Delarsrapport januari - september 2016

AB|[SAGAX

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



Perioden i sammandrag

JANUARI-SEPTEMBER 2016

= Hyresintikterna 6kade med 20 % till 1 134 miljoner kronor
(947 miljoner kronor foregidende &r).

» Forvaltningsresultatet 6kade med 24 % till 812 (654) miljo-
ner kronor. Férvaltningsresultatet per stamaktie efter utspid-
ning 6kade med 28 % till 4,57 (3,57) kronor.

= Omvirdering av fastigheter paverkade resultatet med totalt
927 (472) miljoner kronor, varav 225 (130) miljoner kronor
fran joint ventures och intresseforetag.

= Omvirdering av finansiella instrument paverkade resultatet
med totalt —243 (1) miljoner kronor. Réntederivat svarade
for —267 (1), varav 91 (12) miljoner kronor frin joint
ventures och intresseforetag.

u Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 230 (876) miljo-
ner kronor.

» Kassaflodet frin den 16pande verksamheten fore forind-
ring av rorelsekapital uppgick till 750 (516) miljoner kronor
motsvarande 4,18 (2,70) kronor per stamaktie efter utspad-
ning.

m Sagax har under perioden nettoinvesterat 2 010 (1 612) mil-
joner kronor, varav 2 411 miljoner kronor avsig forvirv av
fastigheter.

TREDJE KVARTALET 2016

= Hyresintikterna 6kade med 22 % till 403 miljoner kronor
(330 miljoner kronor foregdende &r).

u Forvaltningsresultatet 6kade med 14 % till 296 (259) miljo-
ner kronor.

» Omvirdering av fastigheter pdverkade resultatet med totalt
125 (41) miljoner kronor, varav 74 (41) miljoner kronor fran
joint ventures.

= Omvirdering av finansiella instrument paverkade resultatet
med totalt 18 (-86) miljoner kronor. Rintederivat svarade for
1 (-86), varav 7 (=33) miljoner kronor frin joint ventures.

= Periodens resultat efter skatt uppgick till 336 (154) miljoner
kronor.

u Kassaflodet frin den 16pande verksamheten fore forindring
av rorelsekapital uppgick till 229 (193) miljoner kronor.

u Sagax har under det tredje kvartalet 2016 nettoinvesterat
777 (842) miljoner kronor. Sagax har férvirvat 28 fastighe-
ter och avyttrat 11 fastigheter under kvartalet.

JUSTERAD PROGNOS FOR 2016

Foér 2016 beriknas forvaltningsresultatet, det vill sidga resulta-
tet fére omvirderingar och skatt, med nuvarande fastighets-
besténd och tillkinnagivna férvirv och forsiljningar uppga till
1 090 miljoner kronor. Tidigare limnad prognos uppgick till

1 060 miljoner kronor och tillkinnagavs vid avlimnande av
delérsrapport f6r perioden januari-mars 2016.

Nyckeltal i urval

2016 2015 2015 2014 2013 2012 201

jan-sep jan-sep jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec

Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 4,58 3,58 4,92 3,74 2,74 2,15 2,07
Féréndring jamfért med foregaende ar 28 % 29 % 37 % 37 % 27 % 4% 14 %
Resultat per stamaktie, kr 7,20 4,96 9,85 4,05 4,44 1,82 0,31
Utdelning per stamaktie, kr - - 1,15 0,80 0,55 0,43 0,36
Utdelning per preferensaktie, kr - - 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 19 331 15 333 16 189 13 428 10 825 9396 8961
Direktavkastning 7.4 % 7,6 % 7.4 % 7,6 % 7.7 % 7.8 % 7.7 %
Hyresduration, ar 7,0 7,6 7,4 8,2 8,0 8.4 7.9
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VD har ordet

RESULTAT OCH FINANSIELL STALLNING

Sagax forvaltningsresultat for arets nio forsta manader uppgick
till 812 miljoner kronor vilket ir en 6kning med 158 miljoner
kronor i férhallande till foregdende ar. Det hogre forvaltnings-
resultatet dr en konsekvens av en storre fastighetsportfélj och
ligre genomsnittliga raintekostnader.

Resultat efter skatt uppgick till 1 230 miljoner kronor vilket
ir en forbittring med 354 miljoner kronor. Resultatférbittringen
kan, utéver det hogre forvaltningsresultatet, hinféras till stigande
marknadsvirde pa bolagets fastighetsportfolj.

Avkastningen p4 eget kapital uppgick till 25 % under perioden
och Sagax ir siledes pa god vig att infria det finansiella mélet om
en avkastning pé eget kapital om 15 % for heldret 2016.

Sagax operativa kassafldde steg med 234 miljoner kronor till
750 miljoner kronor vilket medforde att rintetickningsgraden
steg till 3,5 ginger. Den rintebirande nettoskulden motsvarade
8,7 ginger de senaste 12 manadernas rorelseresultat (EBITDA).
Stillt i forhéllande till fastigheternas marknadsvirde uppgick
nettoskulden till 62 %.

Jag bedomer att koncernens resultatutveckling och finansiella
stillning r fortsatt god.

VAKANSGRAD

Sagax uthyrningsgrad har legat kring 96-97 % de senaste aren
vilket dr hogt for ett kommersiellt fastighetsbolag. Den begrin-
sade vakans som funnits i var portfolj har dessutom ofta varit i
projektfastigheter som vi avsiktligt tomstillt for att kunna bygga
om eller i mycket svara lokaler som i praktiken utgjort struktu-
rell vakans. Under &rets forsta nio manader har Sagax, i likhet
med tidigare &r, fortsatt att uppritthalla uthyrningsgraden i sin
befintliga portfsl;.

Under tredje kvartalet fick vi tillfille att genomfora flera
intressanta forvirv som inbegrep relativt stora vakanser. Bland
annat kan nimnas en fastighetsportfélj i Finland som bara
hade 63 % uthyrningsgrad, samt tva helt vakanta fastigheter i
Stockholm respektive Paris. De under tredje kvartalet forvir-
vade vakanserna har 6kat vakansvirdet med 71 miljoner kronor
till 130 miljoner kronor.

[ Finland har Sagax haft en uthyrningsgrad dverstigande
90 % de senaste dren och jag forvintar mig att vi kommer att
reducera vakansen betydligt i de ovan nimnda fastigheterna.
De vakanta fastigheterna i Stockholm och Paris har redan
hyrts ut och byggs nu om for tilltride under 2017.

Sammantaget ser jag goda forutsittningar att 6ka Sagax
intjaning genom uthyrning av de férvirvade vakanserna.

FINANSIELLA MAL

Sagax justerade sina finansiella mal innevarande kvartal och
introducerade dven ett nytt mal avseende en hogsta niva for
bolagets nettoskuld i forhallande till rérelseresultat (EBITDA).
De finansiella mélen finns beskrivna pa sidan 2 i denna rapport
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och justeringarna av tidigare mal torde inte behova forklaras
ytterligare. Diremot kan det vara virt att kommentera det nya
maélet.

I takt med att marknadsrintorna sjunkit sedan finanskrisen
2008 har rintetickningsgraderna (ICR) for fastighetsbolagen
stigit trots 6kad upplaning. De allt ligre rintorna har samtidigt
medfért stigande fastighetsvirden. Beléningsgraderna (LTV)
har dirmed sjunkit trots att skulderna ckat. Ett fastighets-
bolags finansiella mél avseende rinteticknings- och belénings-
grad syftar till att uttrycka bolagets finansiella risk, men nir
marknadsrintan ir noll och fastighetsvirdena till f6ljd diarav
stiger dr det svart att tolka vilken risknivd nimnda nyckeltal
innebir. Uttryckt annorlunda: ir rintan noll, fastighetspriserna
hoga och kapitaltillgdingen mycket god framstér dven funda-
mentalt hoga skuldnivder som konservativa ur ett ICR- och
LTV-perspektiv. For att undvika denna distorsion och fér att
kommunicera Sagax syn pa finansiell risk har vi beslutat att
dven uttrycka bolagets risktagande som den maximala netto-
skuld vi 4r villiga att acceptera i forhallande till Sagax 16n-
samhet. Detta mal dr opaverkat av sivil rintelige som
fastighetspriser och ger aktieigarna en fundamental riskprofil
att forhalla sig till.

Vid periodens utgéng uppgick Sagax rintebirande nettoskuld
till 8,7 gdnger de senaste 12 ménadernas EBITDA (se girna
definitionen p4 sidan 31). Nir dgarna tolkar detta nyckeltal
kan det vara virt att halla i minnet att nettoskulden mits per
balansdagen, alltsd en tidpunkt, samtidigt som rérelseresultatet
avser de féregdende 12 manaderna, allts3 en period. For
fastighetsbolag som inte expanderar saknar denna omstindighet
betydelse. For ett expanderande fastighetsbolag underskattar
dock nyckeltalet betalningskapaciteten eftersom nettoskulden
uppstdr direkt medan intjiningen som hirrér frin investeringen
inte far fullt genomslag i beridkningen forrin 12 ménader senare.

JUSTERAD PROGNOS

Arets férsta nio méanader har varit utvecklande for Sagax

med bland annat en etablering av bolaget i Nederlinderna och
betydande investeringar i bide Finland och Frankrike. Detta
aterspeglas dven i resultatutvecklingen och for 2016 bedémer
vi nu att forvaltningsresultatet kommer att uppga till 1 090
miljoner kronor med nuvarande fastighetsbestind och till-
kinnagivna forvirv och férsiljningar. Tidigare prognos 16d pa
1 060 miljoner kronor under samma férutsittningar och till-
kinnagavs den 3 maj vid avlimnandet av delarsrapporten for
januari-mars 2016.

Stockholm den 25 oktober 2016

DAVID MINDUS
Verkstillande direktor



Affirsidé, mal och strategier

AFFARSIDE
Sagax ir ett fastighetsbolag med affirsidé att investera i kommer-
siella fastigheter frimst inom segmentet lager och litt industri.

VERKSAMHETSMAL

Det dvergripande malet ir att 1dngsiktigt generera storsta moj-

liga riskjusterade avkastning till bolagets aktieigare. For att nd

detta mal skall Sagax uppné féljande verksamhetsmal:

u Verksamheten skall generera langsiktigt uthallig avkastning
och starka kassafloden.
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u Bolagets tillvixt skall fortsitta genom fastighetsforvirv med
beaktande av riskjusterad avkastning.

u Bolaget skall skapa realtillvixt pd kassafloden i befintligt
fastighetsbestand.

FINANSIELLA MAL

= Avkastningen pa eget kapital skall under en femérsperiod
uppgd till lagst 15 % per ar. Under perioden uppgick den till
25 %. Genomsnittlig avkastning de senaste fem &ren har varit
22 % per ar.

u Forvaltningsresultatet per stamaktie skall 6ka med minst 15 %
per &r. For perioden uppgick férvaltningsresultatet till 4,58
(3,58) kronor per stamaktie, en 6kning med 28 % jamfort med
2015. Genomsnittlig 6kning de senaste fem aren har varit 24 %
per ar.

= Rintetickningsgraden skall 1angsiktigt overstiga 200 %.
Rintetickningsgraden uppgick till 352 % och har de senaste
fem &ren varit 264 % i genomsnitt.

= Beldningsgraden skall 18ngsiktigt understiga 65 %. Bel&nings-
graden uppgick till 58 % och har de senaste fem &ren varit
61 % i genomsnitt.

= Nettoskuld/EBITDA skall langsiktigt understiga 9,5 ganger.
Nettoskuld/EBITDA uppgick till 8,7 gdnger och har de
senaste fem &ren varit 9,1 gdnger i genomsnitt.

I diagrammen nedan redovisas hur utfallen de senaste fem

aren forhaller sig till de finansiella mélen.
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STRATEGIER

Investeringsstrategi

Sagax investerar frimst i lager- och industrifastigheter. Hog
direktavkastning i kombination med 1g nyproduktionstakt
och stabila uthyrningsgrader gor fastigheter for lager och litt
industri till intressanta investeringsobjekt. Sagax genomfor
I6pande kompletteringsforvirv och investeringar i befintliga
fastigheter. Fastighetsforvirven och investeringarna i befintligt
bestand syftar till att ka kassaflodet och diversifiera hyres-
intikterna och dirmed minska bolagets operationella och fi-
nansiella risker. I diagrammet nedan redovisas utvecklingen av
fastigheternas marknadsvirde och uthyrningsbara area.

Finansieringsstrategi

Sagax finansiella struktur skall vara utformad med tydligt
fokus pé 16pande kassafléde och rintetickningsgrad. Detta be-
doms skapa goda forutsittningar for sdvil expansion som att-
raktiv avkastning pé aktiedgarnas kapital. I diagrammet

nedan redovisas Sagax forvaltningsresultat och kassafléde fran
den 16pande verksamheten. Som synes motsvaras kassaflodet

i hog utstrickning av férvaltningsresultatet. Avvikelsen dr hu-
vudsakligen hinférlig till férvaltningsresultat fran joint ven-
tures som ej redovisas som kassafléde. Utdelning som erhalles
frén joint ventures redovisas som kassafléde fran 16pande verk-
samhet.

