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AB Sagax ar ett fastighetsbolag
med affdrsidé att investera i kommersiella fastigheter

framst inom segmentet lager och ldtt industri



Bokslutskommuniké 2025

RAKENSKAPSARET 2025

Hyresintékterna 6kade med 8 % till 5 378 miljoner kronor (4 994 miljoner kronor motsvarande period féregaende ar).
Forvaltningsresultatet hanforligt till moderbolagets aktiedgare 6kade med 3 % till 4 442 (4 296) miljoner kronor.
Forvaltningsresultat per A- och B-aktie efter utspadning 6kade med 4 % till 12,38 (11,95) kronor.

Omvirdering av fastigheter paverkade resultatet med 171 (558) miljoner kronor.

Omvirdering av finansiella instrument paverkade resultatet med -13 (1 104) miljoner kronor.

Arets resultat efter skatt hanférligt till moderbolagets aktieigare uppgick till 4 048 (5 255) miljoner kronor.

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital uppgick till 3 641 (3 586) miljoner kronor,
motsvarande 9,89 (9,85) kronor per A- och B-aktie efter utspadning.

Nettoinvesteringarna i fastigheter uppgick till 5 272 (6 683) miljoner kronor varav 4 733 (5 698) miljoner kronor avsag fastighetsforvarv.
Under éret investerade Sagax 1 403 miljoner kronor i Retail Estates NV, noterat p4 Euronext i Bryssel och Amsterdam.

Styrelsen foreslar att utdelningen per A- och B-aktie hojs till 3,70 (3,50) kronor. Styrelsen foreslar dven en utdelning om 2,00 (2,00) kronor per
D-aktie med kvartalsvis utbetalning om 0,50 kronor. Utdelningsférslagen ar i enlighet med bolagets utdelningspolicy.

FJARDE KVARTALET 2025

Hyresintékterna 6kade med 6 % till 1 390 miljoner kronor (1 315 miljoner kronor motsvarande period foregédende ar).
Forvaltningsresultatet hanforligt till moderbolagets aktiedgare 6kade med 3 % till 1 106 (1 079) miljoner kronor.
Forvaltningsresultat per A- och B-aktie efter utspadning 6kade med 3 % till 3,08 (3,00) kronor.

Omvirdering av fastigheter paverkade resultatet med 686 (101) miljoner kronor.

Omvirdering av finansiella instrument paverkade resultatet med 66 (29) miljoner kronor.

Periodens resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick till 1 799 (999) miljoner kronor.

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital uppgick till 784 (882) miljoner kronor,
motsvarande 2,13 (2,42) kronor per A- och B-aktie efter utspadning.
B Nettoinvesteringarna i fastigheter uppgick till 1 615 (841) miljoner kronor varav 1 675 (611) miljoner kronor avsag fastighetsforvarv.

PROGNOS FOR 2026
For 2026 berédknas forvaltningsresultatet hanforligt till moderbolagets aktiedgare, det vill sdga resultatet fore omvarderingar och skatt, med

nuvarande fastighetsbestand, tillkdnnagivna forvarv och forsaljningar samt vid nuvarande valutakurser uppga till 4 500 miljoner kronor.

Nyckeltal i urval

2025 2024 2023 2022 2021

jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec

Férvaltningsresultat per A- och B-aktie efter utspadning, kr 12,38 11,95 11,16 9,70 799
Féréndring jémfort med féregdende ér, % 4 7 15 21 21
Resultat per A- och B-aktie efter utspédning, kr 11,22 14,78 -0,82 7,75 30,04
Utdelning per A- och B-aktie, kr (2025 féreslagen) 3,70 3,50 3,10 2,70 2,15
Nettoskuld/EBITDA, ggr 5,8 5,4 5,2 71 5,8
Réntetéickningsgrad, ggr 4,6 5,0 57 71 6,5
Beldningsgrad vid drets utgang, % 44 42 41 45 42
Fastigheternas marknadsvérde vid rets utgéng, mkr 68 283 65 874 57 061 52 682 46 067
Fastigheternas direktavkastning, % 6,5 6,6 6,4 5,8 6,0
Avkastning pé eget kapital, % 9.6 13,5 0,0 8,4 36,6

Definition av nyckeltal framgér av sidorna 33-34.
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Affarsidé, mal och strategier

AFFARSIDE
Sagax affarsidé dr att investera i kommersiella fastigheter fraimst inom
segmentet lager och latt industri.

VERKSAMHETSMAL

Sagax mal 4r att generera attraktiv riskjusterad avkastning till bolagets

aktiedgare. FOr att na detta mél ska Sagax uppna foljande verksamhets-

mal:

B Verksamheten ska generera ldngsiktigt uthallig avkastning och
starka kassafloden.

