3,73 (2,73) kronor.
Fastigheterna omvirderades med 687 (134) miljoner kronor,
varav 246 (2) miljoner kronor till f5ljd av omvirderingar i joint
ventures.
Omvirdering av finansiella instrument i Sagax paverkade resultatet
med —259 (197) miljoner kronor, varav —260 (201) miljoner kronor

FORVALTNINGSRESULTAT

avsig orealiserade virdefdrandringar pa rantederivat och 1 (—4)
miljoner kronor avsig realiserade virdeférindringar pa rintederivat.
Dirutdver har resultatet i Sagax paverkats med —226 (68) miljoner
kronor till f6ljd av omvirdering av rintederivat i joint ventures.
Omvirderingarna har frimst skett till fljd av att 1anga marknadsrintor
fallit under aret.

Avrets resultat efter skatt uppgick till 747 (777) miljoner kronor.

Intdiikter
Hyresintikterna ckade med 19 % till 1 093 (919) miljoner kronor.
Intikterna har paverkats positivt av fastighetsforviry, intiktshéjande
investeringar i befintligt fastighetsbestind samt indexjustering av finska
hyresintikter.

Ovriga intikter om 2 (9) miljoner kronor bestod huvudsakligen
av ersittning fran hyresgister som medgivits fortida avilyttning

under Aret.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
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Den ekonomiska uthyrningsgradens forandring
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 94 %, att jimfora
med 92 % vid arsskiftet 2013/2014. Under aret har vakansvirdet
okat med 22 (34) miljoner kronor till {5ljd av avilyttningar och
minskat med 38 (26) miljoner kronor till f5ljd av inflyttningar. Tids-
begrinsade limnade rabatter uppgick till 28 (23) miljoner kronor
pa arsbasis vid drets slut. Loptiderna for rabatterna framgér av tabell
nedan. 58 % (63 %) av vakansvirdet &terfinns i Stockholm.
Utgdende vakansvirde uppgick till 74 (80) miljoner kronor,
en nettoférindring med —6 miljoner kronor under 2014. Justerat
for vakansvirde om 5 miljoner kronor frin fastighetsférvirv har
vakansvirdet minskat med 11 miljoner kronor under éret till foljd

av uthyrningsarbete, varav 7 miljoner kronor i Stockholm.

VAKANSFORANDRINGAR

2014 2013
Belopp i miljoner kronor jan-dec jan-dec
Ingdende vakans respektive ar 80 66
Avflyttningar 22 34
Inflyttningar -38 -26
Forandring av limnade rabatter 5 1
Vakansvirde, forvirvade fastigheter 5 5
Utgaende vakansvirde 74 80
Uppsagt f6r omférhandling 1 1
Uppsagda avtal, ej avilyttat 17 20
Nyuthyrning, ej inflyttat -2 -17
Justerat utgdende vakansvirde 90 84
VAKANSER 1 JANUARI 2015
Hyresvarde, Vakansvarde,
Omrade Mkr Mkr "
Stockholm 497 43
Helsingfors 280 12
Ovriga Sverige 244 12
Ovriga Finland 144 0
Ovrigt 102 7
Totalt 1267 74

Kommande vakansforindring
Hyresavtal med ett hyresvirde om 18 (21) miljoner kronor var vid
arets slut uppsagda varav 1 (1) miljoner kronor sagts upp for omfor-
handling och 17 (20) miljoner kronor har sagts upp for avilyttning.
Av de hyresavtal som sagts upp for avflyttning sker avflyttningar
motsvarande 8 miljoner kronor under 2015 och 9 miljoner kronor
under 2016 eller senare. Avflyttningstakten framgr av tabell nedan.
Nyuthyrningar som dnnu ej inflyttats har minskat det justerade
vakansvirdet med 2 (17) miljoner kronor.

Det justerade utgdende vakansvirdet uppgick till 90 (84) miljo-

ner kronor, en 6kning med 8 miljoner kronor under 2014.

LOPTIDER FOR LAMNADE RABATTER

Forfalloar Mkr
2015 15
2016 9
2017 2
2018 0
2019 1
>2019 1
Totalt 28

HYRESAVTAL UPPSAGDA FOR AVFLYTTNING

Avflyttningsar Antal avtal ~ Hyresvarde, Mkr
2015 9 8
2016 5 4
2017 1 2
2018 1 3
Totalt 16 17
Ekonomisk  Uthyrningsbar Vakant Areamdssig
vakansgrad " area, kvm area, kvm vakansgrad

9 % 532 000 33 000 6 %

4% 280 000 12 000 4 %

5 % 493 000 40 000 8 %

0 % 241 000 - -

7 % 88 000 - -

6 % 1 634 000 85 000 5%

1) Vakansvdirde respektive vakansgrad beaktar vakanser och limnade rabatter till hyresgister.
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Fastighetskostnader

Drift- och underhéllskostnaderna ckade till ssmmanlagt 94 (77)
miljoner kronor. Okningen forklaras framst av fastighetsforvirv
under de senaste tolv ménaderna. Fastighetsskatt och tomtrittsav-
gild uppgick till 44 (38) miljoner kronor. Kostnaderna for fastig-
hetsadministration uppgick till 22 (17) miljoner kronor.

Central administration

Kostnaderna for koncernens centrala administration uppgick till 47
(42) miljoner kronor. Moderbolaget, AB Sagax, ansvarar for fragor
gentemot aktiemarknaden sdsom rapportering och aktiemarknads-
information. Moderbolaget ansvarar dven for frigor gentemot
kreditmarknaden sdsom upplaning och finansiell riskhantering.
Tjanster mellan koncernféretag debiteras enligt affirsmissiga villkor
och med tillimpning av marknadsprissittning. Koncerninterna
tjinster bestdr av forvaltningstjinster och internrintedebitering.
Moderbolagets forvaltningsarvode frén koncernforetag uppgick
under ret till 31 (24) miljoner kronor och fran joint ventures till
13 (9) miljoner kronor for fastighets- och bolagsférvaltning. Fran
koncernexterna foretag erhélls 1 (<) miljon kronor i férvaltnings-
arvode under iret. Moderbolagets resultat- och balansrikningar
redovisas pa sidan 21.

Koncernen hade vid periodens utgéng 29 anstillda varav tolv
kvinnor. 20 medarbetare ir anstillda i moderbolaget och tjinstgor
vid bolagets kontor i Stockholm, 4tta medarbetare ir anstillda i
ett av de finska dotterbolagen och tjinstgor i Helsingfors och en
medarbetare ir anstilld i Frankrike och tjénstgér i Paris. Ovriga
dotterbolag har inga anstillda. Funktioner sdsom fastighetsskotsel

och jourverksamhet ir utlagda p& entreprenad.

BELANINGS- OCH RANTETACKNINGSGRAD
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Resultat frdn joint ventures

Forvaltningsresultat frin joint ventures uppgick till 178 (79) miljo-
ner kronor och avser Sagax andelar av resultaten f6r Séderport och
Hemsd, se dven avsnittet om Joint ventures pa sidan 14. Resultat fran
joint ventures inklusive virdeforindringar pa fastigheter och rinte-
derivat uppgick till 198 (149) miljoner kronor varav férvaltnings-
resultat 178 (79) miljoner kronor, virdeférindringar pa rintederivat
—226 (68) miljoner kronor och virdeférindringar pé fastigheter 246

(2) miljoner kronor.

Finansnetto
Sagax finansiella kostnader uppgick till 366 (312) miljoner kronor.
Sagax genomsnittliga rinta uppgick den 31 december 2014 till
4,1 % (4,4 %). De rintebirande skulderna har under de senaste tolv
méanaderna till f6ljd av finansiering av fastighetsférvirv ckat till 8 525
(7 032) miljoner kronor, vilket forklarar kningen av de finansiella
kostnaderna. Under de senaste aren har Sagax belaningsgrad sjunkit
samtidigt som rintetickningsgraden stigit, se diagram nedan, vilket
medfort att de finansiella kostnaderna sjunkit relativt koncernens
intikter. Fér mer information om Sagax finansiering, se sidan 15.
Sagax finansiella intikter uppgick till 4 (1) miljoner kronor

under &ret.

Omwiirderingar av fastigheter

Den 31 december 2014 omfattade fastighetsbestindet 184 (141)
fastigheter med ett marknadsvirde om 13 439 (10 825) miljoner
kronor. Virdeutvecklingen fér verksamheten i Sverige uppgick till
412 (44) miljoner kronor och fér verksamheten utomlands till 24
(92) miljoner kronor. Nyuthyrningar och omférhandlingar av hyres-
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avtal 6kade fastigheternas marknadsvirde med 92 (60) miljoner
kronor och avflyttningar och omférhandlingar minskade virdet med
36 (24) miljoner kronor. Den allminna marknadsvirdeférindringen
uppgick till 380 (100) miljoner kronor varav fastigheterna i Sverige
dkade med 345 miljoner kronor under dret. Marknadsvirdeforiand-
ringen i Sverige speglar den starka efterfrigan och hoga omsittning-
en som fastighetsmarknaden kinnetecknats av under 2014, sirskilt
under det fjirde kvartalet. Sammantaget har fastighetsportféljens
marknadsvirde omvirderats med 436 (136) miljoner kronor exklu-
sive valutaeffekter. Frindring av fastighetsbestdndets marknads-

virde beskrivs dven pa sidan 13.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

Belopp i miljoner kronor jan-dec 2014

Nyuthyrningar/Omférhandlingar 79
Avflyttningar/Omforhandlingar -12
Allmin marknadsvirdeférindring 345
Delsumma Sverige 412
Nyuthyrningar/Omférhandlingar 13
Avflyttningar/Omforhandlingar -24
Allmin marknadsvirdeférindring 35
Delsumma Utland 24
Summa orealiserade virdeforindringar 436

Det vigda direktavkastningskravet vid virderingarna uppgick till
7,9 % (8,0 %). Den vigda kalkylrintan fér nuvirdesberikning av
kassafléden och restvirden uppgick till 8,9 % (9,4 %) respektive
9,8 % (9,8 %). Se dven avsnittet om analys och generella forut-

sittningar pa sidan 13.