Sagax har en konservativ syn p4 risktagande och efterstrivar
en vil avvigd rinte- och kapitalbindning i syfte att sikerstilla
det I6pande kassaflsdet. Den genomsnittliga rintebindningen
uppgick till 2,9 (3,3) &r vid kvartalsskiftet. Lang rintebindning
minskar rintekinsligheten men medfér en hégre genomsnitts-
rinta dn vid en kortare rintebindning. Bolaget efterstrivar
dven 13g refinansieringsrisk. Den genomsnittliga kapitalbind-
ningen uppgick till 3,7 (4,5) &r vid kvartalsskiftet.

Bolaget har tre aktieslag, stamaktier av serie A och B samt
preferensaktier. Preferensaktier mdjliggor att né investerar-
kategorier som virdesitter en stabil lpande utdelning.
Preferensaktierna diversifierar kapitalbasen och méjliggér for
bolaget att 6ka det egna kapitalet utan att antalet stamaktier
okas. B-aktier har emitterats med avsikt att paverka likvidite-
ten och prissittningen for stamaktier positivt samt bidra till
att forbittra bolagets finansiella flexibilitet.

En extra bolagsstimma den 7 oktober 2016, se sidan 29, har
beslutat att godkinna styrelsens forslag till emission av stam-
aktier av serie D. D-aktien ger i likhet med preferensaktien
ritt till 2,00 kronor i &rlig utdelning, men saknar preferens.
Stamaktierna av serie D skapar bittre férutsittningarna for
Sagax att i framtiden kunna uppna sé kallad investment grade,
vilket bedoms medféra ligre finansieringskostnader och ligre
finansiell risk.

Forvaltningsstrategi

Sagax efterstrivar langsiktighet och effektivitet i forvaltningen.
I forvaltningsstrategin ingér att arbeta aktivt med att forsoka
erhilla l8nga hyresavtal. Detta giller bade vid nyteckning av
hyresavtal och i forvaltningen av befintliga hyresavtal. Bolaget
viljer att avst fran att vid varje tidpunkt maximera hyres-
nivin om istillet hyresavtal med lingre l6ptider med solventa
hyresgister kan uppnas. Detta bedéms vara fordelaktigt da det
leder till minskad risk for vakanser samt lidgre uthyrnings- och
lokalanpassningskostnader. Den genomsnittliga dterstiende
l6ptiden pa bolagets hyresavtal uppgick den 30 september till
7,0 (7,6) &r.

Strategi for hyresgaster

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

Hyresmarknadsstrategi

Sagax investerar huvudsakligen i regioner som har stabil be-
folkningstillvixt och ett diversifierat niringsliv. Sagax storsta
exponering mot hyresmarknaden terfinns i Stockholm och
Helsingfors, vilka bedéms ha bist férutsittningar i Norden
for 1dngsiktig tillvixt. Generellt bedéms risken for ligre ut-
hyrningsgrader och hyresniver till f6ljd av en forsimrad
hyresmarknad vara 13g till f6ljd av den stabila demografiska
tillvixten samt det diversifierade niringslivet i dessa regioner.
Lis girna mer om detta i Sagax &rsredovisning fér 2015.

Fastigheternas marknadsvéarde och area
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Forvaltningsresultat och kassaflode
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Resultat, intikter och kostnader

Resultat- samt kassaflédesposter nedan avser perioden januari
till och med september 2016. Jimforelseposterna avser mot-
svarande period foregiende &r. Balansposternas belopp samt
jamforelsetal avser stillningen vid periodens utgdng i ar res-
pektive motsvarande periods utging foregiende ar.

RESULTAT
Forvaltningsresultatet 6kade med 24 % till 812 (654) miljoner
kronor varav 184 (175) miljoner kronor frin joint ventures och
intresseforetag. Forvaltningsresultatet har 6kat frimst till f6ljd
av fastighetsforvirv. Forvaltningsresultatet per stamaktie efter
utspidning 6kade med 28 % till 4,57 (3,57) kronor.
Virdeférindringar pa fastigheter paverkade resultatet med
927 (472) miljoner kronor, varav 225 (130) miljoner kronor
till foljd av omvirderingar i joint ventures och intresseforetag.
Omvirdering av finansiella instrument paverkade resultatet
med totalt ~243 (1) miljoner kronor. Rintederivat svarade for
-267 (1), varav =91 (12) miljoner kronor frén joint ventures.

Samtliga virdeforiandringar pa finansiella instrument var orea-
liserade.

Sjunkande marknadsrintor under perioden férklarar de
negativa virdeforindringarna och den ¢kade reserven for rinte-
derivats undervirden.

Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 230 (876) miljo-
ner kronor.

INTAKTER

Hyresintikterna ckade med 20 % till 1 134 (947) miljoner
kronor. Intikterna har paverkats positivt av frimst fastighets-
forvarv samt intiktshéjande investeringar i befintligt fastig-
hetsbestand.

Ovriga intikter om 9 (2) miljoner kronor bestod huvud-
sakligen av ersittning fran forsikringsbolag avseende forsik-
ringsskada samt ersittning i samband med hyresgists fortida
avilyttning.

Forvaltningsresultat
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DEN EKONOMISKA UTHYRNINGSGRADENS FORANDRING
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 93 %, att jim-
fora med 96 % vid arsskiftet 2015/2016. Under perioden har
vakansvirdet 6kat med 18 (16) miljoner kronor till f6ljd av av-
flyttningar och minskat med 24 (20) miljoner kronor till f6ljd
av inflyttningar. Tidsbegrinsade limnade rabatter uppgick till
22 (18) miljoner kronor pé arsbasis vid periodens slut, en
6kning med 5 miljoner kronor under 2016. Loptiderna for
rabatterna framgér av tabell nedan. 71 % (75 %) av vakans-
virdet dterfanns i Stockholm och Helsingfors.

Utgdende vakansvirde uppgick till 130 (57) miljoner kro-
nor, en nettookning med 71 miljoner kronor under perio-
den som frimst forklaras av vakans om 79 miljoner kronor
i forvirvade fastigheter, huvudsakligen i Finland. Utgéende
vakansvirde har reducerats med 8 miljoner kronor till f6ljd av
fastighetsforsiljningar.

KOMMANDE VAKANSFORANDRING

Hyresavtal med ett hyresvirde om 42 (27) miljoner kronor var
vid periodens slut uppsagda varav 3 (1) miljoner kronor sagts
upp fér omférhandling och 39 (26) miljoner kronor har sagts
upp for avilyttning. Av de hyresavtal som sagts upp for avflytt-
ning sker avflyttningar motsvarande 2 miljoner kronor under
2016 och 37 miljoner kronor under perioden 2017-2018. Av-
flyttningstakten framgér av tabell nedan. Nyuthyrningar som
innu ej inflyttats har minskat det justerade vakansvirdet med
26 (2) miljoner kronor.

Det justerade utgdende vakansvirdet uppgick till 145 (82)
miljoner kronor, en nettodkning med 79 miljoner kronor un-
der 2016 varav 79 miljoner kronor till f6ljd av vakans i fér-
virvade fastigheter och -8 miljoner kronor till féljd av vakans
i forsdlda fastigheter. 11 miljoner kronor avser ovan nimnda
6kning av avtal som sagts upp for avflyttning, men dnnu ej av-
flyttats.

Vakansforandringar

Loptider fér Iamnade rabatter

2016 2015
Belopp i miljoner kronor jan-sep jan-dec Forfalloar Mkr
Ingdende vakans respektive ar 59 74 2016 12
Avflyttningar 18 28 2017 5
Inflyttningar -24 -28 2018 2
Forandring av Iamnade rabatter 5 -1 2019 2
Vakansvarde, forvarvade fastigheter 79 2 2020 -
Vakansvarde, forsalda fastigheter -8 -5 >2020 1
Valutakursférandring 1 - Totalt 22
Utgaende vakansvarde 130 59
Uppsagt for omfoérhandling 3 2
EgS::Sr?\?nZteajllirij‘ljrtfgzttat _;95 _ii Hyresavtal uppsagda for avflyttning
Justerat utgaende vakansvérde 145 66 Avflyttningsar Antal avtal Hyresvarde, Mkr
2016 7 2
2017 22 30
2018 3 7
Totalt 32 39
Vakanser 1 oktober 2016
Hyresvarde, Vakansvarde, Ekonomisk  Uthyrningsbar Vakant Areamassig
Omrade Mkr Mkr? vakansgrad” area, kvm area, kvm vakansgrad
Stockholm 597 42 7 % 621 000 39 000 6 %
Helsingfors 479 50 10 % 471 000 48 000 10 %
Ovriga Sverige 222 5 2% 458 000 17 000 4 %
Ovriga Finland 324 15 5% 496 000 28 000 6 %
Ovrigt 169 19 11 % 190 000 17 000 9 %
Totalt 1791 130 7% 2235000 149 000 7%

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

Drift- och underhéllskostnaderna ékade till sammanlagt

94 (78) miljoner kronor. Okningen forklaras frimst av fastig-
hetsforvirv. Fastighetsskatt och tomtrittsavgild uppgick till 49
(43) miljoner kronor. Kostnaderna for fastighetsadministration
uppgick till 28 (17) miljoner kronor.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna foér koncernens centrala administration upp-
gick till 45 (41) miljoner kronor. Administrationskostnaderna
har stigit jimfort med foregdende Ar till f6ljd av bolagets till-
vixt. Moderbolaget, AB Sagax, ansvarar for frigor gentemot
aktiemarknaden sdsom rapportering och aktiemarknads-
information. Moderbolaget ansvarar dven for frigor gentemot
kreditmarknaden sdsom upplaning och finansiell riskhante-
ring. Tjinster mellan koncernféretag debiteras enligt affirs-
missiga villkor och med tillimpning av marknadsprissittning.
Koncerninterna tjinster bestdr av forvaltningstjinster och
internrintedebitering. Moderbolagets forvaltningsarvode fran
koncernféretag uppgick under perioden till 24 (23) miljoner
kronor och frén joint ventures till 12 (12) miljoner kronor for
fastighets- och bolagsférvaltning. Moderbolagets resultat- och
balansrikningar redovisas pa sidan 20.

Koncernen hade vid periodens utging 40 (36) anstillda
varav 16 (15) kvinnor. 25 (25) medarbetare ir anstillda i
moderbolaget och tjinstgor vid bolagets kontor i Stockholm,
12 (10) medarbetare ir anstillda i ett av de finska dotter-
bolagen och tjinstgér i Helsingfors och 3 (1) medarbetare ir
anstillda i Frankrike och tjanstgér i Paris. Ovriga dotterbolag
har inga anstillda. Funktioner sdsom fastighetsskotsel och
jourverksamhet ir utlagda pa entreprenad.

RESULTAT FRAN JOINT VENTURES OCH INTRESSEFORETAG
Férvaltningsresultat fran joint ventures och intresseforetag
uppgick till 184 (175) miljoner kronor och avser Sagax
andelar av resultaten frin bolagets joint ventures och intresse-
foretag, se dven sidan 13 f6r mer information.

Periodens resultat uppgick till 317 (316) miljoner kronor
varav forvaltningsresultat 184 (175) miljoner kronor, virde-
forandringar pa rintederivat -91 (12) miljoner kronor och
virdeforindringar pa fastigheter 225 (130) miljoner kronor.
Resultatet belastades med 72 (63) miljoner kronor i upp-
skjuten skatt.

FINANSNETTO
De finansiella kostnaderna uppgick till 300 (296) miljoner
kronor. Den genomsnittliga rintan uppgick den 30 september
2016 till 3,2 % (3,4 %). De rintebérande skulderna har 6kat till
12 462 (10 014) miljoner kronor till f6ljd av fastighetsforvirv.
For mer information om Sagax finansiering, se sidan 14.
Beldningsgraden har successivt sjunkit samtidigt som de
finansiella kostnaderna sjunkit relativt koncernens intikter,
vilket medfort att rintetickningsgraden stigit, se diagram nedan.
Den genomsnittliga rintebirande nettoskulden motsvarade 8,8
(8,5) ganger driftnettot for de senaste tolv ménaderna.