B Bolaget ska fortsédtta vixa genom nya investeringar om attraktiv
riskjusterad avkastning kan forvéantas uppnés.

B Kassaflodet fran befintligt fastighetsbesténd ska 6ka mer dn
inflationen.

FINANSIELLA MAL

Sagax har foljande finansiella mé&l:

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

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

I tabellen och diagrammen nedan redovisas hur utfallen de senaste fem

aren forhéller sig till de finansiella mélen.

Finansiella mal

Utfall rullande 12 Femérigt
manader genomsnitt
Avkastning pé eget kapital ska under en fem-
arsperiod uppgaé till lagst 15 % per ar 10 % 14 %
Forvaltningsresultat per A- och B-aktie ska 8ka
med minst 15 % per ar 4% 15%
STRATEGIER

Sagax investerar med ett 1dngsiktigt perspektiv. Sagax bedriver inte
fastighetshandel annat &n genom enstaka forsaljningar av fastigheter
som inte ldngre uppfyller bolagets investeringskriterier. Sagax projekt-
utvecklingsverksamhet dr begréansad och projekt genomf6rs huvud-
sakligen efter att uthyrning avtalats.

For att uppna bolagets verksamhetsmaél och finansiella mé&l har bolaget
antagit foljande strategier.

Investeringsstrategi

Fastighetsforvérv och investeringar i befintligt bestand syftar till att
oka kassaflodet och diversifiera hyresintékterna och ddarigenom minska
bolagets operativa och finansiella risker.

Sagax investerar i kommersiella fastigheter, frimst inom segmentet
lager och latt industri. Detta segment kombinerar 1ag nyproduktionstakt
och stabil uthyrningsgrad vilket genererar stabila kassafloden och méj-
ligheter till 1dngsiktigt vardeskapande. Sagax genomfor 16pande kom-
pletteringsforvirv och investeringar i befintliga fastigheter.

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

Finansieringsstrategi

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

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

Sagax efterstravar en vil avvdgd rante- och kapitalbindning i syfte
att sékerstélla det operativa kassaflodet. Bolagets rantebarande skulder
utgdrs framst av icke-sékerstallda obligationslan i euro. Sagax finansierar
dven sin verksamhet med foretagscertifikat i euro och i svenska kronor.
Dérutover upptar Sagax banklan i euro och i svenska kronor nar det
bedoms vara fordelaktigt. Sagax har en rating frén Moody’s Investors
Service om Baa2 med stable outlook”.

Bolaget har tre aktieslag, stamaktier av serie A, B och D. Stam-
aktierna av serie A och B har ingen begréansning i forhéllande till vinst

Avkastning pa eget kapital
%
40
35
30
25

20
] N

2021 2022 2023 2024 2025

B Avkastning pé eget kapital, rullande 12 ménader
B Avkastning pé eget kapital, rullande 5 ér
Malséttning fér avkastning under en femérsperiod &r 15 % per ar

Férvaltningsresultat per A- och B-aktie

Kr %

15 30

12 24

° —=nll i 18

6 12

3 6
2021 2022 2023 2024 2025

B Forvaltningsresultat per A- och B-aktie, rullande 12 ménader
B Arlig tillvéxttakt i %, rullande 12 manader
W Arlig tillvaxttakt i %, rullande 5 &r

Maélsattning for érlig tillvaxttakt ar 15 %
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eller eget kapital. Stamaktier av serie D berattigar till en &rlig utdelning
om hogst 2,00 kronor per aktie och har ratt till maximalt 35 kronor

per aktie av eget kapital. Syftet med stamaktierna av serie D 4r att nd
investerarkategorier som vardesétter en stabil 16pande utdelning sam-
tidigt som utspadningen for innehavarna av stamaktier av serie A och B
begrénsas.

Férvaltningsstrategi

Sagax fokus pé langsiktighet omfattar d&ven bolagets férvaltning. Sagax
strivar efter att attrahera vilrenommerade kunder med hog kredit-
vardighet. Bolaget prioriterar langa kundrelationer &ven om det medfor
att bolaget avstar hogre hyresnivéer. Detta bedoms vara fordelaktigt d&
det leder till minskad risk for vakanser samt lagre uthyrnings- och lokal-
anpassningskostnader.

Sagax investerar huvudsakligen i regioner med stabil befolknings-
tillvaxt och diversifierat néringsliv. Detta bedoms begrénsa risken for
att bolaget drabbas av lagre uthyrningsgrader och hyresnivéer. Sagax
storsta marknader ar Stockholm, Helsingfors och Paris, vilka bedoms ha
goda forutséttningar for langsiktig tillvaxt.