Omvdirderingar av finansiella instrument
Sagax finansiella instrument den 31 december 2014 utgjordes
av rintederivat i form av nominella rinteswappar samt rinte-
tak. Samtliga finansiella instrument redovisas till marknadsvirde
och marknadsvirdeférindringar redovisas dver resultatrikningen.
Arets virdefsrandring uppgick till ~259 (197) miljoner kronor
varav —260 (201) miljoner kronor utgjordes av orealiserad virde-
forandring och 1 (—4) miljoner kronor utgjordes av realiserad
virdeférindring.

Sagax redovisar negativa orealiserade virdeférindringar for rinte-
derivaten di marknadsrintorna sjunkit under &ret bland annat som

en konsekvens av att savil Sveriges Riksbank som den Europeiska
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Centralbanken sinkt sina styrrintor. Reserven for rintederivatens
undervirden uppgick vid &rets slut till 551 (316) miljoner kronor,
se avsnittet om finansiering pa sidan 15. Reserven for dessa under-
virden kommer successivt att uppldsas och dterforas till resultatet
fram till derivatavtalens slutdatum, oavsett rintelige. Omvirdering-
arna paverkar siledes inte Sagax kassaflode eller beldningsgrad.
Sagax resultat for 2014 paverkades dven av omvirderingar av
rintederivat i joint ventures med —226 (68) miljoner kronor. Sagax
har i sin koncernredovisning 16pande resultatfort bolagets andel av

undervirden avseende joint ventures rintederivat.

Skatt
Sagax redovisar en aktuell skattekostnad om 11 (5) miljoner kronor
framst for verksamheterna utomlands.

Den uppskjutna skattekostnaden for aret uppgick till 148 (155)
miljoner kronor. Sagax andel av joint ventures skattekostnader redo-
visas i Sagax resultat. Uppskjuten skattekostnad for joint venture
uppgick till 53 (9) miljoner kronor.

Koncernens uppskjutna skattefordran respektive skatteskuld
uppgick till 1 (2) miljoner kronor respektive 434 (336) miljoner
kronor vid &rets slut. Uppskjuten skattefordran har nettoredovisats
mot uppskjuten skatteskuld for respektive land i balansrikningen.

Sagax har inga skatterittsliga tvister.

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN/SKATTESKULD PER LAND

Belopp i miljoner kronor 31 dec 2014
Sverige -236
Finland -182
Tyskland -16
Danmark 1
Netto skattefordran/skatteskuld -433

Kassafléde

Kassaflodet frin den 16pande verksamheten fore forindringar

av rorelsekapital uppgick till 585 (426) miljoner kronor. Fériand-
ringar av rorelsekapitalet paverkade kassaflddet med 40 (-14)
miljoner kronor. Investeringsverksamheten har péverkat kassaflodet
med —1 924 (-1 420) miljoner kronor samtidigt som kassaflodet
fran finansieringsverksamheten tillférde Sagax 1 236 (756) miljoner
kronor. Sammantaget har likvida medel férindrats med —61 (-252)

miljoner kronor under aret. For rapport 6ver kassafloden, se sidan 18.



PROGNOS OCH AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Prognos for 2015
For 2015 beriknas forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet fore
omvirderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestind och till-

kinnagivna férvirv och forsiljningar uppga till 810 miljoner kronor.

Aktuell intjéningsformdga

Tabellen nedan aterspeglar Sagax intjiningsférméaga pa tolv-
ménadersbasis per 1 januari 2015. Det ir viktigt att notera att den
ej 4r att jamstilla med en prognos for de kommande tolv manaderna
d& den exempelvis inte innehéller nigra bedémningar avseende
framtida vakanser, rintelige, valutaeffekter, hyresutveckling eller
virdeforandringar. Den beaktar inte amorteringar, nir avtalade
hyrestillagg triader ikraft eller limnade rabatter upphér att gilla.
Sagax redovisar aktuell intjiningsférmaga i samband med deldrs-

rapporter och bokslutskommunikéer.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Hyresvirdet baseras pa kontrakterade hyresintikter pd arsbasis med
tilldgg f6r beddmd marknadshyra for vakanta lokaler. Fastighetskost-
nader baseras pa faktiskt utfall de senaste tolv manaderna justerat
for innehavstid. Kostnaderna for central administration har baserats
pa faktiskt utfall de senaste tolv ménaderna. Finansnettot har
beriknats utifrdn rintebirande skulder och tillgdngar pa balans-
dagen. Kostnaderna for de rintebarande skulderna har baserats pa
koncernens beriknade genomsnittliga rintenivd med tilligg for
periodiserade finansieringskostnader. Skatten ir beriknad med 22 %
schablonskatt och bedéms nistan uteslutande vara uppskjuten
skatt. Sagax resultatandelar frin joint ventures ir beriknade enligt
samma antaganden som for Sagax med beaktande av resultat-

andelens storlek.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA FORE SKATT

Belopp i miljoner kronor 1jan 2015 1jan 2014 Mkr
Hyresvirde 1267 1051 800
Vakans -74 -80 700
Hyresintikter 1193 971 600
Fastighetskostnader -170 -138 500
Driftnetto 1023 833
Central administration 47 42 400
Resultatandel frin joint ventures 198 106 300
Finansnetto -362 -323 200
Forvaltningsresultat 812 574 100
Skatt -179 -126 0
Resultat efter skatt 633 448
— varav preferensaktieigarna 111 100
— varav stamaktieigarna 522 348
DIREKTAVKASTNING OCH LANERANTA DIFFERENS MELLAN DIREKTAVKASTNING OCH LANERANTA
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Under 2015 har Sagax tilltratt tre fastigheter i Helsingfors vilka forvarvats for en sammanlagd anskaffningskostnad om 265 miljoner kronor. Fastigheterna utgors
av bilforséljnings- och verkstadslokaler och omfattar 26 600 kvadratmeter uthyrningsbar area och 66 000 kvadratmeter mark. Fastigheterna ar fullt uthyrda till
Bilia Oy, ett av Volvo Car helagt dotterféretag. Fotona ovan &r tagna pa Puusepankatu 2 i Herttoniemi i Helsingfors. Fastigheten omfattar 7 860 kvadratmeter
uthyrningsbar area och &r beldgen i ett vél etablerat handelsomréde med strategiskt ldge utmed Osterleden i Helsingfors. | omradet finns &ven flera andra &terfor-
sdljare av bilar representerade.
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FASTIGHETSBESTANDET

Den 31 december 2014 omfattade fastighetsbestindet 184 (141)
fastigheter med en uthyrningsbar area om 1 634 000 (1 336 000)
kvadratmeter. Den genomsnittliga aterstiende 16ptiden pa hyres-
avtalen uppgick till 8,2 (8,0) &r. Tyngdpunkten i bestdndet finns i
Stockholmsregionen dit 42 % (46 %) av marknadsvirdet och 40 %
(45 %) av hyresvirdet dr koncentrerat. Det sammanlagda hyres-
virdet och kontrakterad arshyra uppgick till 1 267 (1 051) respek-
tive 1 193 (971) miljoner kronor vid 4rets utgdng. Detta motsvarar

en ekonomisk uthyrningsgrad om 94 % (92 %).

Investeringar

Sagax har under aret investerat 1 962 (1 263) miljoner kronor varav
1722 (1 122) miljoner kronor avsdg fastighetsforvirv. 367 miljoner
kronor av investeringarna avsig Stockholm och 789 miljoner kronor
avsig Helsingfors, innebirandes att sammanlagt 59 % av investe-
ringarna under érets skedde pa Sagax tva viktigaste marknader.
Sagax har under 2014 férvirvat 46 fastigheter med en sammanlagd
uthyrningsbar area om 316 700 kvadratmeter, se ssmmanstillning
till héger. Under arets sista kvartal tilltriddes 28 fastigheter, varav
en fastighet i Paris till en férvirvskostnad om cirka 6 miljoner euro.
Forvirvet dr Sagax forsta investering i Paris.

Sammanlagt 240 (141) miljoner kronor avsig investeringar i det
befintliga fastighetsbestdndet. 63 miljoner kronor av investeringarna
under dret skedde mot hyrestilligg, 115 miljoner kronor investe-
rades avseende nyproduktion, 25 miljoner kronor investerades i
samband med nyuthyrning och 37 miljoner kronor avsig underh3ll
av fastigheterna.

Under 2015 har Sagax tilltritt tre fastigheter i Helsingfors med
en sammanlagd uthyrningsbar area om 26 600 kvadratmeter uthyr-
ningsbar area samt en fastighet i Stockholm med en uthyrningsbar

area om 3 600 kvadratmeter uthyrningsbar area.

Forsdljningar

Sagax har under aret frantritt tre fastigheter for en total képe-
skilling om 99 miljoner kronor, se sammanstillning nedan. Fastig-
heternas uthyrningsbara area uppgick till totalt 8 200 kvadratmeter
uthyrningsbar area och férsiljningarna medférde en realiserad

virdeférandring om 5 miljoner kronor.