OMVARDERINGAR AV FASTIGHETER
Den 30 september 2016 omfattade fastighetsbestdndet 431
(203) fastigheter med ett marknadsvirde om 19 331 (15 333)
miljoner kronor. Virdeutvecklingen fér verksamheten i Sverige
uppgick till 307 (360) miljoner kronor och virdeutvecklingen fér
verksamheten utomlands uppgick till 404 (~19) miljoner kronor.
Nyuthyrningar och omférhandlingar av hyresavtal 6kade
fastigheternas marknadsvirde med 255 (95) miljoner kro-
nor vilket fraimst forklaras av forlingning av hyresavtal med
medicinteknikforetaget Baxter till 2037 avseende produktions-
anliggningar i Tyskland. Avflyttningar och omférhandlingar
minskade virdet med 30 (48) miljoner kronor. Den allminna
marknadsvirdeférindringen for bolagets fastigheter uppgick till
485 (294) miljoner kronor, huvudsakligen till f6ljd av sinkta av-
kastningskrav p& marknaden. Sammantaget har fastighetsport-
foljens marknadsvirde omvirderats med 711 (341) miljoner
kronor exklusive valutaeffekter. Forindring av fastighets-
bestdndets marknadsvirde beskrivs dven pa sidan 12.
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Orealiserade vardeférandringar

Belopp i miljoner kronor jan-sep 2016

Nyuthyrningar/Omférhandlingar 65
Avflyttningar/Omforhandlingar -4
Allman marknadsvardeférandring 246
Delsumma Sverige 307
Nyuthyrningar/Omférhandlingar 190
Avflyttningar/Omforhandlingar -26
Allman marknadsvardefoérandring 239
Delsumma Utland 404
Summa orealiserade vardeférandringar 711

Det vigda direktavkastningskravet vid virderingarna uppgick
till 7,8 % (7,6 %). Den vigda kalkylrintan fér nuvirdesberik-
ning av kassafléden och restvirden uppgick till 8,2 % (8,6 %)
respektive 9,0 % (9,6 %). Se dven avsnittet om analys och
generella férutsittningar pé sidan 12.

OMVARDERINGAR AV FINANSIELLA INSTRUMENT
Omvirdering har skett av finansiella derivat och bérsnoterade
aktier per 30 september 2016.

De finansiella derivaten utgjordes av rintederivat i form av
nominella rinteswappar samt rintetak. Samtliga finansiella de-
rivat redovisas till marknadsvirde och marknadsvirdeférindring-
ar redovisas 6ver resultatrikningen. Periodens virdeférindring
uppgick netto till =175 (~11) miljoner kronor och bestod av
orealiserad virdeforindring. Den negativa virdeforindringen
forklaras av sjunkande marknadsrintor under perioden. Reserven
for rantederivatens undervirden uppgick vid periodens slut
till 641 (531) miljoner kronor, se avsnittet om finansiering
pa sidan 14. Resultatet paverkades dven av omvirderingar av
rintederivat i joint ventures med -91 (12) miljoner kronor. Sag-
ax har i sin koncernredovisning 16pande resultatfort bolagets
andel av undervirden avseende joint ventures rintederivat.

Deldrsrapport januari - september 2016

Omvirdering av borsnoterade aktier medférde en orealiserad
virdeforindring om 24 (=) miljoner kronor.

SKATT
Sagax redovisar en aktuell skattekostnad om 24 (13) miljoner
kronor frimst avseende verksamheterna utomlands.

Den uppskjutna skattekostnaden fér perioden uppgick till
170 (173) miljoner kronor. Koncernens uppskjutna skatte-
fordran respektive skatteskuld uppgick till O (2) miljoner kro-
nor respektive 678 (606) miljoner kronor vid periodens slut.
Sagax har inga skatterittsliga tvister.

Uppskjuten skatteskuld per land

Belopp i miljoner kronor 30sep 2016
Sverige 333
Finland 283
Tyskland 62
Danmark 1
Skatteskuld 678

KASSAFLODE

Kassaflédet frdn den l6pande verksamheten fére forindringar
av rorelsekapital uppgick till 750 (516) miljoner kronor. Fér-
indringar av rorelsekapitalet paverkade kassaflodet med 30
(~2) miljoner kronor. Investeringsverksamheten har paverkat
kassaflodet med -2 118 (-1 696) miljoner kronor samtidigt
som kassaflodet fran finansieringsverksamheten tillférde Sagax
1361 (1 326) miljoner kronor. Sammantaget har likvida medel
6kat med 25 (143) miljoner kronor under perioden. Fér rap-
port dver kassafléden, se sidan 17.



Prognos och aktuell intjaningsformaga

JUSTERAD PROGNOS FOR 2016
For 2016 beriknas forvaltningsresultatet, det vill siga resulta-
tet fére omvirderingar och skatt, med nuvarande fastighets-
bestdnd och tillkinnagivna forvirv och férsiljningar uppga till
1 090 miljoner kronor.

Tidigare limnad prognos uppgick till 1 060 miljoner kronor
och tillkinnagavs vid avlimnande av deldrsrapport for perio-
den januari-mars 2016.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Tabellen nedan &terspeglar Sagax intjaningsférmaga pa tolv-
ménadersbasis per 1 oktober 2016. Det ir viktigt att notera
att den ej ir att jaimstilla med en prognos f6r de kommande tolv
ménaderna d4 den exempelvis inte innehéller nigra bedém-
ningar avseende framtida vakanser, rintelige, valutaeffekter,
hyresutveckling eller virdeforindringar. Den beaktar inte
amorteringar, nir avtalade hyrestilligg trider ikraft eller 1am-
nade rabatter upphor att gilla.

Sagax redovisar aktuell intjaningsférmédga i samband med
delarsrapporter och bokslutskommunikéer.

Hyresvirdet baseras p4 kontrakterade hyresintikter pa &rs-
basis med tilligg for bedomd marknadshyra for vakanta loka-
ler. Fastighetskostnader baseras pa faktiskt utfall de senaste
tolv manaderna justerat f6r innehavstid. Kostnaderna fér cen-
tral administration har baserats pa faktiskt utfall de senaste
tolv ménaderna. Finansnettot har beriknats utifran rinte-
birande skulder och tillgdngar pa balansdagen. Kostnaderna
for de rintebirande skulderna har baserats pa koncernens be-
riknade genomsnittliga rintenivd med tilligg f6r periodiserade
finansieringskostnader. Skatten ir beriknad med 22 % scha-
blonskatt och bedéms huvudsakligen vara uppskjuten skatt.

Sagax resultatandelar frin joint ventures och intresseforetag
ir beriknade enligt samma antaganden som for Sagax med be-
aktande av resultatandelens storlek.

Stamaktier av serie D fanns ej utgivna den 1 oktober 2016,
varfor resultat tillhorigt dgare av sidana aktier ej redovisas i
tabellen nedan.

Aktuell intjaningsformaga

Aktuell intjaningsformaga fére skatt

Belopp i miljoner kronor 1 okt 2016 1jan 2016 Mkr
1200
Hyresvarde 1791 1453
Vakans -130 -59 1000
Hyresintakter 1661 1394
Fastighetskostnader -245 -195 800 |
Driftnetto 1416 1199 600
Central administration 61 -57 | | |
Joint ventures och intresseftretag 230 236 400
Finansnetto -416 =371 | |
Férvaltningsresultat 1169 1008 200 | |
Skatt =251/ —222
2011 2012 2013 2014 2015 2016
Resultat efter skatt 912 786 ) .
o W Forvaltningsresultat
—varav preferensaktiedgarna 117 117
— varav stamaktiedgarna 795 670
Direktavkastning och laneranta Differens mellan direktavkastning och lanerénta
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Fastighetsbestdnd

Den 30 september 2016 omfattade fastighetsbestdndet

431 (203) fastigheter med en uthyrningsbar area om

2 235000 (1 789 000) kvadratmeter. Den genomsnittliga
terstdende loptiden pé hyresavtalen uppgick till 7,0 (7,6) &r.
Tyngdpunkten i bestdndet finns i Stockholmsregionen dit 39 %
(42 %) av marknadsvirdet och 33 % (38 %) av hyresvirdet ir
koncentrerat. Det sammanlagda hyresvirdet och kontrakterad
arshyra uppgick till 1 791 (1 408) miljoner kronor respektive
1 661 (1 351) miljoner kronor vid periodens utgéng. Detta
motsvarar en ekonomisk uthyrningsgrad om 93 % (96 %).

INVESTERINGAR

Sagax har under perioden investerat 2 625 (1 633) miljoner
kronor varav 2 411 (1 492) miljoner kronor avsig fastighets-
forvirv. Fastigheter forvirvades fér 1 707 miljoner kronor i Fin-
land varav Helsingfors 775 miljoner kronor. 543 miljoner kronor
investerades i Frankrike varav 438 miljoner kronor i Paris. Under
perioden forvirvades 221 fastigheter med en sammanlagd ut-
hyrningsbar area om 448 800 kvadratmeter, se sammanstillning
pé sidan 10.

Totalt 214 (141) miljoner kronor investerades i det befint-
liga fastighetsbestdndet. 79 miljoner kronor av investeringarna
under perioden skedde mot hyrestilligg, 33 miljoner kronor
investerades i samband med nyuthyrningar, 68 miljoner kronor
investerades avseende nyproduktion och 34 miljoner kronor
avsdg underhill av fastigheterna.

Fastighetsinvesteringar januari-september 2016

Under perioden har avtalats om férvirv av en fastighetsport-
folj i Frankrike om 27 fastigheter for totalt 470 miljoner kro-
nor med beriknat tilltrade under december 2016. Avtal har
dven triffats om forvirv av en fastighet i Nederlinderna vilken
tilltritts under oktober.

Efter periodens utgdng har en fastighet i Stockholm forvir-
vats och tilltritts.

FORSALININGAR

Under perioden har 16 fastigheter avyttrats for totalt 615 mil-
joner kronor med en total uthyrningsbar area om 73 300 kva-
dratmeter, se sammanstillning pa sidan 10.

Efter periodens utging har tre fastigheter i Ovriga Sverige
avyttrats for motsvarande 163 miljoner kronor. Képeskillingen
har erhéllits i form av nyemitterade aktier i borsnoterade NP3
Fastigheter. Detta gor Sagax till den fjirde storsta dgaren i
NP3 Fastigheter med en dgarandel om 6 %.

DIREKTAVKASTNING

Fastigheternas direktavkastning ir ett avkastningsmatt dir perio-
dens innehavsjusterade driftnetto jamfors med fastigheternas
bokférda virden vid periodens utgidng. Direktavkastningen ger
en bild av resultatgenerering innan finansiella kostnader och
kostnader fér central administration. Sagax redovisade direkt-
avkastning for perioden uppgick till 7,4 % (7,6 %), se sidan 11.

Fastighets- Befintligt
Belopp i miljoner kronor forvarv bestand Totalt
Stockholm 125 70 195
Helsingfors 775 89 864
Ovriga Sverige - 7 7
Ovriga Finland 932 46 978
Ovrigt 579 1 580
Totalt 241 214 2625
Fastighetsbestandet i sammandrag 1 oktober 2016
Marknadsvarde Hyresintakt
Hyres- Ekonomisk

Antal Uthyrningsbar Vakant varde, Andel av uthyrnings-
Segment fastigheter area, kvm  area, kvm Mkr Kr/kvm Mkr hyresvarde grad Mkr Andel
Stockholm 76 621000 39000 7571 12 200 597 33 % 93 % 555 34 %
Helsingfors 67 471 000 48 000 4283 9100 479 27 % 90 % 429 26 %
Ovriga Sverige 52 458 000 17 000 2572 5600 222 12 % 98 % 217 13 %
Ovriga Finland 212 496 000 28 000 3110 6300 324 18 % 95 % 309 19 %
Ovrigt 24 190 000 17 000 1795 9400 169 9 % 89 % 151 9 %
Totalt 431 2235000 149000 19331 8 600 1791 100 % 93% 1661 100 %
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Fastighetsforvarv januari-september 2016

Fastighet Kommun Segment Uthyrningsbar area, kvm
Miklaholt 2 Stockholm Stockholm 1900
19 Rue Blanc Mesnil Blanc Mesnil (Paris) Ovrigt 13 800
Kvartal 1 15700
Muonamiehentie 14 (91-46-130-27) Helsingfors Helsingfors 2 800
Niittytie 13 (92-68-11-9) Vanda Helsingfors 7 400
Niittyvillankuja 2 (92-68-10-23) Vanda Helsingfors 6 100
Koskelontie 27 A Esbo Helsingfors -
Koskelontie 27 B Esbo Helsingfors -
Fastighetsportfolj (3 stycken livsmedelsbutiker) Tusby Helsingfors 4100
Fastighetsportfolj (183 stycken livsmedelsbutiker) 86 olika finska kommuner Ovriga Finland 152 100
Kvartal 2 172 500
Handelsweg 23, Hallenstraat 16 Bladel Ovrigt 7 000
Fastighetsportfolj (4 stycken) Lyon Ovrigt 33000
Fastighetsportfolj (8 stycken) Paris Ovrigt 42 700
Fastighetsportfolj (8 stycken) 2 olika finska kommuner Helsingfors 101 500
Fastighetsportfolj (4 stycken) 4 olika finska kommuner Ovriga Finland 54 600
Tuottajantie 49 Seinajoki Ovriga Finland 12 000
Resan 1 Sollentuna Stockholm 1200
Romben 2 Sollentuna Stockholm 8 600
Kvartal 3 260 600
Totalt 448 800
Fastighetsforsaljningar januari-september 2016

Fastighet Kommun Segment Uthyrningsbar area, kvm
Kungsangen 32:6 Uppsala Ovriga Sverige 1000
Kungsangen 32:8 Uppsala Ovriga Sverige 1100
Stockholmsledet 11 Lund Ovriga Sverige -
Kvartal 1 2200
Instrumentet 14 Stockholm Stockholm 1900
Gravskopan 2 Borlange Ovriga Sverige 1400
Kvartal 2 3300
Lilla Hillhult 2:4 Vetlanda Ovriga Sverige 2 200
Linnavuorentie 28 Helsingfors Helsingfors 6 600
Fastighetsportfdlj (8 stycken livsmedelsbutiker) 7 olika finska kommuner  Ovriga Finland 47 000
Tuottajantie 49 Seingjoki Ovriga Finland 12 000
Kvartal 3 67 800
Totalt 73300
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Loptider for hyresavtal

Berakning av direktavkastning

Kontrakterad arshyra 2016 2015
Antal Belopp i miljoner kronor 30sep 30 sep
Forfalloar avtal Area, kvm Mkr Andel Driftnetto enligt rapport over
riftne
2016 79 32000 21 3%  iotalresultat 971 312
2017 324 178 000 162 7 % i ; At 8
Tilldagg for omrékning till arsvarde 324 271
2018 141 149 000 138 8 % Innehavsiustering for forva h
2019 244 212000 167 10 % fg?fé“i"iﬂ;;re””g oriorvanoc T 20
2020 70 266 000 195 139 ) .
o Valutaomrékning till balansdagskurs 24 3
>2020 231 1248000 978 59 %
Justerat driftnetto 1422 1156
Totalt 1087 2085000 1661 100 %
Bokfort varde fastigheter 19 331 15 282
Direktavkastning, % 7,4 7,6
Forfalloar arshyra Koncernens hyresvarde
Mkr Ovrigt 9 %
200
Stockholm 33 %
160 Ovriga Finland 18 %
120
80 Ovriga Sverige 12 %
40 Helsingfors 27 %
0
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Fastighetsbestdndets marknadsvirde

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 p& Sagax 431 (203)
fastigheter uppgick den 30 september 2016 till 19 331
(15 333) miljoner kronor. Forsvagningen av den svenska kro-
nan mot euron under perioden medférde att fastighetsvirdena
utomlands férindrades i virde med 421 (-49) miljoner kronor.
Den redovisade orealiserade virdeférindringen uppgick
under perioden till 711 (341) miljoner kronor. Se dven tabell
"Orealiserade virdeforindringar” pa sidan 7.

VARDERINGSMETOD OCH GENOMFORANDE

Virderingarna har genomforts i enlighet med allmint accepterade
internationella virderingsmetoder. Samtliga virderingsobjekt
har per 30 september 2016 virderats separat av auktoriserade
fastighetsvirderare frin oberoende virderingsinstitut férutom
fem tyska fastigheter vilka till f6ljd av hdga virderingskostnader
i Tyskland senast virderats externt 31 mars 2016.

Som huvudmetod vid virdebedémningarna anvinds kassa-
flodeskalkyler i vilka driftnetton, investeringar och restvirden
nuvirdesberiknas. Kalkylperioden har anpassats efter aterstd-
ende 16ptid av befintliga hyresavtal och varierar mellan 5 och
20 &r. Kalkylperioden uppgér som regel till 10 &r. Samtliga

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

ANALYSER OCH GENERELLA FORUTSATTNINGAR
Kalkylrinta for nuvirdesberikning av kassaflsde (5,5-16,0 %),
kalkylrinta for nuvirdesberikning av restvirdet (6,3-16,0 %)
och direktavkastningskrav for restvirdesbedémning (5,8-14,0 %)
baseras pa analyser av genomférda transaktioner samt pé indi-
viduella bedémningar avseende risknivd och respektive fastig-
hets marknadsposition.

Den vigda kalkylrintan for nuvirdesberikning av kassa-
flodet respektive restvirdet motsvarade 8,2 % (8,6 %) res-
pektive 9,0 % (9,6 %) for fastighetsportféljen. Det vigda
direktavkastningskravet uppgick till 7,8 % (7,6 %) per 30
september 2016, vilket kan jimf6ras med ett genomsnitt-
ligt direktavkastningskrav om 7,7 % den 31 december 2015.
Sagax redovisade direktavkastning for perioden uppgick som
jamforelse till 7,4 % (7,6 %). Nedan jaimfors vigt direkt-
avkastningskrav med redovisad direktavkastning éver tid.

Forandring av fastigheternas redovisade virde

Mkr Antal
Fastighetsbestand 31 december 2015 16 189 225
Forvarv av fastigheter 241 221
Investeringar i befintligt bestand 214
Forséljning av fastigheter -615 -16
Avstyckad fastighet - 1
Omrakningsdifferens avseende
utlandska fastighetsvarden 421
Orealiserad vardeforandring 711
Fastighetsbestand 30 september 2016 19 331 431

12

Direktavkastning jamfort med direktavkastningskrav

%
10

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 )

B Redovisad direktavkastning
B Direktavkastningskrav vid varderingar
10-arig statsobligationsranta
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Ovrigt 9 % (1 795 Mkr)

Ovriga Finland 16 %
(3 110 Mkr)

Stockholm
39 % (7 571 Mkr)

Ovriga Sverige 13 %
(2 572 Mkr)

Helsingfors 22 %
(4 283 Mkr)
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Joint ventures och intresseforetag

Sagax joint ventures och intresseféretag bidrog med sam-
manlagt 184 (175) miljoner kronor till férvaltningsresultatet
under perioden. Sagax andel av virdeforindringar pé fastig-
heter uppgick till 225 (130) miljoner kronor och andelen av
virdeforindringar pé rantederivat uppgick till =91 (12) miljo-
ner kronor under perioden. Sagax redovisade virde pa kapital-
andelar i joint ventures och intresseféretag uppgick till 1 312
(1 135) miljoner kronor per 30 september 2016.

Sagax dger 50 % av Séderport Holding AB, resterande andel
dgs av Hemfosa Fastigheter AB. Sagax #dger dven, via Hemso
Intressenter AB, indirekt 15 % av Hemso Fastighets AB, reste-
rande andel idgs av Tredje AP-fonden. Sagax har under perio-
den idven silt bolagets andelar i ett mindre intresseforetag.

SODERPORT HOLDING AB
P4 uppdrag av Séderport ombesdrjer Sagax fastighetsférvaltning
och ekonomisk férvaltning av Séderportkoncernen. Fastighets-
forvaltningen i Goteborg ombesorjes av Hemfosa.

47 % av Séderports uthyrningsbara fastighetsarea om
667 000 kvadratmeter area var beligen i Stockholm den 30
september 2016. Séderports ekonomiska vakans uppgick till
19 (43) miljoner kronor vid periodens slut, motsvarande en

gjordes 7 (9) miljoner kronor av tidsbegriansade hyresrabatter
som limnats vid nyuthyrning. Dessa rabatter motsvarade 36 %
(21 %) av den ekonomiska vakansen, motsvarande 1,5 pro-
centenheter av vakansgraden. 75 % av den vakanta arean var
beligen i Stockholm vid periodens slut.

HEMSO INTRESSENTER AB
Hemsé Fastighets AB bedriver verksamhet i Sverige, Tyskland
och Finland. Verksamheten bestir i att dga, forvalta och utveckla
samhillsfastigheter. Fastighetsbestandet omfattade 333 fastig-
heter med ett ssmmanlagt fastighetsvirde om 30,2 miljarder
kronor den 30 september 2016. Fastigheter beligna i de tre
svenska storstadsregionerna Stockholm, Géteborg och Malméo
svarade for 48 % av fastigheternas marknadsvirde. Utlands-
portfoljen uppgick till 16 % av fastigheternas marknadsvirde.
Av Hemsos fastigheter dr 157 idldreboenden, 91 skolor, 76
vardfastigheter och 9 fastigheter imnade for rittsvisende. Av
Hemsos hyresvirde kommer 59 % frdn kommun, landsting
eller stat. 1 853 hyresavtal med en genomsnittlig avtalstid om
8,0 ar bidrar i kombination med finansiellt stabila hyresgister
och 13g vakansgrad till stabila hyresintikter. Mer information
om Hemso Fastighets AB finns tillginglig pa bolagets hemsida,

vakansgrad om 3 % (7 %). Av den ekonomiska vakansen ut- hemso.se.
Sagax joint ventures
Soderport Hemso

2016 2015 2016 2015
30 sep 30 sep 30 sep 30 sep
Sagax agarandel, % 50 50 15 15
Hyresintakter, Mkr 403 403 1624 1483
Forvaltningsresultat, Mkr 184 193 827 734
Periodens resultat, Mkr 331 353 596 795
Sagax andel av forvaltningsresultat, Mkr 92 96 90 76
Antal fastigheter 48 67 333 305
Hyresvarde, Mkr 563 588 2227 2 047
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 5715 5707 30 186 25115
Uthyrningsbar area, kvm 667 000 749 000 1587 000 1469 000
Hyresduration, ar 5,7 4,9 8,0 7.4
Ekonomisk vakansgrad, % 3 7 3 4
Réntebarande skulder, Mkr 3 081 3433 23 074 16 695
Kapitalbindning, ar 3,3 4,3 41 2,6
Rédntebindning, ar 3,8 3,3 4,8 3,7
Marknadsvarde for rantederivat, Mkr -479 -453 -1 055 -793
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Finansiering

EGET KAPITAL
Arsstimman den 3 maj 2016 beslutade att dela ut totalt 299 (246)

miljoner kronor till aktieigarna. Koncernens egna kapital uppgick
den 30 september 2016 till 7 057 (5 246) miljoner kronor.

RANTEBARANDE SKULDER

Sagax rantebirande skulder uppgick vid periodens utging till

12 462 (10 014) miljoner kronor. Av de rintebirande skulderna
var motsvarande 5 453 (3 700) miljoner kronor upptagna i euro.

Rintebirande nettoskuld uppgick till 12 177 (9 796) miljo-
ner kronor motsvarande 63 % (64 %) av fastigheternas mark-
nadsvirde. Rintebirande bruttoskuld till banker om 8 384
miljoner kronor motsvarade 43 % (52 %) av fastigheternas
marknadsvirde den 30 september 2016. Aterstiende brut-
toskuld motsvarade 21 % (13 %) av fastigheternas marknads-
virde och bestod av bérsnoterade obligationsldn om 2 906
(2 047) miljoner kronor samt foretagscertifikat om 1 172 ()
miljoner kronor.

Sagax tvd program for foretagscertifikat ger bolaget méjlig-
het att emittera i svenska kronor och euro. Rambeloppen upp-
gar till 1 500 miljoner kronor respektive 200 miljoner euro
och l6ptiden dr hogst ett dr. Den 30 september 2016 var cer-
tifikat om totalt 1 172 (=) miljoner kronor utestdende med
en genomsnittlig dterstdende 16ptid om 0,3 ar. De tillgingliga
langfristiga kreditfaciliteterna ticker samtliga utestdende cer-
tifikat vid varje tillfille. Totalt har 3 097 miljoner kronor tagits
upp i nya lan varav 752 miljoner kronor utgérs av kning av
emitterade foretagscertifikat och 578 miljoner kronor av emit-
terade obligationsldn. 1 450 miljoner kronor har amorterats
under perioden. De rintebirande skulderna har 6kat med 247
(-33) miljoner kronor till f6ljd av valutakursférandringar.

I enlighet med IAS 39 har periodiserade upplaningskostna-
der om 74 (62) miljoner kronor reducerat rintebarande skulder
i balansrikningen. Rintebirande skulder redovisas till 12 388
(9 952) miljoner kronor.

Den genomsnittliga dterstdende rinte- och kapitalbind-
ningen uppgick till 2,9 (3,3) ar respektive 3,7 (4,5) &r vid

periodens utgdng. Den genomsnittliga rintan for bolagets
rintebirande skulder uppgick till 3,2 % (3,4 %) inklusive
effekter av derivatinstrument vid periodens utging. Den
genomsnittliga rintan har sinkts under de senaste tolv méana-
derna till f6ljd av nyupplaning till ligre rintenivier samt for-
nyade rintederivatavtal med ligre rintenivier.

For att begrinsa rinterisken och ¢ka férutsidgbarheten i bo-
lagets forvaltningsresultat anvinds rintetak och rinteswappar
med ett sammanlagt nominellt virde om 6 827 (5 865) mil-
joner kronor varav rinteswappar om 4 480 (4 468) miljoner
kronor med en genomsnittlig rintenivd om 2,5 % (2,7 %),
se tabell nedan. Bolagets férvaltningsresultat paverkas inom
overskadlig framtid dirmed endast i begrinsad omfattning av
framtida forindringar i det allminna rinteliget, se Kinslig-
hetsanalys pé sidan 26.