FASTIGHETSFORSALININGAR JANUARI-DECEMBER 2014

Uthyrningsbar
Fastighet Kommun Segment area, kvm
Bilgen 4 Varberg Ovriga Sverige 2 400
Tuottotie 4 Birkala Ovriga Finland 4700
Mistaren 6 Sodertilje  Stockholm 1100
Totalt 8 200
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FASTIGHETSFORVARV JANUARI-DECEMBER 2014

Uthyrnings-
bar area,
Fastighet Kommun Segment kvm
Tuna Ang 3 Botkyrka Stockholm 7 200
Murmistare-Ambetet 1 Stockholm  Stockholm 11 200
Flyghallen 1 Stockholm  Stockholm 3100
Trosta 1:27 Sigtuna Stockholm 3 800
Cirkelsagen 1 Huddinge  Stockholm 8 600
Arendal 1:10 Goteborg  Ovriga Sverige 4500
Snéppan 5 Amal Ovriga Sverige 4200
Lommen 6, Anden 1  Mellerud Ovriga Sverige 7 200
Nedervara 3:4 Vara Ovriga Sverige 10 200
Geviret 1, Virjan 2 Falkoping ~ Ovriga Sverige 6 100
Fiskmasen 14 Tranas Ovriga Sverige 9300
Traktorn 4 och 5 Aneby Ovriga Sverige 2000
Skéldmén 9 Nissijo Ovriga Sverige 6 300
Bridan 1 Eksjo Ovriga Sverige 5200
Ségen 5 Sévsjo Ovriga Sverige 1500
Listen 10 Vetlanda Ovriga Sverige 5800
Plankan 2 Hoganis Ovriga Sverige 7 200
Kristianstad 3:35 Kristianstad Ovriga Sverige 8 700
Morten 17 Eslov Ovriga Sverige 7 600
Bredablick 4 Malmé Ovriga Sverige 17 800
Travaran 1 Trelleborg ~ Ovriga Sverige 12 300
Grepen 9,12 och 14 Lidkoping  Ovriga Sverige 7 000
Ristipellontie 17 Helsingfors Helsingfors 2 800
Tiilitie 9 Vanda Helsingors 5100
Martinkyléntie 9 Vanda Helsingfors 55 800
Koivuvaarankuja 2 Vanda Helsingfors 28 300
Sanomatie 3 Vanda Helsingfors 3300
Virkatie 10
(92-52-101-5) Vanda Helsingfors 2 990
Pakkasraitti 4
(858-411-1-150) Tusby Helsingfors 2 000
Pakkasraitti 4
(858-411-1-172) Tusby Helsingfors 1300
Kiitoradantie 14 Vanda Helsingfors 4 600
Vanha Vaasantie 13 Ylojarvi Ovriga Finland 9 000
Teollisuustie 11 Yl1gjarvi Ovriga Finland 5100
Korjaamonkatu 1 Bjorneborg  Ovriga Finland 2 600
Kisillinkatu 10 Kotka Ovriga Finland 2300
Jatkokatu 1 Lahtis Ovriga Finland 5000
Avantintie 20 Lundo Ovriga Finland 5600
Nuutisarankatu 19 Tammerfors Ovriga Finland 4000
46 Rue Constantin -
Pecqeur Taverny Ovrigt 13 500
9 bc Tranders, . .
Skjernvej 6 Alborg Ovrigt 2900
1 ru, Trollesminde, N
Lokesvej 1 Hillersd Ovrigt 3 600
Totalt 316 700
Bokslutskommuniké 2014



FASTIGHETSBESTANDET | SAMMANDRAG 1 JANUARI 2015

Marknadsvarde Hyresintakt
Antal  Uthyrningsbar Vakant Hyres- Andel av Ekonomisk
Segment fastigheter area, kvm  area, kvm Mkr Kr/kvm varde, Mkr  hyresvarde  uthyrningsgrad Mkr Andel
Stockholm 63 532 000 33 000 5691 10 700 497 40 % 91 % 454 38 %
Helsingfors 36 280 000 12 000 2 554 9 100 280 22 % 96 % 268 23 %
Ovriga Sverige 57 493 000 40 000 2 744 5 600 244 19 % 95 % 232 19 %
Ovriga Finland 19 241 000 - 1475 6 100 144 11 % 100 % 144 12 %
Ovrigt 9 88 000 - 964 11 000 102 8 % 93 % 95 8 %
Totalt 184 1 634 000 85000 13428 8 200 1267 100 % 94% 1193 100 %
FORFALLOAR ARSHYRA KONCERNENS HYRESVARDE
;V(I)Ig Ovrigt 8 % Stockholm 40 %
160 Ovriga Finland 11 %
120 - .
Ovriga Sverige 19 %
80
10 Helsingfors 22 %
0
LS PP EFEE PP PSP

FASTIGHETSINVESTERINGAR JANUARI-DECEMBER 2014 LOPTIDER FOR HYRESAVTAL
Fastighets- Befintligt _ Kontrakterad arshyra
Belopp i miljoner kronor forvéarv besténd Totalt  Forfalloar Antal avtal Area, kvm Mkr Andel
Stockholm 206 161 367 2015 142 53 000 56 5%
Helsingfors 771 18 789 2016 86 108 000 92 8 %
Ovriga Sverige 327 60 387 2017 74 91 000 92 8 %
Ovriga Finland 276 1 277 2018 57 112 000 90 7 %
Ovrigt 142 - 142 2019 22 35000 29 2%
>2019 146 1150000 834 70 %
Totalt 1722 240 1962
Totalt 527 1549 000 1193 100 %

Bokslutskommuniké 2014
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I slutet av 2014 forvérvade Sagax en industrifastighet i Paris fr 6 miljoner euro. Fastigheten, 46 Rue Constantin Pecgeur i Taverny, dr bolagets forsta investering i
Parismarknaden. Fastigheten &r beldgen i ett etablerat industriomrade cirka 22 kilometer norr om centrala Paris. Fastigheten ar bebyggd med 13 500 kvadratmeter
industrilokaler med tillhérande lager. Byggnaderna uppférdes 1997-1998. Fastigheten ar uthyrd i sin helhet pa ett tolvarigt kallhyresavtal sékerstallt med en bank-
garanti om sex arshyror.
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FASTIGHETSBESTANDETS MARKNADSVARDE

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

Det sammanlagda marknadsvirdet pa Sagax 184 (141) fastig-
heter uppgick den 31 december 2014 till 13 428 (10 825) miljoner
kronor. Forstirkningen av euron mot den svenska kronan under
perioden medférde att fastighetsvirdena utomlands 6kade med 299
(124) miljoner kronor.

Den sammanlagda orealiserade virdeforindringen uppgick
under ret till 436 (136) miljoner kronor, se dven tabell "Orealise-
rade virdeférindringar” pa sidan 7.

I enlighet med IFRS har vid forvirv beaktad uppskjuten skatt
om 41 (35) miljoner kronor reducerat fastighetsvirdena i balans-
rikningen. Redovisat fastighetsvirde uppgick direfter till 13 387
(10 790) miljoner kronor.

Virderingsmetod och genomforande
Virderingarna har genomforts i enlighet med allmiint accepterade
internationella virderingsmetoder. Samtliga virderingsobjekt har
per 31 december 2014 virderats separat av auktoriserade fastig-
hetsvirderare frdn oberoende virderingsinstitut, med undantag for
den fastighet i Paris som tilltriddes den 23 december 2014 vilken
virderats till anskaffningskostnad.

Som huvudmetod vid virdebedémningarna anvinds kas-
saflddeskalkyler i vilka driftnetton, investeringar och restvirden

nuvirdesberiknas. Kalkylperioden har anpassats efter dterstdende

FORANDRING AV FASTIGHETERNAS REDOVISADE VARDE

Mkr Antal
Fastighetsbestind 31 december 2013 10 825 141
Forvirv av fastigheter 1722 46
Investeringar i befintligt bestind 240
Forsiljning av fastigheter -94 -3
Omrikningsdifferens avseende utlindska
fastighetsvirden 299
Virdeforindring 436
Fastighetsbestand 31 december 2014 13 428 184
Forvirvad uppskjuten skatt 41
Bokfort virde 13 387
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l16ptid av befintliga hyresavtal och varierar mellan 5 och 20 ar.
Kalkylperioden uppgar som regel till 10 4r. Samtliga fastigheter
har besiktigats under den senaste tredrsperioden. Besiktningarna
omfattar allminna utrymmen samt ett urval av lokaler dir sirskild
vikt lagts vid storre hyresgister samt vakanta lokaler. Syftet med
besiktningen ir att bedéma fastighetens allminna standard, under-

héllsbehov, marknadsposition och lokalernas attraktivitet.

Analyser och generella forutsdittningar

Kalkylrinta for nuvirdesberikning av kassafléde (7,0-12,2 %),
kalkylrinta fér nuvirdesberikning av restvirdet (7,0-18,0 %)
och direktavkastningskrav {or restvirdesbedémning (6,2-16,0 %)
baseras p4 analyser av genomférda transaktioner samt pa indivi-
duella bedémningar avseende riskniva och respektive fastighets
marknadsposition. Den vigda kalkylrintan for nuvirdesberik-
ning av kassaflodet respektive restvirdet motsvarade 8,9 %

(9,4 %) respektive 9,8 % (9,8 %) for fastighetsportféljen.

Det vigda direktavkastningskravet uppgick till 7,9 % (8,0 %)
per 31 december 2014, vilket kan jimforas med ett genom-
snittligt direktavkastningskrav om 8,1 % den 30 september
2014. Direktavkastningskravet har férindrats till f6ljd av
indrad sammansittning av fastighetsportfljen samt sjunkande
direktavkastningskrav pa fastighetsmarknaden. Sagax redovisade
direktavkastning for dret uppgick som jamférelse till 7,6 % (7,7 %).
Nedan jimfors vigt direktavkastningskrav med redovisad direkt-

avkastning éver tid.

DIREKTAVKASTNING JAMFORT MED DIREKTAVKASTNINGSKRAV

2008 2009 2010 201 2012 2013 2014

mmm Redovisad direktavkastning
Direktavkastningskrav vid véarderingar
10-arig statsobligationsranta

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE

Stockholm

Ovrigt 7 % (964 Mkr) 42 % (5 691 Mkr)

Ovriga Finland 11 %
(1 475 Mkr)

Helsingfors 19 %
(2 554 Mkr)

Ovriga Sverige 21 %
(2 744 Mkr)
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JOINT VENTURES

Sagax joint ventures Soderport Holding AB och Hemsé Intressenter
AB bidrog med sammanlagt 178 (79) miljoner kronor till forvalt-
ningsresultatet under &ret. Sagax andel av virdefériandringar p4 fastig-
heter uppgick till 246 (2) miljoner kronor och andelen av virde-
forandringar pa rintederivat uppgick till 226 (68) miljoner kronor
under aret. Sagax redovisade virde pa kapitalandelar i joint ventures
uppgick till 796 (669) miljoner kronor per 31 december 2014.

Soderport Holding AB

Sagax dger 50 % av Soderport Holding AB, resterande andel 4gs av
Hemfosa Fastigheter AB. Pa uppdrag av Séderport ombesérjer Sagax
fastighetsforvaltning och ekonomisk férvaltning av Séderportkoncer-
nen. Fastighetsforvaltningen i Géteborg ombesérjes av Hemfosa.