Reserven for rintederivatens negativa marknadsvirde cka-
de med 175 (-20) miljoner kronor under perioden. Det
sammanlagda marknadsvirdet for Sagax rintederivat uppgick till
—641 (~531) miljoner kronor p4 balansdagen. Reserven om 641
miljoner kronor kommer successivt att uppldsas och resultatforas
fram till derivatens slutdatum oavsett rintelige. Enbart tidsfak-
torn, allt annat lika, medfér att reserveringar for rintederivatens
undervirden i Sagax uppléses med totalt 122 miljoner kronor
under det nirmaste aret. Over en femérsperiod skulle totalt 561
miljoner kronor intiktsforas i koncernredovisningen endast till
folid av forfluten tid och med antagande om oférindrade mark-
nadsréntor.

RORELSEKAPITAL OCH LIKVIDITET

Sagax rorelsekapital, exklusive kortfristiga rintebirande skulder,
uppgick den 30 september 2016 till 24 (~102) miljoner kronor.
Sagax tillgingliga likviditet uppgick samtidigt till 750 (605) mil-
joner kronor varav 276 (210) miljoner kronor i form av bank-
inldning och 474 (395) miljoner kronor i form av outnyttjade
lanel6ften. Lanel6ften som tas i ansprak for att ticka utestdende
foretagscertifikat inkluderas ej i disponibel likviditet. Inga ytter-
ligare sikerheter behover stillas for nyttjandet av 1aneloftena.

Rénte- och kapitalbindning 30 september 2016

Rantebindning Kapitalbindning Rénteswappar

Forfalloar Mkr Rénta Andel Mkr Andel Mkr Rénta
2016 4 955 2,5% 40 % 37 0 % - -
2017 880 3,1 % 7 % 511 4% - -
2018 840 2,0 % 7 % 1290 10 % - -
2019 719 2,7 % 6 % 3423 27 % 483 1,0 %
2020 621 4,5 % 5% 1929 15 % 516 3,6 %
>2020 4 447 4,0 % 36 % 5273 42 % 3 481 2,6 %
Summa/genomsnitt 12 462 3,2% 100 % 12 462 100 % 4480 2,5%
Derivatavtal 30 september 2016

Nominella Aterstdende  Marknadsvarde  Marknadsvarde Periodens
Belopp i miljoner kronor belopp l6ptid, ar 30sep 2016 31 dec 2015 forandring
Nominella rdnteswappar 4480 5,7 -642 -469 -173
Rantetak 2 347 3,1 1 3 -2
Summa 6 827 4,8 -641 -466 -175
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Rapport over totalresultat

2016 2015 2016 2015 2015 Rullande
Belopp i miljoner kronor jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec 12 manader
Hyresintakter 1134 947 403 330 1291 1477
Ovriga intakter 9 2 6 - 2 9
Driftkostnader 71 -61 -19 -14 -83 -93
Underhallskostnader -23 =17 -8 -6 -25 -32
Tomtrattsavgald -13 -13 -5 -4 -17 =17
Fastighetsskatt -36 -30 -14 -1 -40 -46
Fastighetsadministration -28 -17 -13 -6 -23 -35
Driftnetto 971 812 350 289 1104 1263
Central administration -45 -41 -15 -12 -57 -61
Resultat fran joint ventures och intresseféretag 246 253 114 58 439 431
—varav férvaltningsresultat 184 175 68 69 233 242
— varav vardeférandringar 134 142 81 8 320 313
— varav skatt -72 -63 -35 -19 -115 —-124
Finansiella intakter 2 4 - 1 4 2
Finansiella kostnader -300 -296 -107 -89 -390 —-393
Resultat inklusive vardeférandringar i
joint ventures och intresseforetag 874 732 343 248 1100 1242
- varav Férvaltningsresultat 812 654 296 259 895 1053
Vérdeférandringar:
Fastigheter, realiserade -9 1 -8 1 1 -9
Fastigheter, orealiserade 711 341 59 -1 677 1047
Finansiella instrument, realiserade - -13 - - -13 -
Finansiella instrument, orealiserade -151 2 10 -53 67 -86
Resultat fore skatt 1424 1062 405 195 1832 2194
Uppskjuten skatt -170 -173 -60 —-45 -139 -135
Aktuell skatt 24 -13 -9 4 -12 -23
Periodens resultat 1230 876 336 154 1681 2035
Ovrigt totalresultat
— poster som kan komma att aterféras till resultatet:
Omrakningsdifferenser for utlandsverksamhet 242 -19 156 50 -92 169
Andel 6vrigt totalresultat for joint ventures 10 1 4 3 -8 1
Omrakningsdifferenser avseende sakringsredovisning fran
utlandsverksamhet =77 6 -53 -12 10 73
Skatt pa poster som kan komma att aterforas till resultatet -13 - -8 - 8 -5
Totalresultat for perioden 1393 864 435 194 1599 2127
Resultat per stamaktie, kr 7,22 4,98 1,94 0,77 9,88 12,12
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr 7,20 4,96 1,94 0,77 9,85 12,09
Genomsnittligt antal stamaktier, miljoner 158,3 158,3 158,3 158,3 158,3 158,3
Genomsnittligt antal stamaktier efter utspadning, miljoner 158,7 158,3 158,6 158,3 158,8 158,7
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Rapport 6ver finansiell stallning i ssmmandrag

2016 2015 2015
Belopp i miljoner kronor 30 sep 30 sep 31 dec
Forvaltningsfastigheter 19 196 15 266 16 068
Forvaltningsfastigheter till forséljning 135 16 121
Andelar i joint ventures och intresseforetag 1312 1135 1259
Uppskjuten skattefordran - 2 -
Finansiella derivat 1 5 4
Ovriga anlaggningstillgdngar 126 27 28
Summa anldggningstillgdngar 20770 16 452 17 480
Kassa och bank 276 210 251
Ovriga omsattningstillgangar 303 121 112
Summa omsattningstillgangar 580 331 363
Summa tillgangar 21349 16 783 17 843
Eget kapital 7 057 5246 5981
Langfristiga rantebadrande skulder 10 668 9785 9959
Uppskjuten skatteskuld 678 606 479
Finansiella derivat 642 536 470
Ovriga l&ngfristiga skulder 29 10 13
Summa langfristiga skulder 12 017 10 937 10 921
Foretagscertifikat 1172 - 399
Ovriga kortfristiga rantebdrande skulder 548 167 141
Ovriga kortfristiga skulder 556 433 401
Summa kortfristiga skulder 2276 600 940
Summa eget kapital och skulder 21349 16 783 17 843
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Rapport over kassafloden

2016 2015 2016 2015 2015 Rullande
Belopp i miljoner kronor jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec 12 manader
Resultat fore skatt 1424 1062 405 195 1832 2194
Vardeforandringar pa finansiella instrument 151 12 -1 54 -54 85
Vérdeforandringar pa fastigheter =701 -342 -51 -1 -677 -1036
Resultat fran dgande av joint ventures och intresseféretag -246 -253 -115 -59 -438 -431
Utdelning fran joint ventures och intresseftretag 128 " - - 63 180
Uppldsning av periodiserade upplaningskostnader 17 32 6 4 35 20
Betald skatt -9 -5 - - -10 -14
Ovriga poster e] ingdende i kassaflodet -14 -2 -4 - -1 -13
Kassafléde fran den l6pande verksamheten
fore foérandring av rérelsekapital 750 516 229 193 750 985
Kassaflode fran forandring av kortfristiga fordringar -69 -19 -39 -15 -15 -65
Kassaflode fran forandring av kortfristiga skulder 99 17 29 20 28 110
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 780 513 219 198 763 1030
Forvarv av fastigheter -2 411 -1 492 -1229 -669 -2199 -3118
Forsalining av fastigheter 615 21 494 21 37 631
Investeringar i befintliga fastigheter -214 -141 -42 -71 -202 =275
Forvarv av aktier -73 -35 =15 - -114 -152
Kapitaltillskott till joint ventures - -45 - - -45 -
Forskottsbetalningar avseende fastighetsforvary -110 - -79 - - -110
Forsaljning av andelar i intresseforetag 74 - - - - 74
Okning av 6vriga anldggningstillgangar 2 -4 3 -2 —1 5
Kassafléde fran investeringsverksamheten -2 118 -1696 -869 721 -2523 -2 946
Emission av aktier - 99 - - 99 -
Utbetald utdelning till aktiedgare -269 -213 -29 -29 -242 -298
Incitamentsprogram -18 -15 - - -15 -18
Upptagna lan 2 269 2 251 832 785 3085 3103
Amorterade lan -644 -765 144 -208 -957 -836
Losen av finansiellt derivat - -30 - - -30 -
Depositioner fran hyresgaster 16 2 12 - - 18
Okning av 6vriga langfristiga skulder 6 - 4 - 5 9
Minskning av langfristiga skulder — -3 -3 - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1361 1326 676 546 1945 1979
Periodens kassaflode 23 143 27 23 184 64
Kursdifferens i likvida medel 2 - 2 - - 2
Forandring av likvida medel 25 143 29 23 184 66
Likvida medel vid periodens ingang 251 67 247 187 67 210
Likvida medel vid periodens utgang 276 210 276 210 251 276
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Rapport over forandringar i eget kapital

Reserver Intjanade

Ovrigt omréknings- vinstmedel inkl. Totalt
Belopp i miljoner kronor Aktiekapital tillskjutet kapital differenser periodens resultat eget kapital
Eget kapital 31 december 2014 376 1605 84 2479 4544
Nyemission av preferensaktier 5 94 - - 99
Transaktionskostnader - -1 - - -1
Aktieutdelning - - - -246 -246
Inlésen incitamentsprogram - - - -14 -14
Incitamentsprogram - - - -1 -1
Totalresultat januari-september 2015 - - -12 876 864
Eget kapital 30 september 2015 381 1698 72 3095 5246
Totalresultat oktober-december 2015 - - -70 805 735
Eget kapital 31 december 2015 381 1698 2 3899 5981
Aktieutdelning - - - -299 -299
Inlésen incitamentsprogram - - - -20 -20
Incitamentsprogram - - - 2 2
Totalresultat januari-september 2016 - - 165 1228 1393
Eget kapital 30 september 2016" 381 1698 167 4810 7 057
1) Eget kapital ar i sin helhet hénférligt till moderbolagets aktiedgare.

Se gmentmforma‘aon

Vardefoérandringar fastigheter

Resultatposter Resultat

per segment Hyresintakter” Forvaltningsresultat Orealiserade Realiserade fore skatt
Belopp i miljoner 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
kronor jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep  jan-sep jan-jun  jan-sep jan-sep jan-sep
Stockholm 411 360 243 185 295 266 - - 537 450
Helsingfors 272 221 170 130 35 3 5 - 209 134
Ovriga Sverige 162 174 108 106 12 94 -6 1 117 200
Ovriga Finland 204 116 126 77 187 -4 -8 - 305 73
Ovrigt 85 76 50 43 182 -19 - - 232 24
Delsumma 1134 947 697 541 711 341 -9 1 1400 881
Finansiella instrument - - - - - - - - -151 -1
Joint ventures - - 184 175 203 132 22 -2 246 253
Ovrigt e] fordelat - - —-69 -62 - - - - -71 -61
Totalt 1134 947 812 654 914 473 13 -1 1424 1062
Tillgdngsposter Marknadsvéarde Investeringar Foérvarv Forséljning

per segment fastigheter fastigheter fastigheter fastigheter

Belopp i miljoner 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015

kronor 30 sep 30 sep jan-sep jan-sep jan-sep  jan-sep jan-sep  jan-sep

Stockholm 7 571 6 459 70 m 125 389 =50 -

Helsingfors 4283 2 995 89 23 775 441 -22 -

Ovriga Sverige 2572 2824 7 7 - - =77 -20

Ovriga Finland 3110 2 060 46 - 932 602 -466 -

Ovrigt 1795 996 1 - 579 60 - -

Delsumma 19 331 15333 213 141 241 1492 -615 -20

Ovrigt ej fordelat - - - - - - - -

Totalt 19 331 15333 213 141 241 1492 -615 -20

1) Samtliga hyresintékter avser externa hyresgéster.
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Nyckeltal