50 % av Soderports uthyrningsbara fastighetsarea och 80 %
av bolagets vakanta area var beligen i Stockholm den 31 decem-
ber. Séderports ekonomiska vakans uppgick till 38 (50) miljoner
kronor vid drets slut, motsvarande en vakansgrad om 7 %. Detta
kan jaimféras med en ingdende vakansgrad om 15 % for aret. Av den
ekonomiska vakansen utgjordes 12 (13) miljoner kronor av tidsbe-
grinsade hyresrabatter som limnats vid nyuthyrning. Dessa rabatter
motsvarade 31 % (27 %) av den ekonomiska vakansen, motsvarande
2,1 procentenheter av vakansgraden.

Séderport har under 2014 forvirvat och tilltritt 12 fastigheter
for en sammanlagd képeskilling om 1,8 miljarder kronor frén bolag
inom Volvokoncernen. Huvuddelen av fastigheterna ir beligna i
Torslanda, 15 minuter frin centrala Géteborg och i anslutning
till Géteborgs hamn. Fastigheterna utgors av lokaler for lager, latt

industri och kontor. Resterande fastigheter ir belidgna i sédra och

SAGAX JOINT VENTURES

Sagax #dgarandel, %

Hyresintikter, Mkr
Forvaltningsresultat, Mkr"

Arets resultat, Mkr

Sagax andel av forvaltningsresultat, Mkr
Antal fastigheter

Hyresvirde, Mkr

Fastigheternas marknadsvirde, Mkr
Uthyrningsbar area, kvm
Hyresduration, &r

Ekonomisk vakansgrad, %
Rintebirande skulder, Mkr
Kapitalbindning, ar

Rintebindning, &r

Marknadsvirde for rintederivat, Mkr

mellersta Sverige och utgérs av serviceverkstider for lastbilar och
bussar. Séderport har under éret &ven forvérvat fem fastigheter i
Akersberga.

Séderport har under 2014 avyttrat de fyra tomtritterna till
Packrummet 9-12 i Arsta, Stockholm, till Ikano Bostad som avser
att uppfora bostider pa fastigheterna. Séderport har under 2014
dven avyttrat totalt elva bilprovningsfastigheter i Skine och
Goteborg samt en fastighet i Stockholm.

Hemsé Intressenter AB
Sagax iger via Hemso Intressenter AB indirekt 15 % av Hemso
Fastighets AB, resterande andel #gs av Tredje AP-fonden.

Hemso Fastighets AB bedriver verksamhet i Sverige, Tyskland
och Finland. Verksamheten bestér i att dga, forvalta och utveckla
sambhillsfastigheter och verksamhet bedrivs i Sverige, Tyskland
samt i Finland. Fastighetsbestindet omfattade 313 fastigheter med
ett sasmmanlagt fastighetsvirde om 25 miljarder kronor den 31
december 2014. Fastigheter beligna i de tre svenska storstadsre-
gionerna Stockholm, Géteborg och Malmé svarade for 47 % av
fastigheternas marknadsvirde. Utlandsportféljen uppgick till 13 %
av fastigheternas marknadsvirde.

Av Hemsos fastigheter dr 140 dldreboenden, 81 skolor, 83 vard-
fastigheter och 9 fastigheter imnade for rittsvisende. Av Hemsds
hyresvirde kommer 62 % frén kommun, landsting eller stat. Knappt
1 900 hyresavtal med en genomsnittlig avtalstid om 7,2 ar bidrar i
kombination med finansiellt stabila hyresgister och 1ag vakansgrad
till stabila hyresintikter. Mer information om Hemso Fastighets AB
finns tillgingligt pa bolagets hemsida, hemso.se.

1) Hemsos forvaltningsresultat har omriknats for att Gverensstdimma med Sagax definition.
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Soderport Hemso
2014 2013 2014 2013
31 dec 31 dec 31 dec 31 dec
50 50 15 15
450 311 2 054 1875
196 92 623 464
425 239 -360 528
98 46 80 32
45 44 313 348
541 339 2003 1984
5028 2 949 24 668 22 637
614 000 366 000 1524 000 1622 000
5,0 3,6 7,2 7,5
7 15 3 4
3201 2010 16 507 14 699
51 2,0 3,0 2,9
41 2,7 3,5 3,3
-465 -240 -826 -60
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FINANSIERING

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick den 31 december 2014 till 4 544
(3 723) miljoner kronor. Under &ret har nyemission av 5 500 000
preferensaktier tillfért 186 miljoner kronor till det egna kapitalet.

Réntebdrande skulder

Sagax rintebirande skulder uppgick vid rets utging till 8 525

(7 032) miljoner kronor. Av de rintebirande skulderna var mot-
svarande 3 366 (2 145) miljoner kronor upptagna i euro. De rinte-
birande skulderna har 6kat med 227 (71) miljoner kronor till fsljd
av valutakursférandring under aret.

Sagax rintebirande nettoskuld uppgick till 8 450 (6 897) miljoner
kronor motsvarande 63 % (64 %) av fastigheternas marknadsvirde.
Rintebirande bruttoskuld till banker motsvarade 50 % (56 %) av
fastigheternas marknadsvirde den 31 december 2014. Aterstiende
bruttoskuld motsvarade 14 % (10 %) av fastigheternas marknads-
virde och bestod av borsnoterade obligationsldn om 1 821 (1 100)
miljoner kronor, varav obligationsldn om totalt 400 miljoner kronor
samt 60 miljoner euro emitterats under 3ret.

I enlighet med IAS 39 har periodiserade upplaningskostnader om
53 (48) miljoner kronor reducerat rintebirande skulder i balans-
rikningen. Rintebirande skulder redovisas som 8 472 (6 862)
miljoner kronor i balansrikningen.

Den genomsnittliga dterstdende rinte- och kapitalbindningen
uppgick till 3,0 (3,7) ar respektive 3,2 (3,5) ar vid arets utging.
Den genomsnittliga rintan for bolagets rintebirande skulder
uppgick till 4,1 % (4,4 %) inklusive effekter av derivatinstrument

vid 4rets utging.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING 31 DECEMBER 2014

For att begrinsa rinterisken och 6ka forutsigbarheten i bolagets
forvaltningsresultat anvinds rintetak och rinteswappar med ett
sammanlagt nominellt virde om 5 228 (5 008) miljoner kronor
varav rinteswappar om 4 403 (4 443) miljoner kronor med en
genomsnittlig rintenivi om 3,1 % (3,3 %) se tabell nedan. Bolagets
forvaltningsresultat paverkas inom &verskddlig framtid dirmed
endast i lag omfattning av framtida forindringar i det allminna
rinteliget, se Kinslighetsanalys pa sidan 25.

Reserven for rintederivatens negativa marknadsvirde 6kade med
235 (-204) miljoner kronor till f5ljd av ligre marknadsrintor under
aret. Det sammanlagda marknadsvirdet f6r Sagax rintederivat upp-
gick till -551 (-316) miljoner kronor pa balansdagen. Reserven
om 551 miljoner kronor kommer successivt att upplésas och
resultatforas fram till derivatens slutdatum oavsett rintelige. Enbart
tidsfaktorn, allt annat lika, medfor att reserveringar for rintederi-
vatens undervirden i Sagax uppldses med totalt 115 miljoner kronor
under det nirmaste aret. Over en femérsperiod skulle totalt 488
miljoner kronor intiktsforas i koncernredovisningen endast till f5ljd

av forfluten tid och med antagande om oférindrade marknadsrintor.

Rorelsekapital och likviditet

Sagax rorelsekapital, exklusive kortfristiga rintebirande skulder, upp-
gick den 31 december 2014 till 183 (-58) miljoner kronor. Sagax
tillgingliga likviditet uppgick samtidigt till 530 (772) miljoner kronor
varav 67 (128) miljoner kronor i form av bankinldning och 463 (644)
miljoner kronor i form av outnyttjade 1dneldften. Inga ytterligare

sikerheter behover stillas for nyttjandet av ldnel6ftena.

Rantebindning Kapitalbindning Ranteswappar

Forfalloar Mkr Ranta Andel Mkr Andel Mkr Ranta
2015 2601 2,7 % 30 % 140 1% 54 2,5%
2016 51 5,3 % 1% 127 1% 18 3,2%
2017 1216 6,3 % 14 % 1619 19 % 500 4,8 %
2018 2292 3,0 % 27 % 4623 54 % 1468 1,7 %
2019 100 2,3% 1% 2016 24 % 100 0,5 %
>2019 2 264 5,6 % 27 % - - 2 264 3,8 %
Summa/genomsnitt 8525 4,1% 100 % 8525 100 % 4403 3,1%
DERIVATAVTAL 31 DECEMBER 2014

Nominella Marknadsvarde Marknadsvarde Arets
Belopp i miljoner kronor belopp Andel 31 dec 2014 31 dec 2013 forandring
Nominella rinteswappar 4403 84 % -551 -316 -235
Rintetak 824 16 % - - -
Summa 5228 100 % -551 -316 -235
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

2014 2013 2014 2013
Belopp i miljoner kronor jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Hyresintikter 1093 919 287 244
Ovriga intikter 2 9 1 3
Driftkostnader 72 -62 -21 -18
Underhallskostnader -22 -14 -6 -5
Tomtrittsavgild -14 -13 -4 -3
Fastighetsskatt -30 -25 -8 -9
Fastighetsadministration 22 -17 -6 -5
Driftnetto 935 796 243 206
Central administration 47 42 -12 -14
Resultat fran joint ventures 198 149 -40 12
— varav forvalmingsresultat 178 79 47 23
— varav virdeférindring pd fastigheter 246 2 -17 -13
— varav virdeférindring pd finansiella instrument 226 68 -70 2
Finansiella intikter 4 1 2 -
Finansiella kostnader -366 -313 -94 -84
Resultat inklusive virdeforindringar i joint ventures 724 592 99 121
— varav Forvaliningsresultat 703 521 185 132
Viirdeforindringar:
Fastigheter, realiserade 5 -4 - -
Fastigheter, orealiserade 436 136 409 47
Finansiella instrument, realiserade 1 -4 1 -
Finansiella instrument, orealiserade -260 201 -59
Andelar i joint ventures, realiserade - 16 - -
Resultat fore skatt 906 937 450 168
Uppskjuten skatt -148 -155 -57 11
Aktuell skatt -11 -5 -1 -3
Arets resultat 747 777 393 176
Ovrigt totalresultat
— poster som kan komma att dterforas till resultatet:
Omrikningsdifferenser for utlandsverksamhet 122 55 64 45
Andel 6vrigt totalresultat for joint ventures 8 - 4 -
Omrikningsdifferenser avseende sikringsredovisning
fran utlandsverksamhet _40 _ 20 _
Totalresultat for aret 837 832 441 221
Resultat per stamaktie, kr" 4,02 4,40 2,31 0,94
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr" 4,01 4,40 2,30 0,95
Genomsnittligt antal stamaktier, miljoner” 158,3 153,9 158,3 159,1
Genomsnittligt antal stamaktier efter utspidning, miljoner" 158,6 154,0 158,7 159,3

1) Jamforelsetalen har justerats for fondemission av B-aktier under 2013 genom ait antalet aktier multiplicerats med 11.
Fondemissionsvillkoren var 10 B-aktier for varje A-aktie.
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

Belopp i miljoner kronor

Forvaltningsfastigheter
Andelar i joint ventures
Uppskjuten skattefordran
Ovriga anlaggningstillgingar

Summa anliggningstillgdngar
Kassa och bank

Ovriga omsittningstillgingar
Summa omsittningstillgdngar

Summa tillgdngar
Eget kapital

Langfristiga rintebirande skulder
Uppskjuten skatteskuld
Finansiella instrument

Ovriga langfristiga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga rintebirande skulder
Ovriga kortfristiga skulder

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Bokslutskommuniké 2014

2014
31 dec

13 387
796

14 193

67
121

188

14 381

4544

8332
434
551

9 326

140
371
511

14 381

2013
31 dec

10 790
669

11 470

128
85

213

11 683

3723

6 822
336
316

7 478

163
319
482

11 683
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN

2014 2013 2014 2013
Belopp i miljoner kronor jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Resultat fore skatt 906 937 450 168
Virdeférindringar pa finansiella instrument 259 -197 58 -1
Virdeforandringar pa fastigheter 441 -132 -409 47
Resultat fran dgande av joint ventures -198 -165 40 -12
Utdelning frén joint ventures 75 - 25 -
Betald skatt -4 -6 - -1
Ovriga poster ej ingdende i kassaflodet -11 -11 —4 -3
Kassaflsde fran den lopande verksamheten
fore forindring av rorelsekapital 585 426 159 104
Kassaflode fran forindring av kortfristiga fordringar -1 - -2 9
Kassaflode fran forindring av kortfristiga skulder 41 -14 5 -22
Kassaflsde fran den lopande verksamheten 625 412 162 91
Forviry av fastigheter -1713 -1122 -486 -192
Forsiljning av fastigheter 100 94 1 13
Investeringar i befintliga fastigheter -240 -141 -68 -39
Forvirv av aktier -21 -4 -21 -4
Forsiljning av andelar i joint ventures - 40 - -
Kapitaltillskott till joint ventures 49 -285 - -
Utléning till joint ventures 425 - - -
Aterbetalning frin joint ventures 425 - - -
Minskning av dvriga anliggningstillgingar - - 1 1
Okning av 6vriga anliggningstillgingar -1 -2 - -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1924 -1420 -573 -221
Emission av aktier 186 285 86 -
Utbetald utdelning till aktiedgare -192 -163 27 -25
Aterkép av egna aktier - -24 - -24
Inldsen incitamentsprogram -8 - - -
Upptagna lan 2397 1597 336 624
Amorterade 14n -1132 -933 -18 -553
Lésen av finansiellt derivat -22 -4 22 -
Minskning av 6vriga langfristiga skulder - -2 13 -
Okning av 6vriga langfristiga skulder 6 - = -1
Kassaflsde fran finansieringsverksamheten 1236 756 368 21
Arets kassaflode -63 -252 -43 -110
Kursdifferens i likvida medel 2 - 1 -
Forindring av likvida medel 61 -252 41 -110
Likvida medel vid arets ingéng 128 379 108 238
Likvida medel vid &rets utgéng 67 128 67 128
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i miljoner kronor

Eget kapital 31 december 2012

Nedsittning av aktiekapital
Fondemission av B-aktier
Nyemission av B-aktier
Transaktionskostnader
Aktieutdelning

Aterkop av egna aktier

Totalresultat januari-december 2013

Eget kapital 31 december 2013
Nyemission av preferensaktier
Transaktionskostnader
Aktieutdelning

Incitamentsprogram

Inlésen incitamentsprogram
Totalresultat januari-december 2014

Eget kapital 31 december 2014"

Ovrigt

1) Eget kapital dir i sin helhet hénforligt till moderbolagets aktiecigare.

SEGMENTINFORMATION

Intjdnade
vinstmedel inkl.

Resultatposter per segment Hyresintéakter"

2014 2013
Belopp i miljoner kronor jan-dec jan-dec
Stockholm 435 416
Helsingfors 237 121
Ovriga Sverige 205 205
Ovriga Finland 129 100
Ovrigt 87 76
Summa segmentsniva 1093 919
Finansiella instrument - -
Joint ventures - -
Ovrigt ej fordelat - -
Totalt 1093 919
Tillgangsposter Marknadsvarde
per segment fastigheter

2014 2013
Belopp i miljoner kronor 31 dec 31 dec
Stockholm 5692 4969
Helsingfors 2554 1576
Ovriga Sverige 2744 2338
Ovriga Finland 1475 1165
Ovrigt 964 777
Summa segmentsniva 13 428 10 825
Ovrigt ej fordelat - -
Totalt 13 428 10 825

1) Samtliga hyresintdikter avser externa hyresgcster.

Bokslutskommuniké 2014

Aktiekapital tillskjutet kapital Reserver arets resultat

317 1194 -52 1335

-206 206 - -

235 =235 - -

20 265 - -

_ -1 _ _

- - - -163

- - - -24

- - 55 777

366 1429 3 1925

10 177 - -

— -1 — —

- - - -194

- - - -1

- - - -7

- - 90 747

376 1 605 93 2 470

Vaérdeforandringar fastigheter
Forvaltningsresultat Orealiserade Realiserade

2014 2013 2014 2013 2014 2013
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
157 147 366 52 - -
130 62 37 79 - -
122 124 46 -8 3 -3

80 67 -3 19 2 -

43 36 -11 -6 - -
532 436 436 136 5 -3
178 79 244 3 2 -1

_7 6 _ _ _ _
703 521 680 139 7 -4

Investeringar Forvarv Forsaljning

fastigheter fastigheter fastigheter
2014 2013 2014 2013 2014 2013
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
161 73 206 440 -10 =31
18 12 770 495 - -
60 45 327 102 -28 -63
1 11 277 85 -56 -
- - 142 - - -
240 141 1722 1122 -94 -94
240 141 1722 1122 -94 -94

Totalt
eget kapital

2794

Resultat fore skatt

2014 2013
jan-dec jan-dec
523 199
167 141
171 113
79 86
33 30
973 569
-259 197
198 149
-6 22
906 937
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NYCKELTAL

2014 2013 2012 2011 2010 2009

jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning, % 7,6 7,7 7,8 7,7 8,1 8,1
Overskottsgrad, % 86 87 86 86 89 88
Areamiissig uthyrningsgrad, % 95 93 95 97 97 97
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 92 93 93 94 95
Hyresduration, ar 8,2 8,0 8,4 7,9 8,6 9,1
Uthyrningsbar area, tusental kvadratmeter 1634 1336 1159 1144 1024 917
Antal fastigheter 184 141 134 136 129 113
Finansiella
Avkastning pé totalt kapital, % 7 7 7 7 7 7
Avkastning pé eget kapital, % 18 24 15 6 27 3
Genomsnittlig rinta, % 41 4.4 4.6 4,5 43 43
Rintebindning inkl. derivat, ar 3,0 3,7 5,2 43 43 4.4
Kapitalbindning, ar 3,2 3,5 43 2,9 3,4 42
Soliditet, % 32 32 28 23 26 20
Belaningsgrad, % 59 60 62 68 67 73
Nettoskuld/fastigheternas marknadsvirde, % 62 64 63 69 70 75
Rintetickningsgrad, ggr 2,6 2,4 2,2 2,2 2,3 2,0
Data per stamaktie”
Borskurs vid arets utging, kr 44,00” 24,20” 17,14 15,00 15,45 8,00
EPRA NAV, kr 2723 19,05 14,36 12,76 10,76 8,06
Eget kapital, kr 17,49 13,41 8,09 6,99 714 5,44
Eget kapital efter utspidning, kr 17,44 13,40 8,09 6,99 6,92 5,10
Resultat, kr 402 4,40 1,84 0,32 3,12 ~0,06
Resultat efter utspidning, kr 4,01 4,40 1,84 0,32 2,90 -0,06
Forvaltningsresultat, kr 3,74 2,74 2,15 2,07 1,87 1,52
Forvaltningsresultat efter utspadning, kr 3,73 2,73 2,15 2,06 1,80 1,46
Kassaflode, kr 3,00 2,12 1,79 1,88 1,74 1,47
Kassaflode efter utspidning, kr 2,99 2,12 1,79 1,87 1,62 1,39
Utdelning per aktie, kr (2014 foreslagen) 0,80 0,55 0,43 0,36 0,27 -
Antal aktier vid &rets utgdng, miljoner 158,3 158,3 147,6 147,6 141,9 133,1
Antal aktier vid &rets utgdng efter utspidning, miljoner 158,7 158,4 147,6 147,6 146,3 141,9
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 158,3 153,9 147,6 146,8 134,2 133,1
Genomsnittligt antal aktier efter utspidning, miljoner 158,6 154,0 147,6 147,4 144,1 140,8
Data per preferensaktie
Borskurs vid arets utging, kr 36,00 31,50 29,60 26,50 26,30 27,50
Eget kapital, kr 32,00 32,00 32,00 32,00 32,00 32,00
Resultat, kr 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
Utdelning per aktie, kr (2014 foreslagen) 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
Antal aktier vid &rets utgdng, miljoner 55,5 50,0 50,0 37,3 37,3 20,6
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 52,2 50,0 37,8 37,3 32,9 18,7