2016 2015 2015 2014 2013 2012 2011

jan-sep jan-sep jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning, % 7,4 7,6 7,4 7,6 7,7 7,8 7,7
Overskottsgrad, % 86 86 86 86 87 86 86
Areamdssig uthyrningsgrad, % 93 96 97 95 93 95 97
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 96 96 94 92 93 93
Hyresduration, ar 7,0 7,6 7,4 8,2 8,0 8,4 7,9
Uthyrningsbar area, tusental kvadratmeter 2 235 1789 1860 1634 1336 1159 1144
Antal fastigheter 431 203 225 184 141 134 136
Finansiella
Avkastning pa totalt kapital, % 6 7 7 7 7 7 7
Avkastning pa eget kapital, % 25 24 32 18 24 15 6
Genomsnittlig ranta, % 3,2 3,4 3,3 41 4,4 4,6 4,5
Réntebindning inkl. derivat, ar 2,9 3,3 3,0 3,0 3,7 5,2 4,3
Kapitalbindning, ar 3,7 4,5 4,2 3,2 3,5 4,3 2,9
Soliditet, % 33 31 34 32 32 28 23
Beldningsgrad, % 58 60 59 59 60 62 68
Nettoskuld/fastigheternas marknadsvarde, % 63 64 64 62 64 63 69
Rantetackningsgrad, ggr 3,5 2,7 2,9 2,6 2,4 2,2 2,2
Data per stamaktie”?
Borskurs vid periodens utgang, kr 91,257 59,25” 71,75” 44,007 24,20” 17,14 15,00
EPRA NAV, kr 46,53 31,86 35,52 27,23 19,05 14,86 12,76
Eget kapital, kr 32,99 21,55 26,01 17,49 13,41 8,09 6,99
Eget kapital efter utspadning, kr 32,92 21,49 25,93 17,44 13,40 8,09 6,99
Resultat, kr 7,22 4,98 9,88 4,06 4,44 1,82 0,33
Resultat efter utspadning, kr 7,20 4,96 9,85 4,05 4,44 1,82 0,33
Forvaltningsresultat, kr 4,58 3,58 4,92 3,74 2,74 2,15 2,07
Forvaltningsresultat efter utspadning, kr 4,57 3,57 4,90 3,73 2,73 2,15 2,06
Kassaflode, kr 4,19 2,70 4,00 3,00 2,12 1,79 1,88
Kassaflode efter utspadning, kr 4,18 2,70 3,99 2,99 2,12 1,79 1,87
Utdelning per aktie, kr - - 1,15 0,80 0,55 0,43 0,36
Antal vid periodens utgang, miljoner 158,3 158,3 158,3 158,3 158,3 147,6 147,6
Antal vid periodens utgang efter utspadning, miljoner 158,6 158,7 158,8 158,7 158,4 147,6 147,6
Genomsnittligt antal, miljoner 158,3 158,3 158,3 158,3 153,9 147,6 146,8
Genomsnittligt antal efter utspadning, miljoner 158,7 158,8 158,8 158,6 154,0 147,6 147,4
Data per preferensaktie
Borskurs vid periodens utgang, kr 34,00 32,60 31,30 36,00 31,50 29,60 26,50
Eget kapital, kr 31,50 31,50 32,00 32,00 32,00 32,00 32,00
Resultat, kr 1,50 1,50 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
Utdelning per aktie, kr - - 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
Antal vid periodens utgang, miljoner 58,2 58,2 58,2 55,5 50,0 50,0 37,3
Genomsnittligt antal, miljoner 58,2 57,6 57,8 52,2 50,0 37,8 37,3

1) Jamférelsetalen har justerats fér fondemission av B-aktier under 2013 genom att antalet aktier multiplicerats med 11.

Fondemissionsvillkoren var 10 B-aktier for varje A-aktie.
2) Exklusive 1 000 000 av AB Sagax aterkGpta B-aktier.
3) Avser borskursen for B-aktien.
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Moderbolagets resultatrikning

2016 2015 2015
Belopp i miljoner kronor jan-sep jan-sep jan-dec
Nettoomsattning 36 35 47
Administrationskostnader -46 -47 -62
Resultat fore finansiella intékter och kostnader -10 -12 -15
Resultat fran andelar i koncernforetag - - -16
Resultat fran andelar i joint ventures 28 12 1
Finansiella intakter 261 95 195
Finansiella kostnader —207 -87 -204
Resultat fore skatt och bokslutsdispositioner 72 8 -28
Koncernbidrag - - 19
Skatt -16 - 2
Periodens resultat 56 8 -7
Moderbolagets balansrakning i ssmmandrag

2016 2015 2015
Belopp i miljoner kronor 30 sep 30 sep 31 dec
Materiella anldggningstillgangar 1 1 1
Fordringar pa koncernforetag 2234 1419 1844
Ovriga finansiella anldggningstillgdngar 2577 1545 2294
Summa anlaggningstillgangar 4812 2 965 4139
Kassa och bank 28 5 67
Fordringar pa koncernféretag 3016 2187 1817
Ovriga omsattningstillgadngar 55 22 35
Summa omsattningstillgangar 3099 2214 1919
Summa tillgangar 791 5179 6 058
Eget kapital 1276 1540 1524
Langfristiga rantebarande skulder 2905 2 474 2297
Skulder till koncernforetag 738 738 738
Uppskjuten skatteskuld — 2 —
Summa langfristiga skulder 3643 3214 3035
Skulder till koncernforetag 1621 299 989
Ovriga kortfristiga skulder 1371 126 510
Summa kortfristiga skulder 2992 425 1499
Summa eget kapital och skulder 791 5179 6 058
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Aktien och dgarna

Sagax hade vid periodens utgidng 8 146 (7 682) aktieigare.
Borsvirdet uppgick till 16 752 (11 257) miljoner kronor.
Sagax har tre aktieslag, stamaktier av serie A och B samt pre-
ferensaktier. Aktierna ir noterade pi Nasdaq Stockholm, Mid
Cap. Totalt fanns netto 13 416 822 A-aktier, 144 858 130 B-

aktier och 58 250 000 preferensaktier utestdende. 1 000 000
tidigare aterkopta B-aktier fanns dirutdver i eget forvar.

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

Handeln med aktierna pa Nasdaq Stockholm

Omsattningshastighet
pa arsbasis, %

Genomsnittlig handelsvolym

Betalkurs, kr per handelsdag, Mkr

30 sep 2016 30sep 2015  jul-sep 2016  jul-sep 2015  jul-sep 2016  jul-sep 2015
A-aktier 109,00 57,75 2 3 0,1 0,1
B-aktier 91,25 59,25 6 8 2,8 2,6
Preferensaktier 34,00 32,60 40 23 3,0 1,7

Preferensaktiernas kursutveckling senaste 12 manaderna B-aktiens kursutveckling senaste 12 manaderna
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Rostratter och aktiekapitalandelar

Rostratt Rostratts- Aktiekapital-
Aktieslag Antal per aktie Antal roster andel andel
A-aktier 13416 822 1,00 13416 822 40 % 6 %
B-aktier 145 858 130 0,10 14 585 813 43 % 67 %
Preferensaktier 58 250 000 0,10 5825000 17 % 27 %
Summa 217 524 952 33827 635 100 % 100 %
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TECKNINGSOPTIONER

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

0,7 % av antalet utestdende stamaktier. Bolagets verkstillande
direktdr och styrelseledaméter omfattas inte av programmen.
Programmen ir tredriga och 16per under perioderna 2014-
2017, 2015-2018 respektive 2016-2019. Teckningsoptionerna
ger ritt att teckna nya stamaktier i juni 2017, juni 2018 res-
pektive juni 2019. Teckningskurserna motsvarar stamaktiernas
betalkurs vid optionsprogrammets inledande omriknat med
den genomsnittliga kursutvecklingen fér de noterade fastig-
hetsbolagen enligt Carnegies fastighetsindex (CREX) under
motsvarande period. Teckningsoptionerna kommer siledes att
bli virdefulla under férutsittning att Sagax har en kursutveck-
ling som ir bittre an genomsnittet for de noterade fastighets-
bolagen under respektive tredrsperiod.

FORVALTNINGSRESULTAT PER STAMAKTIE
Forvaltningsresultatet per stamaktie efter utspadning pé
rullande tolvmanadersbasis uppgick till 5,91 (4,55) kronor
vilket jimfort med aktiekursen for stamaktien vid periodens
utgdng motsvarade en multipel om 15,5 (13,0).

EGET KAPITAL PER STAMAKTIE

Eget kapital per stamaktie efter utspidning uppgick till 32,92
(21,49) kronor. EPRA NAV per stamaktie uppgick till 46,53
(31,86) kronor. Fér definition av nyckeltalen, se sidan 31.
Aktiekursen for B-aktien vid periodens slut var 277 % (276 %)
av det egna kapitalet per stamaktie och 196 % (186 %) av
EPRA NAV per stamaktie.

Nyckeltal per stamaktie”

2016 2015 2015 2014 2013 2012 2011

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

B-aktiens borskurs vid periodens utgang, kr 91,25 59,25 71,75 44,00 24,20 17,14 15,00
Forvaltningsresultat efter utspadning, kr 2 5,91 4,55 4,90 3,73 2,73 2,15 2,06
Kassaflode efter utspadning, kr?? 5,48 3,54 3,99 2,99 2,12 1,79 1,87
Eget kapital efter utspadning, kr 32,92 21,49 25,93 17,44 13,40 8,09 6,99
EPRA NAV, kr# 46,53 31,86 35,52 27,23 19,05 14,86 12,76
B-aktiens borskurs/Forvaltningsresultat, ggr ? 15,5 13,0 14,6 11,8 8,9 8,0 7,3
B-aktiens borskurs/Kassaflode, ggr 22 16,7 16,7 18,0 14,7 11,4 9,6 8,0
B-aktiens borskurs/Eget kapital, % 277 276 277 252 181 212 215
B-aktiens borskurs/EPRA NAV, % 196 177 202 162 127 116 118

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

Fondemissionsvillkoren var 10 B-aktier fér varje A-aktie.
2) Férvaltningsresultat och kassaflode avser rullande 12 manader.

3) Med kassaflode avses kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandring av rérelsekapital.

4) Fér definition, se sidan 31.

Borskurs/forvaltningsresultat per B-aktie
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rullande 12 manader
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Borskurs i relation till eget kapital respektive EPRA NAV
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Aktiedgarstruktur 30 september 2016"

Antal aktier Antal aktiedgare Aktiedgarkategori Antal  Rostandel Aktieagare per land Antal Rostandel
1-500 3985 Eg\é:{?aezssci/neerir . 7052 9o,  Sverige 7726 93 %
501-1 000 889 Privat g Luxemburg 22 3%
1001-2.000 813 bgzgtgfﬁ*%ﬁ{ands 65 1% Storbritannien 45 1%
2 001-5 000 1084 Foretag/institutioner Norge 26 1 %
5001-10 000 562 i Sverige 674 83 % 9 °°
10 001-50 000 570 Foretag/institutioner 95A >3 1%
50 001- 243 utomlands 355 7 %  Ovriga lander 274 1%
Totalt 8 146 Totalt 8 146 100 % Totalt 8 146 100 %
1) Inklusive aktier som innehas av AB Sagax.
Storsta aktiedgare 30 september 2016’
Antal aktier Andel av
A-aktier B-aktier Preferensaktier Aktiekapital Roster?
David Mindus med bolag 5015000 37 693 025 775 19,6 % 26,0 %
Familjen Salén med bolag 1998 733 17 485 330 78 595 9,0 % 1,1 %
Rutger Arnhult med bolag 2 736 029 16 278 698 288 289 8,9 % 13,0 %
Tredje AP-fonden _ 12 178 829 _ 5,6 % 3,6 %
Lansforsakringar Fastighetsfond _ 11 365 552 _ 52 % 3,4 %
Fjarde AP-fonden 2 858 2 230 167 2 875 146 2,3 % 1,5 %
Catella Hedgefond _ _ 4733338 2,2 % 1,4 %
Stiftelsen for strategisk forskning _ _ 3205 405 1,5 % 1,0 %
Avanza Pension 28 817 691 638 2 247 988 1,4 % 1,0 %
Volvo Pensionsstiftelse _ _ 2 940 000 1,4 % 0,9 %
Robur Realinvest 250 000 2 359 141 _ 1.2 % 1,4 %
Erik Selin Fastigheter 443 233 1795 000 _ 1,0 % 1,8 %
Robur Smabolagsfond Sverige 133 731 1863 275 _ 0,9 % 0,9 %
ICA-Handlarnas Forbund Finans _ _ 1940 173 0,9 % 0,6 %
Sifonen 140 000 1668 450 10033 0,8 % 0,9 %
Stiftelsen Stockholms Sjukhem _ _ 1800 000 0,8 % 0,5 %
Banque Carnegie Luxembourg 696 382 894 000 5000 0,7 % 2,3 %
Skandia Liv 134472 1448 824 _ 0,7 % 0,8 %
Patrik Brummer _ 1500 000 0,7 % 0,4 %
Andra AP-fonden _ 1476 025 _ 0,7 % 0,4 %
Summa 20 stérsta dgare 11579255 109427 954 21624742 65,6 % 73,2 %
Ovriga aktiedgare 1837 567 35430176 36 625 258 34,0 % 26,8 %
Delsumma 13 416 822 144 858 130 58 250 000 99,5 % 100,0 %
Aktier som aterkopts av AB Sagax _ 1000 000 _ 0,5 % 0,0 %
Totalt 13 416 822 145 858 130 58 250 000 100,0 % 100,0 %
— varav styrelse och medarbetare 7 345 761 58 854 743 79 617 30,5 % 39,2 %

1) Aktiedgarstruktur per 30 september &r baserad pa uppgifter fran Euroclear Sweden.
2) Réstrétt for aktier som innehas av AB Sagax har exkluderats.
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Tikkurilantie 146 i Vanda har forvarvats under 2016 och omfattar 11 600 kvadratmeter uthyrningsbar area. Fastigheten ar belagen direkt soder
om Helsingfors flygplats och norr om Ringvag Ill, endast tva kilometer fran utvecklingsomradet Aviapolis.

Den 3 oktober 2016 tilltraddes en industrifastighet i Dordrecht, 25 kilometer syddst om centrala Rotterdam. Forvérvet &r Sagax andra i
Nederlanderna. Investeringen uppgar till motsvarande 81 miljoner kronor. Fastigheten omfattar 25 700 kvadratmeter mark och 11 600 kvadratmeter
uthyrningsbar area, huvudsakligen for lager och produktionsdndamaél. Byggnaderna uppférdes ar 2000 och fastigheten &r fullt uthyrd.
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Risker och osikerhetsfaktorer

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

FASTIGHETSRELATERADE RISKER

Virdering av forvaltningsfastigheter kan paverkas kraftigt av de
bedémningar och antaganden som gors av foretagsledningen. For
att minska risken for felaktiga virderingar har Sagax darfor 1atit
auktoriserade externa virderingsmin marknadsvirdera samtliga
fastigheter férutom de fem tyska fastigheterna som av kostnads-
skil senast virderats externt per 31 mars 2016. Sagax 6vriga
fastigheter har virderats i enlighet med de externt utfoérda vir-
deringarna per 30 september. Vid fastighetsvirderingar bor
dock hinsyn tas till att osikerhet alltid finns om de antaganden
som gjorts. Nedan redovisas kinslighetsanalys vid férindring av
marknadsvirden och effekt pi Sagax beliningsgrad.

Sagax prioriterar att hyra ut till hyresgister med hog kredit-
virdighet och att hyra ut med linga l6ptider pa hyresavtalen
dven om detta medfor ndgot ligre omedelbar intjining. Av-
sikten ir att minska risken for hyresforluster samt risken for
vakanser.

FINANSIELLA RISKER

Sagax finansiella kostnader utgér den enskilt storsta kostnaden
for koncernen. For att reducera Sagax exponering mot ett sti-
gande rintelige har koncernen en visentlig del av sina rinte-
kostnader 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, med-
fora en positiv omvirdering av Sagax rintederivat med 263 mil-
joner kronor. Motsvarande forskjutning med —1 procentenhet
skulle medféra en omvirdering med —280 miljoner kronor.

Beriknat pa koncernens rintebirande skulder den 30 septem-
ber skulle en hjning av marknadsrintorna med 1 procentenhet
ha 6kat Sagax rintekostnader med 26 (40) miljoner kronor pé
arsbasis. En sinkning av marknadsrintorna med 1 procentenhet
skulle 6ka Sagax rintekostnader med 27 (10) miljoner kronor
pé arsbasis da flera av Sagax avtalade lanefacliteter innehéller
bestimmelser om att basrintorna ej kan understiga noll vid fast-
stillande av rinteniva for rinteperioderna.

Sagax finansiering bestar primirt av eget kapital och rinte-
birande skulder. I syfte att begrinsa refinansieringsrisken, defi-
nierat som risken att refinansiering av befintliga skulder ej kan
ske p4 skiliga villkor, striavar Sagax efter en ldng genomsnittlig
iterstiende 16ptid pa rintebirande skulder. Bolagets langfristiga
finansiering utgdrs av bilaterala kreditfaciliteter och bérsnote-
rade obligationsldn. Motparter i kreditfaciliteterna #r vanligtvis
svenska och utlindska affirsbanker. I vissa fall 16per dessa facili-
teter med sirskilda dtaganden om uppritthallande av exempel-
vis rintetickningsgrad. Detta innebir att kreditgivare kan ges
ritt att kunna pékalla dterbetalning av limnade krediter i fortid
eller att kunna begira dndrade villkor f6r det fall dessa sirskilda
dtaganden inte uppfyllts av ldntagaren. Sagax borsnoterade obli-
gationslan har upptagits till sedvanliga villkor. Fullstandiga vill-
kor for obligationslanen finns tillgingliga pd www.sagax.se.

Nedan redovisas kinslighetsanalys vid férandring av uthyr-
ningsgrad och effekt pa Sagax rintetickningsgrad.

Kanslighetsanalys for fastighetsvarden

Kanslighetsanalys for forandrad uthyrningsgrad

-20% -10% 0% +10% +20% -10 % -5 % 0% +5% +10%
Vardeforandring, Mkr -3 866 -1 933 - 1933 3866 Uthyrningsgrad, % 84 88 93 98 ET
Beldningsgrad, % 71 64 58 54 49 Rantetdckningsgrad, % 315 334 352 371 ET
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VALUTARISKER

Virdena i koncernens balansrikning 4r delvis exponerade mot
valutakursférindringar, frimst eurokursen. Nettoexponeringen
den 30 september 2016, tillgingar minus skulder i euro, upp-
gick till 3 283 (1 949) miljoner kronor. I enlighet med IAS 21

KANSLIGHETSANALYS

fors merparten av valutakurseffekterna till Ovrigt totalresultat

vid konsolidering av koncernen. Endast en mindre del av valu-
takurseffekter redovisas i resultatrikningen.
Sagax risker i 6vrigt beskrivs i rsredovisningen f6r 2015, pa

sidorna 56-59.

Nedan redovisas Sagax exponering for visentliga risker i bolagets verksamhet.

Kanslighetsanalys per 30 september 2016"

Effekt pa Effekt pa resultat Effekt
férvaltnings- efter skatt, pa eget
Belopp i miljoner kronor Forandring resultat, arsbasis arsbasis® kapital®
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 % +/-18 +/-14 +/-14
Hyresintakter +/-1 % +/-17 +/-13 +/-13
Fastighetskostnader +/-1 % —/+2 +/-2 —/+2
Upplaningskostnader vid nuvarande rantebindning
och forandrat rénte|égez) +/-1 %-enhet -26/-27 -20/-21 -20/-21
Upplaningskostnad vid férandring av genomsnittlig ranteniva® +/-1 %-enhet =71/+17 —55/+13 —55/+13
Omvérdering av rantederivat vid forskjutning av rantekurvor +/-1 %-enhet ET +205/-218 +205/-218
Forandring av valutakursen SEK/EUR? +/-10 % +/-62 +/-43 +/-256
Andrad hyresniva vid kontraktsférfall 2016 +/-10 % +/-2 +/-2 +/-4

1) Exklusive resultatandelar i joint ventures och intresseféretag.
2) Hansyn tagen till finansiella derivat.
3) Hansyn ej tagen till finansiella derivat.

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

5) 22 % schablonskatt beaktad.

Viasentliga hiandelser efter periodens utgang

Den 3 oktober 2016 pressmeddelades att Sagax forvirvat en
fastighet i Eriksbergs industriomréde i Botkyrka kommun fér
52 miljoner kronor. Fastigheten omfattar 10 200 kvadratmeter
mark och 4 600 kvadratmeter uthyrningsbar area, huvudsakli-
gen for lageraindamal. Fastigheten ar fullt uthyrd.

Den 7 oktober 2016 pressmeddelades att Sagax avtalat om
forsiljning av bolagets samtliga 3 fastigheter i norra Sverige
for en kopeskilling om 163,5 miljoner kronor. Fastigheterna
omfattar sammanlagt 22 000 kvadratmeter uthyrningsbar area

26

och ir beldgna i Borlinge (2 stycken) respektive Gavle.
Fastigheterna ir fullt uthyrda. Hyresintikterna och den ge-
nomsnittliga aterstiende 16ptiden pd hyresavtalen uppgér till
13 miljoner kronor per &r respektive 4,8 &r. Képare ir NP3
Fastigheter AB (publ) som kommer erligga hela kopeskil-
lingen i form av nyemitterade aktier i NP3. Frantride har skett
under oktober och f6rsiljningen medfor en realiserad virde-
forindring om 30 miljoner kronor efter skatt.

Den 7 oktober 2016 holls en extra bolagsstimma i AB
Sagax, se redogorelse pé sidan 29.
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Redovisningsprinciper

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

Denna deldrsrapport dr upprittad i enlighet med Internatio-
nal Accounting Standards (IAS) 34. I denna rapport tillimpade

redovisningsprinciper och berikningsmetoder ir oférindrade
jamfort med de som tillimpades i drsredovisningen fér 2015.
Avrundningsdifferenser kan fédrekomma i rapporten.

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

Styrelsen och verkstillande direktoren forsikrar att rapporten ger en rittvisande dversikt av foretaget och koncernens
verksambhet, stillning och resultat samt beskriver de visentliga risker och osikerhetsfaktorer som foretaget och de foretag

som ingér i koncernen stér infor.

Stockholm den 25 oktober 2016
AB SAGAX (publ)
Organisationsnummer 556520-0028

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

VD och styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Informationen dr sddan som AB Sagax (publ) ska offentliggira enligt EU:s marknadsmissbruksforordning, lagen om viirdepappers-
marknaden och/eller lag om handel med finansiella instrument. Informationen ldmnades for offentliggirande den 26 oktober 2016,

klockan 10.45.
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Ekonomiska rapporteringstillfallen

Bokslutskommuniké 2016
Delarsrapport januari-mars 2017
Arsstimma 2017

Delarsrapport januari-juni 2017
Delérsrapport januari-september 2017

UTBETALNINGAR AV UTDELNING TILL AGARE AV D-AKTIER OCH PREFERENSAKTIER

December 2016

u Sista dag f6r handel inklusive ritt till utbetalning av utdelning
u Forsta dag for handel exklusive ritt till utbetalning av utdelning
= Avstimningsdag for utbetalning av utdelning

= Forvintad dag for utbetalning fran Euroclear!

Mars 2017

= Sista dag for handel inklusive ritt till utbetalning av utdelning

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

u Forvintad dag for utbetalning frdn Euroclear?

Juni 2017

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

= Forvintad dag for utbetalning fran Euroclear!

September 2017

= Sista dag for handel inklusive ritt till utbetalning av utdelning

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

u Forvintad dag for utbetalning frén Euroclear?

1) Sker pa tredje bankdagen efter avstimningsdagen fér 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
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9 februari 2017
4 maj 2017

4 maj 2017

14 juli 2017

27 oktober 2017

28 december 2016
29 december 2016
30 december 2016
4 januari 2017

29 mars 2017
30 mars 2017
31 mars 2017
5 april 2017

28 juni 2017
29 juni 2017
30 juni 2017
5 juli 2017

27 september 2017
28 september 2017
29 september 2017
4 oktober 2017
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Extra bolagsstaimma den 7 oktober 2016

INFORANDE AV STAMAKTIER AV SERIE D

Vid extra bolagsstimma i AB Sagax den 7 oktober 2016 be-
slutade stimman om #ndringar av bolagsordningen for att
mojliggdra inforandet av ett nytt aktieslag, stamaktier av
serie D. Sagax stamaktier har ritt till utdelning utan foretri-
desritt sinsemellan. Stamaktier av serie D har ritt till fem
gdnger den sammanlagda utdelningen p4 stamaktier av serie
A och B, dock hogst 2,00 kronor per aktie och &r. Utbetalning
av utdelning pé stamaktier av serie D ska ske kvartalsvis. Om
utdelningen per stamaktie av serie D understiger 2,00 kro-
nor ska utdelningsbegrinsningen om 2,00 kronor héjas sa att
det belopp med vilket utdelningen understigit 2,00 kronor
per &r kan delas ut vid senare tillfille om tillricklig utdelning
pa stamaktier beslutas varefter utdelningsbegrinsningen ska
terga till 2,00 kronor. I hindelse av bolagets upplésning ska
samtliga stamaktier ha lika ritt till utbetalning ur bolagets till-
gingar. Stamaktier av serie D ska dock endast ha ritt till maxi-
malt 35,00 kronor per aktie.

FORETRADESEMISSION AV STAMAKTIER AV SERIE D
Bolagsstimman godkinde styrelsens beslut av den 6 septem-
ber 2016 att 6ka bolagets aktiekapital med hogst 25 261 243
kronor genom nyemission av hogst 14 434 996 stamaktier av
serie D, med foretridesritt for befintliga aktieidgare. Tecknings-
kursen ir 26,50 kronor per aktie motsvarande 7,55 procent
avkastning vid nuvarande utdelning. Vid full teckning kommer
foretridesemissionen att tillféra Sagax 383 miljoner kronor
fore avdrag for emissionskostnader. Ritt att teckna stamak-
tier av serie D ska med foretridesritt tillkomma de som pé
avstimningsdagen den 12 oktober 2016 ir registrerade som
aktiedgare i bolaget. Varje befintlig aktie (oavsett om det ir
stamaktie av serie A, stamaktie av serie B eller preferensaktie)
berittigar till 1 teckningsritt. 15 teckningsritter berittigar till
teckning av en ny stamaktie av serie D. Teckning ska ske under
tiden fran och med den 17 oktober till och med den 28 oktober
2016. Anmilan om teckning av nya stamaktier av serie D ska
dven kunna ske utan stdd av teckningsritter under tecknings-
perioden.