1) Jimfirelsetalen har justerats for fondemission av B-aktier under 2013 genom att antalet aktier multiplicerats med 11.
Fondemissionsvillkoren var 10 B-aktier fir varje A-aktie.
2) Avser birskursen for B-aktien.
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Belopp i miljoner kronor

Nettoomsittning
Administrationskostnader

Resultat fore finansiella intikter och kostnader
Resultat frin andelar i koncernféretag
Resultat fran andelar i joint ventures

Finansiella intikter
Finansiella kostnader

Resultat fore skatt och bokslutsdispositioner

Limnade koncernbidrag

Skatt

Arets resultat

2014
jan-dec

236
-190

49

2013
jan-dec

41
-9
2

17
174

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Belopp i miljoner kronor

Materiella anliggningstillgdngar
Uppskjuten skattefordran

Fordringar p3 koncernforetag

Ovriga finansiella anliggningstillgingar

Summa anlidggningstillgangar
Kassa och bank

Fordringar p4 koncernforetag
Ovriga omsittningstillgingar

Summa omsittningstillgangar
Summa tillgadngar

Eget kapital

Langfristiga rintebirande skulder
Uppskjuten skatteskuld

Summa langfristiga skulder

Skulder till koncernforetag
Ovriga kortfristiga skulder

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder
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2014
31 dec

1078
1271

2 350

1578
20

1601
3951

1693

1958

1960

190
108
2 258

3951

2013
31 dec

1114
871

1987

10
946
18

974
2961

1695

1100

1102

50
114
164

2961
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AKTIEN OCH AGARNA

Sagax hade vid arets utgidng 7 545 (7 237) aktiedgare. Borsvirdet
uppgick till 8 965 (5 465) miljoner kronor. Sagax har tre aktieslag,
stamaktier av serie A och B samt preferensaktier. Aktierna ir
noterade pdA NASDAQ OMX Stockholm, Mid Cap. Totalt fanns
netto 13 416 822 A-aktier, 144 858 130 B-aktier och 55 500 000

HANDELN MED AKTIERNA PA NASDAQ OMX STOCKHOLM

preferensaktier utestdende. 1 000 000 tidigare &terkdpta B-aktier
fanns dirutover i eget forvar.

Varje preferensaktie ger foretridesritt till 2,00 kronor i arlig
utdelning. Nedan visas kursutveckling samt information om handeln

med aktierna.

Transaktioner per Omsattningshastighet Genomsnittlig handelsvolym
Betalkurs, kr handelsdag pa arsbasis, % per handelsdag, Mkr
31dec2014  31dec2013 okt-dec2014 okt-dec 2013  okt-dec 2014  okt-dec 2013 okt-dec 2014  okt-dec 2013
A-—aktier 44,20 26,80 9 8 7 27 0,2 0,4
B-aktier 44,00 24,20 43 16 9 16 1,9 2,1
Preferensaktier 36,00 31,50 56 62 44 65 3,4 4.0

Preferensaktiernas kursutveckling senaste 12 mdnaderna

Kr Preferensaktien I Omsatt antal aktier 1 000-tal per vecka

40 1200
35 I 1 1050
30 900
25 750
20 600

450

15
300
I O,

Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec

—
o

B-aktiens kursutveckling senaste 12 mdnaderna

B-aktien (totalavkastning)

=== S|X Real Estate Index (totalavkastning) m Omsatt antal aktier
Kr == Carnegie Real Estate Index 1 000-tal per vecka
45 4500
40 4000
35 3500
» ‘/‘W 3000
25 Cad 2 500
20 2 000

15 1500

10 1000
5 I I 500
0 ,I (1M | l.lI.l-IIl P | Ill.-l--..l.-lll-ll.l III-I_. 0

Jan Apr Maj Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec

2014 2014
© SIX Telekurs

ROSTRATTER OCH AKTIEKAPITALANDELAR

Rostratt Rostratts- Aktiekapital-
Aktieslag Antal per aktie Antal roster andel andel
A-aktier 13 416 822 1,00 13 416 822 40 % 6 %
B-aktier 145 858 130 0,10 14 585 813 43 % 68 %
Preferensaktier 55 500 000 0,10 5550 000 17 % 26 %
Summa 214 774 952 33 552 635 100 % 100 %
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Teckningsoptioner

Sagax har tre optionsprogram for bolagets medarbetare. Totalt
innehar Sagax medarbetare optioner motsvarande 1,1 % av antalet
utestiende stamaktier. Bolagets verkstillande direktdr och styrelse-
ledaméter omfattas inte av programmen. Programmen ir tredriga
och 18per under perioderna 2012-2015, 2013-2016 respektive
2014-2017. Teckningsoptionerna ger ritt att teckna nya stamaktier i
juni 2015, juni 2016 respektive juni 2017. Teckningskurserna mot-
svarar stamaktiernas betalkurs vid optionsprogrammets inledande
omriknat med den genomsnittliga kursutvecklingen fér de noterade
fastighetsbolagen enligt Carnegies fastighetsindex (CREX) under
motsvarande period. Teckningsoptionerna kommer saledes att bli
virdefulla under forutsittning att Sagax har en kursutveckling som
ir bittre dn genomsnittet for de noterade fastighetsbolagen under

respektive tredrsperiod.

Forvaltningsresultat per stamaktie

Forvaltningsresultatet per stamaktie efter utspidning pa rullande
tolvmanadersbasis uppgick till 3,73 (2,73) kronor vilket jimfort
med aktiekursen for stamaktien vid drets utgdng motsvarade en
multipel om 11,8 (8,9).

Eget kapital per stamalktie

Eget kapital per stamaktie efter utspidning uppgick till 17,44
(13,40) kronor. EPRA NAV per stamaktie uppgick till 27,23 (19,05)
kronor. For definition av nyckeltalen, se sidan 29. Aktiekursen for
B-aktien vid érets slut var 252 % (181 %) av det egna kapitalet per
stamaktie och 162 % (127 %) av EPRA NAV per stamaktie.

NYCKELTAL PER STAMAKTIE ”
2014 2013 2012 2011 2010 2009
31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec
B-aktiens bérskurs vid drets utging, kr 44,00 24,20 17,14 15,00 15,45 8,00
Forvaltningsresultat efter utspadning, kr 2 3,73 2,73 2,15 2,06 1,74 1,44
Kassaflode efter utspadning, kr??3) 2,99 2,12 1,79 1,87 1,62 1,39
Eget kapital efter utspidning, kr 17,44 13,40 8,09 6,99 6,92 5,10
EPRA NAV, kr 9 27,23 19,05 14,86 12,76 10,76 8,06
B-aktiens bérskurs/Forvaltningsresultat, ggr 2 11,8 8,9 8,0 7,3 8,9 5,6
B-aktiens borskurs/Kassaflode, ggr 29 14,7 11,4 9,6 8,0 9,5 5,8
B-aktiens borskurs/Eget kapital, % 252 181 212 215 224 157
B-aktiens borskurs/EPRA NAV, % 162 127 116 118 144 99

1) Jémforelsetalen har justerats for fondemission av B-aktier under 2013 genom att antalet aktier multiplicerats med 11. Fondemissionsvillkoren

var 10 B-aktier for varje A-aktie.
2) Forvalimingsresultat och kassafléde avser rullande 12 mdnader.

3) Med kassaflode avses kassaflode frin den l6pande verksamheten fore fordindring av rérelsekapital.

4) For definition, se sidan 29.

BORSKURS/FORVALTNINGSRESULTAT PER STAMAKTIE
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BORSKURS | RELATION TILL EGET KAPITAL RESPEKTIVE EPRA NAV
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AKTIEAGARSTRUKTUR 31 DECEMBER 2014"

Antal aktier Antal aktiedgare Aktiedgarkategori Antal  Rostandel Aktiedgare per land Antal  Rostandel
1-500 3187 Privatpersoner Sverige 7 160 93 %
bosatta i Sveri 6 448 10 %

501-1 000 877 Po.sa ta 1 overiee 0 Luxemburg 17 3%
1 001-2 000 882 rivatpersoner

9 Storbritanni 45 1 %

2 0015 000 1130 Il::?sa:ta ;to:ltla:ds 67 1% NOF ritannien . : 0/0

oretag/institutioner orge b

5001-10 000 584 i Sverige 712 82 % USA 41 1o

10 001-50 000 654 Foretag/institutioner . 0

50 001- 231 utomlands 318 7%  Ovrigalinder 263 1%

Totalt 7 545 Totalt 7 545 100 % Totalt 7 545 100 %

1) Inklusive aktier som dterkipts av AB Sagax.

STORSTA AKTIEAGARE 31 DECEMBER 2014"

Antal aktier Andel av

A-aktier B—aktier Preferensaktier Aktiekapital Roster?
David Mindus med bolag 4874 677 38103 025 775 20,0 % 26,0 %
Familjen Salén med bolag 2003 433 17 535 330 78 595 9,1 % 11,3 %
Rutger Arnhult med bolag 2789 815 15 756 685 61711 8,7 % 13,1 %
Linsforsikringar Fastighetsfond - 16 041 589 - 7,5 % 4,8 %
Tredje AP—fonden - 11672214 - 5,4 % 3,5%
Catella Hedgefond - - 4862 750 2,3 % 1,5 %
Avanza Pension 34133 905 697 2716304 1,7 % 1,2 %
Erik Selin Fastigheter AB 465 000 3 035 000 - 1,6 % 2,3 %
Volvo Pensionsstiftelse - - 2 940 000 1,4 % 0,9 %
Robur Realinvest 250 000 2 500 000 - 1,3 % 1,5 %
Patrik Brummer - - 2 500 000 1,2 % 0,7 %
Lars Ingvarsson 192 721 1876 315 10 033 1,0 % 1,1 %
Robur Sméabolagsfond Sverige 133 731 1863 275 - 0,9 % 1,0 %
Nordnet Pensionsforsikring 66 815 674 301 1253553 0,9 % 0,8 %
Sifonen 161 500 1 668 450 10 033 0,9 % 1,0 %
Stiftelsen Stockholms Sjukhem - - 1 800 000 0,8 % 0,5 %
Andra AP—fonden - 1749 854 - 0,8 % 0,5 %
Banque Carnegie Luxembourg 704 900 920 000 109 166 0,8 % 2,4 %
Skandia Liv 148 158 1459501 - 0,7 % 0,9 %
Linsférsikringar Smabolagsfond - 1514278 - 0,7 % 0,5 %
Summa 20 storsta dgare 11 824 883 117 275514 16 342 920 67,7 % 75,3 %
Ovriga aktieigare 1591 939 27 582616 39 157 080 31,8 % 24,7 %
Delsumma 13 416 822 144 858 130 55 500 000 99,5 % 100,0 %
Aktier som aterkdpts av AB Sagax - 1 000 000 - 0,5 % 0,0 %
Totalt 13 416 822 145 858 130 55 500 000 100,0 % 100,0 %
— varav styrelse och medarbetare 7 292 235 60 075 509 280 749 31,5 % 39,8 %

1) Aktiecigarstruktur per 31 december 2014 dir baserad pd uppgifter frin Euroclear Sweden och Finansinspektionens insynsregister.
2) Réstriitt for aktier som innehas av AB Sagax har exkluderats.
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RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

For att kunna uppritta redovisningen enligt god redovisningssed
maéste foretagsledningen géra bedémningar och antaganden som
péverkar i bokslutet redovisade tillgings- och skuldposter respek-
tive intikts- och kostnadsposter samt limnad information i 6vrigt.