BEMYNDIGANDE OM RIKTAD EMISSION

AV STAMAKTIER AV SERIE D

Bolagsstimman beslutade utéver foretridesemissionen om att
bemyndiga styrelsen att, senast den 30 november 2016 6ka
bolagets aktiekapital med hogst 6 676 257 kronor genom ny-
emission av hogst 3 815 004 stamaktier av serie D, med av-
vikelse frin aktieigarnas foretridesritt. Bolaget har ingatt
investeringsitaganden med vissa investerare av institutionell
karaktir. Investerarna erhéller ingen kontant ersittning for
sina respektive investeringsdtaganden, dock ir en forutsittning
att de erhéller en viss ligsta tilldelning av stamaktier av serie
D. Under ingdngna investeringsitaganden har bolaget dérfor
garanterat investerarna en ligsta tilldelning om sammanlagt

3 815 004 stamaktier av serie D i férhéllande till det totala
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investeringsitagandet om sammanlagt 9 439 180 stamaktier
av serie D. Syftet med bemyndigandet och skilet till avvikel-
sen frin aktiedgarnas foretridesritt dr dels att mojliggora for
bolaget att uppfylla dtagandena under ingdngna investerings-
dtaganden och dels att det bedéms positivt for foretridesemis-
sionen att mojliggora for investerarna att erhélla ett dgande
av stamaktier av serie D, samt att det genom investerarna
kan skapas forutsittningar for att mojliggoéra en dindamals-
enlig handel i den nya stamaktien av serie D. Bemyndigandet
kommer endast utnyttjas for det fall investerarna som limnat
investeringsitaganden inte, inom ramen for foretridesemis-
sionen, erhéller aktier motsvarande den ligsta garanterade
tilldelningen enligt investeringsitagandena och endast i sddan
omfattning att den ligsta garanterade tilldelningen enligt in-
vesteringsitagandena uppnés. Teckningskursen i en sddan
riktad emission kommer vara 26,50 kronor, vilket motsvarar
teckningskursen i foretridesemissionen. Sagax kan komma
att tillféras hogst 101 miljoner kronor genom en sidan riktad
emission.

BEMYNDIGANDE OM NYEMISSIONER AV AKTIER,
TECKNINGSOPTIONER OCH/ELLER KONVERTIBLER
Bolagsstimman beslutade vidare om bemyndigande fér styrel-
sen att inom ramen for gillande bolagsordning, med eller utan
avvikelse frén aktiedgarnas foretriadesritt, vid ett eller flera
tillfallen intill nistkommande arsstimma, fatta beslut om
okning av bolagets aktiekapital genom nyemission av stam-
aktier av serie A, stamaktier av serie B, stamaktier av serie D,
preferensaktier, teckningsoptioner och/eller konvertibler i
bolaget. Det totala antalet stamaktier av serie A, stamaktier av
serie B och preferensaktier som omfattas av sidana nyemis-
sioner fir motsvara sammanlagt hdgst tio procent av rostetalet
i bolaget, baserat p& det sammanlagda rostetalet i bolaget vid
tidpunkten fér den extra bolagsstimman. Det totala antalet
stamaktier av serie D som omfattas av sddana nyemissioner
fir motsvara hégst 3 800 000 stamaktier av serie D. Emissio-
nerna ska ske till marknadsmissig teckningskurs, med forbe-
hall f6r marknadsmaissig emissionsrabatt i forekommande fall,
och betalning ska, férutom kontant betalning, kunna ske med
apportegendom eller genom kvittning, eller eljest med villkor.
Syftet med bemyndigandet och skilen till eventuell avvikelse
frdn aktiedigarnas foretradesritt 4r att emissioner ska kunna
ske for finansiering av forvirv av fastigheter eller fastighets-
olag, eller del av fastighet eller fastighetsbolag. Beslutet ersit-
ter det bemyndigande for styrelsen att besluta om nyemission
av stamaktier av serie A, stamaktier av serie B, preferensaktier,
teckningsoptioner och/eller konvertibler i bolaget som &rs-
stimman beslutade om den 3 maj 2016.

VINSTUTDELNING FOR TILLKOMMANDE

STAMAKTIER AV SERIE D

Bolagsstimman beslutade om vinstutdelning om 1,00 krona
per nyemitterad stamaktie av serie D fér rikenskapsaret 2015
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med utbetalning kvartalsvis om 0,50 kronor per nyemitterad
stamaktie av serie D. Som avstimningsdagar for utdelning pa
nyemitterade stamaktier av serie D faststilldes fredagen den
30 december 2016 och fredagen den 31 mars 2017. Utdel-
ningen beriknas kunna utbetalas genom Euroclear Sweden
ABs forsorg den tredje vardagen efter respektive avstimnings-
dag.

INFORANDE AV OMVANDLINGSFORBEHALL

AVSEENDE PREFERENSAKTIER

Styrelsen hade dven lagt fram ett forslag om att dndra bolag-
sordningen sé att preferensaktier p4 begiran av idgare till sa-

dana aktier skulle kunna omvandlas till stamaktier av serie D.
For beslut enligt detta forslag krivdes bitride av aktiedgare
med minst 2/3 av sévil de avgivna rosterna samt de vid stim-
man foretridda aktierna, samt minst 2/3 av vid stimman fo-
retridda preferensaktier. Det konstaterades att foretridare for
motsvarande 41 % av pd stimman féretridda preferensaktier
rostade nej till forslaget. Saledes uppnaddes inte erforderlig
majoritet for dndring av bolagsordningen i denna del.

Revisors granskningsrapport

Till styrelsen i AB Sagax, org nr 556520-0028

INLEDNING

Vi har utfort en dversiktlig granskning av den finansiella delérs-
informationen i sammandrag (deldrsrapporten) for AB Sagax
per 30 september 2016 och den niomanadersperiod som slu-
tade per detta datum. Det ir styrelsen och verkstillande direk-
toren som har ansvaret for att uppritta och presentera denna
deldrsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen.
Vart ansvar ir att uttala en slutsats om denna deldrsrapport
grundad pé var Sversiktliga granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKTNING

OCH OMFATTNING

Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet med Inter-
national Standard on Review Engagements ISRE 2410 Over-
siktlig granskning av finansiell delarsinformation utford av
foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av att
gora forfragningar, i forsta hand till personer som #r ansvariga
for finansiella frigor och redovisningsfrigor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsitgirder.
En &versiktlig granskning har en annan inriktning och en betyd-
ligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfatt-
ning som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i 6vrigt har.
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De granskningsitgirder som vidtas vid en &versiktlig granskning
gor det inte moijligt for oss att skaffa oss en sddan sikerhet att vi
blir medvetna om alla viktiga omstindigheter som skulle kunna
ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slut-
satsen grundad pé en 6versiktlig granskning har dirfér inte den
sikerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

SLUTSATS

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit
fram nigra omstindigheter som ger oss anledning att anse att
deldrsrapporten inte, i allt visentligt, ir upprittad for koncer-
nens del i enlighet med IAS 34 och &rsredovisningslagen samt
for moderbolagets del i enlighet med &rsredovisningslagen.

Stockholm den 25 oktober 2016

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB

Deldrsrapport januari - september 2016



Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat, omriknat till 12 ma-
nader, i férhéllande till genomsnittligt
eget kapital (IB+UB)/2 under perioden.

Avkastning pa totalt kapital

Periodens resultat, omriknat till 12 m3-
nader, efter finansnetto efter iter-
liggning av finansiella kostnader i
forhallande till genomsnittliga totala till-
gingar under perioden.

Areamissig uthyrningsgrad
Kontrakterad area vid periodens utgéng i
forhallande till totalt uthyrningsbar area
vid periodens utging.

Belaningsgrad

Rintebirande skulder vid periodens ut-
ging i forhéllande till totala tillgangar
vid periodens utging.

Direktavkastning

Periodens driftnetto (inklusive fastig-
hetsadministration), omriknat till 12
manader, justerat for fastigheternas
innehavstid under perioden i férhal-
lande till fastigheternas bokférda virden
vid periodens utging.

EBITDA

Driftnetto minskat med kostnader for
central administration med tilligg for
erhéllna utdelningar frin joint ventures
och intresseféretag.

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital vid periodens utging i re-
lation till antal stamaktier vid perio-
dens utging efter att hinsyn tagits till
Preferenskapitalet.

Eget kapital per preferensaktie

Eget kapital per preferensaktie motsva-
rar preferensaktiens foretridesritt vid
likvidation av bolaget (30 kronor per
preferensaktie) samt aktiens ackumule-
rade foretriadesritt till utdelning (2 kro-
nor per ar).

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad &rshyra vid periodens ut-
ging i forhéllande till hyresvirde vid pe-
riodens utging.

EURIBOR

EURIBOR, eller Euro Interbank Offered
Rate, ir en daglig referensrinta som be-
riknas som ett genomsnitt av de rintor
som banker i EU-linderna stiller till
varandra for utléning i euro.

EPRA NAV

Redovisat eget kapital enligt balans-
rikningen med aterlidggning av reserve-
ringar for rintederivat, uppskjuten skatt
avseende temporira skillnader p4 fastig-
hetsvirden och uppskjuten skatt avseen-
de reserveringar for rintederivat.
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Definitioner

Fastighet
Auvser fastighet som innehas med
dganderitt eller tomtritt.

Finansiella derivat

Avtal betriffande 1anerintor som bland
annat kan inbegripa faktorerna tid, infla-
tion och/eller maximala rintenivaer. Traf-
fas normalt for att sikerstilla rintenivier
for rintebirande 13n.

Forvaltningsresultat
Resultat exklusive virdeférindringar
och skatt.

Forvaltningsresultat per stamaktie

efter utspiadning

Férvaltningsresultatet for perioden
reducerat med preferensaktiernas fore-
tridesritt till utdelning, dividerat med
genomsnittligt antal stamaktier efter ut-
spiadning.

Hyresduration
Aterstdende 16ptid pa hyresavtal.

Hyresvirde

Kontrakterad &rshyra som Idper vid
periodens utgidng med tilligg for bedomd
marknadshyra for vakanta lokaler.

IFRS

International Financial Reporting Stan-
dards. Internationella redovisningsstan-
darder for koncernredovisningar som
bérsnoterade foretag inom EU skall
tillimpa.

Joint venture
Samarbetsform med flera dgare som har
gemensamt bestimmande inflytande.

Kassaflde per stamaktie

Resultat fore skatt justerat for poster ej
ingdende i kassaflodet samt minskat med
aktuell skatt i relation till genomsnittligt
antal stamaktier. Frin resultatet fore skatt
har dven dragits preferensaktiernas fore-
tridesritt till utdelning for perioden. Er-
héllen utdelning frén joint ventures har
lagts till resultat fore skatt.

Nettoskuld

Rintebirande skulder minskade med
rintebirande tillgdngar och likvida
medel.

Preferenskapital

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

Resultat per stamaktie

Resultat i relation till genomsnittligt
antal stamaktier efter att hinsyn tagits
till preferensaktiernas del av resultatet
for perioden.

Rénteswap

Rinteswap ir ett avtal mellan tvé parter
om byte av rintevillkor pa 1an i samma
valuta. Bytet innebir att den ena parten
fir byta sin rorliga rinta mot en fast
rinta, medan den andra parten far fast
rinta i byte mot en rérlig rinta. Avsikten
med en rinteswap ir att reducera rinte-
risken.

Rintetickningsgrad
Foérvaltningsresultat, exklusive forvalt-
ningsresultat fran joint ventures och in-
tresseféretag men inklusive utdelningar
frdn joint ventures och intresseféretag,
efter 4terliggning av finansiella kostna-
der i relation till finansiella kostnader.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala till-
gangar.

STIBOR

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

Totalavkastning pa aktie

Summan av aktiens kursférindring
under perioden och under perioden er-
lagd utdelning i procent av aktiekursen
vid féregdende &rs slut.

Totalavkastning pa fastighet

Summan av EBITDA och omvirderingar
av fastigheter under perioden, i relation
till genomsnittligt fastighetsvirde justerat
fér omvirderingar under perioden.

Triple netavtal

Typ av hyresavtal dir hyresgisten, ut-
6ver hyran, betalar samtliga kostnader
som beldper pa fastigheten och som
normalt hade belastat fastighetsigaren.
Dessa inkluderar driftkostnader, under-
hall, fastighetsskatt, tomtrittsavgild, for-
sikring, fastighetsskotsel, etc.

Utspidning

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 16senkurs och bérskurs for samt-
liga utestdende potentiella stamaktier
(teckningsoptioner), till den del det ar
sannolikt att de kommer att utnyttjas.

Overskottsgrad

Periodens driftnetto i relation till perio-
dens hyresintikter.
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AB Sagax ir ett fastighetsbolag med affirsidé att investera i kommersiella fastigheter frimst inom segmentet lager och litt
industri. Sagax fastighetsinnehav per 30 september 2016 uppgick till 2 235 000 kvadratmeter fordelat pa 431 fastigheter.
AB Sagax (publ) ir noterat pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap.

Mer information finns p4 www.sagax.se.
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AB Sagax (publ), Engelbrektsplan 1, 114 34 Stockholm
Org. nr. 556520-0028
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