Faktiskt utfall kan skilja sig frin dessa bedémningar.

Fastighetsrelaterade risker

Virdering av forvaltningsfastigheter kan paverkas kraftigt av de
beddémningar och antaganden som gors av foretagsledningen. For att
minska risken for felaktiga virderingar har Sagax dirfor 13tit auktori-
serade externa virderingsmin marknadsvirdera samtliga fastigheter
enligt Verkligt virdemetoden. Sagax fastigheter har virderats i enlighet
med de externt utférda virderingarna per 31 december 2014, férutom
den fastighet i Paris som férvirvades och tilltriddes i slutat av 2014.
Den har virderats till anskaffningsvirde. Vid fastighetsvirderingar bor
dock hinsyn tas till att osikerhet alltid finns om de antaganden som
gjorts. Nedan redovisas kinslighetsanalys vid forindring av marknads-
virden och effekt pa Sagax beléningsgrad.

KANSLIGHETSANALYS FOR FASTIGHETSVARDEN

-20% -10% 0% +10% +20%
Virdeforindring, Mkr -2 686 -1 343 - 1343 2686
Belaningsgrad, % 73 65 59 54 50

Sagax prioriterar att hyra ut till hyresgister med hog kreditvirdig-
het och att hyra ut med langa 16ptider pa hyresavtalen dven om
detta medfdr nagot ldgre omedelbar intjining. Avsikten ér att minska

risken for hyresforluster samt risken for vakanser.

Finansiella risker

Sagax finansiella kostnader utgdr den enskilt storsta kostnaden for
koncernen. For att reducera Sagax exponering mot ett stigande rinte-
lige har koncernen en visentlig del av sina rintekostnader skyddade
av derivatinstrument som rinteswappar och rintetak. Sagax virderar
samtliga finansiella derivat externt varje kvartal.

En simulerad parallellférskjutning med +1 procentenhet av
de underliggande swapkurvorna skulle, allt annat lika, medféra en
positiv omvirdering av Sagax rintederivat med 205 miljoner kronor.
Motsvarande forskjutning med —1 procentenhet skulle medféra en
omvirdering med —215 miljoner kronor.

Beriknat p& koncernens rintebirande skulder den 31 december
skulle en hojning av marknadsrintorna med 1 procentenhet ha ékat
Sagax rintekostnader med 33 (17) miljoner kronor pa arsbasis. En
sinkning av marknadsrintorna med 1 procentenhet skulle ha minskat
Sagax rintekostnader med 33 (17) miljoner kronor pa arsbasis, ett
scenario som forutsitter att Euribor respektive Stibor blir negativa.

Sagax finansiering bestar primirt av eget kapital och rintebirande
skulder. I syfte att begrinsa refinansieringsrisken, definierat som
risken att refinansiering av befintliga skulder ej kan ske pé skiliga
villkor, striavar Sagax efter en 1ang genomsnittlig aterstdende 16ptid

pé rintebirande skulder. Bolagets ldngfristiga finansiering utgdrs av
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bilaterala kreditfaciliteter och bérsnoterade obligationsldn. Motparter
i kreditfaciliteterna ér vanligtvis svenska och utlidndska afférsbanker.
I vissa fall 16per dessa faciliteter med sirskilda dtaganden om upp-
ritthallande av exempelvis rintetickningsgrad. Detta innebir att
kreditgivare kan ges ritt att kunna pékalla terbetalning av limnade
krediter i fortid eller att kunna begira dndrade villkor for det fall
dessa sirskilda dtaganden inte uppfyllts av lantagaren. Sagax borsno-
terade obligationslan har upptagits till sedvanliga villkor. Fullstindiga
villkor for obligationsldnen finns tillgingliga pd www.sagax.se.

Nedan redovisas kinslighetsanalys vid forindring av uthyrnings-

grad och effekt pa Sagax rintetickningsgrad.

KANSLIGHETSANALYS FOR FORANDRAD UTHYRNINGSGRAD

-10 % 5% 0% +5% +10%
Uthyrningsgrad, % 85 89 94 99 ET
Rintetickningsgrad, % 230 250 260 280 ET

Valutarisker
Virdena i koncernens balansrikning ir delvis exponerade mot
valutakursférandringar, frimst eurokursen. Nettoexponeringen den
31 december 2014, tillgdngar minus skulder i euro, uppgick till
1 151 miljoner kronor. I enlighet med IAS 21 férs merparten av
valutakurseffekterna till Ovrigt totalresultat vid konsolidering av
koncernen. Endast en mindre del av valutakurseffekter redovisas i
resultatrikningen.

Sagax risker i 6vrigt beskrivs i arsredovisningen for 2013, pa

sidorna 52-55.

KANSLIGHETSANALYS PER 31 DECEMBER 2014

Effekt pa forvaltnings-

Belopp i miljoner kronor Forandring resultat, arsbasis

Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 % +/-13

Hyresintikter +/-1 % +/-12

Fastighetskostnader +/-1 % —/+2

Upplaningskostnader vid

nuvarande rintebindning och

forandrat rintelige! +/=1 %-enhet ~/+33

Upplaningskostnad vid

forinriog v genomsnitlE ) gpenher /85

Forandring av valutakursen

SEK/EUR +/-10 % +/-32

Andrad hyresnivé vid

kontraktsforfall 2015 +/-10 % +/-6
Effekt pd resultat fore

Belopp i miljoner kronor Forandring skatt, arshasis

Omvirdering av rintederivat /| o_onhet +205/-215

vid férskjutning av rintekurvor?)

Foriandring av valutakursen® +/-10 % +/- 26

1) Hdinsyn tagen till finansiella derivat.

2) Hiinsyn ej tagen till fianansiella derivat.

3) Exklusive resultatandelar i joint ventures.

4) Sagax nettoexponering mot valutakursen SEK/EUR bestdr utéver intéikter och
kostnader i euro dven av tillgdngar och skulder i euro. Angiven resultateffekt avser
resultatpdverkan som uppstdr vid en fordindring av valutakursen SEK/EUR.
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VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

Den 12 januari 2015 pressmeddelades att Sagax forvirvat och
tilltritt en industrifastighet i Paris fér 6,0 MEUR. Fastigheten ir
beligen i ett etablerat industriomrade cirka 22 kilometer norr om
centrala Paris och bebyggd med 13 500 kvadratmeter industri-
lokaler med tillhérande lager. Byggnaderna uppfordes 1997-1998.
Fastigheten #r uthyrd i sin helhet p4 ett tolvarigt kallhyresavtal
sikerstillt med en bankgaranti om sex &rshyror. Direktavkastningen

beriknas dverstiga 8,5 %.

REDOVISNINGSPRINCIPER

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

IFRS 11, Samarbetsarrangemang, har medfért att Sagax innehav
i intresseforetag sedan 1 januari 2014 klassificeras som joint ventures.
Dessa ska redovisas enligt kapitalandelsmetoden vilket #r i enlighet
med Sagax tidigare redovisning av intresseféretag. Den nya standar-
den har endast medfért en ny benimning och inte nigon férindrad
redovisning.

IFRIC 21 Avgifter innebir att vissa skatter och avgifter som stat-

liga eller motsvarande organ pafor foretag ska skuldforas. Svenska
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Den 20 januari 2015 pressmeddelades att Sagax styrelse upprittat
ett prospekt avseende inregistrering av obligationer for handel pa
Foretagsobligationslistan vid NASDAQ OMX Stockholm AB samt
limnat in ansékan om att inregistrera dessa obligationer for handel.
Prospektet och ansdkan avser den emission om 100 miljoner kronor
under Obligationsldn 2013/2018 som Sagax offentliggjorde den 5
december 2014. Obligationsldnet uppgar dirmed till totalt 600 mil-
joner kronor. Forsta dag for handel med obligationerna beridknades
till den 21 januari 2015.

fastighetsskatter skuldférs till fulla drsvirdet redan i forsta kvartalet
eftersom fastighetsskatten ir baserad pa dgandet 1 januari. Till den

del skatten avser kommande kvartal redovisas motsvarande belopp

som en foérutbetald kostnad bland tillgingarna i balansrikningen.

Limnade koncernbidrag har i moderbolagets resultatrikning
redovisats som bokslutsdisposition i enlighet med alternativregeln i
RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Tidigare ar har huvudre-
geln tillimpats.

Denna deldrsrapport ir upprittad i enlighet med International
Accounting Standards (IAS) 34. Férutom ovanstdende ér i denna
rapport tillimpade redovisningsprinciper och berikningsmetoder
oférindrade jaimfort med de som tillimpades i rsredovisningen for
2013.
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ARSSTAMMA | AB SAGAX DEN 7 MAJ 2015

Styrelsen avser att kalla bolagets aktieigare till rsstimma kl. 17.00
den 7 maj 2015.

Valberedningen

Valberedningen bestér av Bjorn Alsén, som representant fér David

Mindus med bolag, Hikan Engstam som representant for M2 Capital

Management AB, Erik Salén som representant for familjen Salén

med bolag samt Géran E Larsson, styrelseordférande i AB Sagax.

Valberedningen kan kontaktas via Sagax vixel, 08-545 83 540.

Valberedningen har beslutat att foresld drsstimman att:

¢ omvilja samtliga sittande styrelseledaméter. Valberedningen fore-
slér dven omval av sittande styrelseordférande.

e att styrelsearvoden skall utgd under uppdragsiret mellan &rsstim-
morna 2015 och 2016, med 300 000 kronor till ordféranden och
med 165 000 kronor till envar av de 6vriga av stimman valda
styrelseledamé&terna som ej ir anstillda i AB Sagax.

e att f6r den kommande ettirsperioden vilja Ernst & Young AB som

revisionsbolag med Magnus Fredmer som huvudansvarig revisor.

Forslag till utdelning

Sagax utdelningspolicy innebir att cirka en tredjedel av det arliga
forvaltningsresultatet skall limnas i sammanlagd utdelning pa stam-
och preferensaktierna. Styrelsen foreslar att drsstimman beslutar
om utdelning till aktieigarna om 0,80 kronor per stamaktie samt
att drsstimman dven beslutar om utdelning till aktieigarna om 2,00
kronor per preferensaktie for rikenskapsaret 2014 med utbetalning
kvartalsvis om 0,50 kronor per preferensaktie. Féreslagen utdelning

motsvarar 33,8 % av forvaltningsresultatet 2014.

Ovriga forslag till drsstiimman 2015

Styrelsen avser att foresld drsstimman att besluta om:

® bemyndigande for styrelsen att till nista arsstimma forvirva och
Sverldta Sagaxaktier eller teckningsoptioner eller kombination
dirav till motsvarande maximalt 10 % av utestdende aktier,

® bemyndigande for styrelsen att till nista &rsstimma besluta om
nyemission av aktier, teckningsoptioner eller konvertibla skulde-
brev eller kombination dirav motsvarande maximalt 10 % av
utestiende roster,

e riktlinjer for ersittning till ledande befattningshavare, samt

e forslag om incitamentsprogram 2015/2018.

Styrelsen och verkstillande direktéren forsikrar att rapporten ger en rittvisande dversikt av foretaget och koncernens verksamhet, stillning

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

Stockholm den 12 februari 2015
AB SAGAX (publ)
Organisationsnummer 556520-0028

GORAN E LARSSON
Styrelseordférande
STAFFAN SALEN JOHAN THORELL FILIP ENGELBERT
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
ULRIKA WERDELIN DAVID MINDUS JOHAN CEDERLUND
Styrelseledamot VD och styrelseledamot Styrelseledamot

Informationen dir sddan som AB Sagax skall offentliggira enligt lagen om viirdespappersmarknaden och/eller lagen om handel med finansiella

instrument. Informationen limnades for offentliggirande den 13 februari 2015, klockan 08.00.
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EKONOMISKA RAPPORTERINGSTILLFALLEN

Delarsrapport januari-mars 2015
Arsstimma 2015
Delarsrapport januari-juni 2015

Delarsrapport januari-september 2015
Utbetalningar av utdelning till preferensaktiedgare

Mars 2015

e Sista dag for handel inklusive ritt till utbetalning av utdelning

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

e Forvintad dag for utbetalning frin Euroclear!

Juni 2015

e Sista dag fér handel inklusive ritt till utbetalning av utdelning

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

e Forvintad dag for utbetalning frin Euroclear!

September 2015

e Sista dag fér handel inklusive ritt till utbetalning av utdelning

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

e Forvintad dag for utbetalning frin Euroclear!

December 2015

e Sista dag fér handel inklusive ritt till utbetalning av utdelning

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

e Forvintad dag for utbetalning frin Euroclear!

7 maj 2015
7 maj 2015
26 augusti 2015
23 oktober 2015

27 mars 2015
30 mars 2015
31 mars 2015
7 april 2015

26 juni 2015
29 juni 2015
30 juni 2015
3juli 2015

25 september 2015
28 september 2015
29 september 2015
2 oktober 2015

23 december 2015
28 december 2015
29 december 2015
5 januari 2016

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

FOR YTTERLIGARE INFORMATION VANLIGEN KONTAKTA:

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

Peter Larsen, ekonomichef
08 - 545 83 540, peter.larsen@sagax.se

Besok girna www.sagax.se.

28

Bokslutskommuniké 2014



DEFINITIONER

Avkastning pd eget kapital

Periodens resultat, omriknat till 12 ménader,
i forhallande till genomsnittligt eget kapital
(IB+UB)/2 under &ret.

Avkastning pd totalt kapital

Arets resultat, omriknat till 12 manader,
efter finansnetto efter 4terldggning av finan-
siella kostnader i férhallande till genom-
snittliga totala tillgdngar under aret.

Areamdissig uthyrningsgrad

Kontrakterad area vid &rets utging i forhal-
lande till totalt uthyrningsbar area

vid drets utging.

Beldningsgrad

Rintebirande skulder vid rets utgéng i
forhéllande till totala tillgdngar vid &rets
utgéng.

Direktavkastning

Periodens driftnetto (inklusive fastighets-
administration), omriknat till 12 ménader,
justerat for fastigheternas innehavstid under
aret i forhallande till fastigheternas bokférda
virden vid 3rets utging.

Eget kapital per stamalktie

Eget kapital vid arets utgéng i relation till
antal stamaktier vid drets utging efter att
hinsyn tagits till Preferenskapitalet.

Eget kapital per preferensaktie

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad arshyra vid arets utgdng i for-
héllande till hyresvirde vid 4rets utging.

Euribor

EURIBOR, eller Euro Interbank Offered
Rate, ir en daglig referensriinta som beriknas
som ett genomsnitt av de rintor som banker
i EU-linderna stiller till varandra for
utldning i euro.

EPRA NAV

Redovisat eget kapital enligt balansrik-
ningen med &terliggning av reserveringar
for rintederivat, uppskjuten skatt avseende
temporira skillnader p3 fastighetsvirden
och uppskjuten skatt avseende reserveringar
for rantederivat.
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Fastighet
Auvser fastighet som innehas med dganderitt
eller tomtritt.

Finansiella derivat

Avtal betriffande linerintor som bland
annat kan inbegripa faktorerna tid, inflation
och/eller maximala rintenivéer. Triffas
normalt for att sikerstilla rintenivier for
rintebirande 1in.

Férvaliningsresultat
Resultat exklusive virdeférindringar och
skatt.

Forvaliningsresultat per stamalktie

efter utspéidning

Forvaltningsresultatet for dret reducerat med
preferensaktiernas foretriadesritt till utdel-
ning, dividerat med genomsnittligt antal
stamaktier efter utspidning.

Hyresduration
Aterstiende 16ptid pa hyresavtal.

Hyresvdrde

Kontrakterad &rshyra som I6per vid drets
utgdng med tilligg for beddmd marknads-
hyra for vakanta lokaler.

IFRS

International Financial Reporting Standards.
Internationella redovisningsstandarder for
koncernredovisningar som bérsnoterade
foretag inom EU skall tillimpa.

Kassaflode per stamaktie

Resultat fore skatt justerat for poster ej
ingdende i kassaflddet samt minskat med
aktuell skatt i relation till genomsnittligt
antal stamaktier. Frdn resultatet fore skatt
har dven dragits preferensaktiernas fore-
tridesritt till utdelning for aret.

Nettoskuld
Rintebirande skulder minskade med riinte-
birande tillgdngar och likvida medel.

Preferenskapital

Beriknas som eget kapital per preferens-
aktie multiplicerat med antalet utestiende
preferensaktier.

Resultat per stamaktie

Resultat i relation till genomsnittligt

antal stamaktier efter att hinsyn tagits till
preferensaktiernas del av resultatet for &ret.

Raénteswap

Rinteswap ir ett avtal mellan tva parter om
byte av rintevillkor pa l1dn i samma valuta.
Bytet innebir att den ena parten fir byta
sin rorliga rinta mot en fast rinta, medan
den andra parten fir fast rinta i byte mot
en rorlig rinta. Avsikten med en rinteswap

ir att reducera rinterisken.

Riéintetéickningsgrad

Forvaltningsresultat, exklusive forvaltnings-
resultat frin joint ventures men inklusive
utdelningar frén joint ventures, efter iter-
liggning av finansiella kostnader i relation
till finansiella kostnader.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala tillgingar.

Stibor

STIBOR, eller Stockholm Interbank Offered
Rate, ir en daglig referensrinta som beriknas
som ett genomsnitt av de rintor som banker
stéller till varandra for utlining i svenska
kronor.

Totalavkastning pd aktie

Summan av aktiens kursforédndring under
aret och under éret erlagd utdelning i pro-
cent av aktiekursen vid foregdende &rs slut.

Totalavkastning pd fastighet

Summan av direktavkastning och virde-
forindring under aret i procent av fastig-
hetsvirdet vid féregdende &rs slut.

Triple netavtal

Typ av hyresavtal dir hyresgisten, utéver
hyran, betalar samtliga kostnader som
beldper pé fastigheten och som normalt
hade belastat fastighetsigaren. Dessa
inkluderar driftkostnader, underhall,
fastighetsskatt, tomtrittsavgild, forsikring,
fastighetsskotsel, etc.

Utspddning

Utspidning till f6ljd av utestdende teck-
ningsoptioner har i enlighet med IAS 33
beriknats som det antal stamaktier vilka
skall emitteras for att ticka skillnaden mellan
l6senkurs och bérskurs for samtliga ute-
stiende potentiella stamaktier (tecknings-
optioner), till den del det ir sannolikt att

de kommer att utnyttjas.

Overskottsgrad

Arets driftnetto i relation till drets hyresin-
tikter.
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AB Sagax ir ett fastighetsbolag med affirsidé att investera i kommersiella fastigheter frimst inom segmentet lager och litt
industri. Sagax fastighetsinnehav per 31 december 2014 uppgick till 1 634 000 kvadratmeter fordelat pa 184 fastigheter.
AB Sagax (publ) ir noterat pA NASDAQ OMX Stockholm, Mid Cap.

Mer information finns pd www.sagax.se.

AB|SAGAX

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