Bolaget tecknar huvudsakligen kallhyresavtal. Genom denna strategi
skyddas bolagets operativa kassaflode fran 6kade kostnader till f6ljd av
andrad fastighetsskatt, férbrukning eller &ndrade taxor for till exempel

vérme, el, vatten och avlopp.

HALLBARHETSARBETE

Sagax hallbarhetsarbete syftar till undvikandet av kortsiktiga vinster
som uppstar till priset av negativa konsekvenser pa langre sikt. Bolagets
investeringsverksambhet, férvaltning och finansieringsarbete bedrivs i
syfte att uppnd basta mdjliga langsiktiga, det vill sdga hallbara, utfall.
Planering, styrning och uppf6ljning av héllbarhetsarbetet foljer Sagax
organisationsstruktur med tydlig delegering av ansvar och befogenheter.

Hallbarhetsarbetet tar sin utgadngspunkt i gallande lagstiftning samt
interna policyer. Sagax har identifierat foljande fokusomraden:

Miljs- och resurseffektivitet

Uppvarmning samt elanvéndning star for den storsta andelen av fastig-
heternas energianvindning. Sagax genomfor 16pande atgarder for att
minska energianvindningen. Sagax miljocertifierar byggnader som
uppfors och arbetar med att miljocertifiera befintliga byggnader.

Affarsetik

Sagax arbetar med att motverka alla former av korruption och har en
visselblasarfunktion som ar tillganglig pd Sagax hemsida samt en
uppforandekod for leverantorer.

Ekonomisk uthallighet

Sagax affirsmodell praglas i alla delar av langsiktighet. Kortsiktiga
vinster dr underordnade bolagets langsiktiga viardeskapande. Saledes
ar hallbarhetsarbetet integrerat i affdrsmodellen.

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

Ytterligare information om Sagax héllbarhetsarbete finns att ldsa
i Hallbarhetsrapporten i Sagax &rsredovisning 2024.

Fastigheternas marknadsvérde och area
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Kassafldde fran den I6pande verksamheten fére férandring
av rérelsekapital, rullande 12 ménader
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Under det figrde kvartalet férvirvades fastigheten Silkeborgvej 140-142 i Horsens, Danmark. Fastigheten omfattar 6 700 kvadratmeter verk-
stadslokaler och ér fullt uthyrd.
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Resultat, intakter och kostnader

Resultat- samt kassaflodesposter nedan avser perioden januari till och
med december 2025. Balansposterna avser stallningen vid arets utgang.
Jamforelseposterna avser motsvarande period foregaende ar respektive
stillningen vid arets utgang foregéende ar.

RESULTAT
Forvaltningsresultatet hanforligt till moderbolagets aktiedgare 6kade
med 3 % till 4 442 (4 296) miljoner kronor framst till f6ljd av fastighets-
forvarv, indexupprakning av hyresintakter samt hogre forvaltnings-
resultat frén joint venture och intresseféretag. Forvaltningsresultatet
per A- och B-aktie efter utspadning uppgick till 12,38 (11,95) kronor.

Omvirdering av fastigheter péverkade resultatet med 171 (558) miljo-
ner kronor, varav —41 (12) miljoner kronor avség vardeférandringar pa
fastigheter i joint venture och intresseféretag.

Omvirdering av finansiella instrument paverkade resultatet med
-13 (1 104) miljoner kronor varav —-25 (-81) miljoner kronor avséig
véardeforandringar pé finansiella instrument i joint venture och intresse-
foretag.

Arets resultat uppgick till 4 081 (5 274) miljoner kronor varav
4 048 (5 255) miljoner kronor &r hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
Resultat hanforligt till innehav utan bestimmande inflytande uppgick
dérmed till 32 (19) miljoner kronor och ar hanforligt till French Wholesale
Properties - FWP ("FWP"). Under aret forvarvade Sagax 18 % av FWP f6r
690 miljoner kronor varvid Sagax dgarandel uppgick till 95 % vid arets slut.

INTAKTER
Hyresintdkterna 6kade med 8 % till 5 378 (4 994) miljoner kronor. Intak-
terna har framst paverkats av fastighetsférvarv i segmenten Frankrike,
Benelux, Spanien och Tyskland samt av indexupprakning av hyresintikter.
Av drets hyresintikter genererades 79 % i euro. Exklusive valuta-
effekter 6kade hyresintakterna i jamforbart bestdnd med 1,8 % (3,9 %).
De storsta procentuella 6kningarna aterfanns i segmenten Sverige 2,7 %,
Benelux 2,5 % och Spanien 2,0 %. Den vdgda inflationen i Sagax segment
under samma period uppgick till 0,9 % (1,4 %) i arstakt.
Ovriga intikter minskade till 24 (69) miljoner kronor framst till f5ljd
av hogre forsakringsersattningar under jamforelseperioden.

Hyresintdkter i jGmforbart bestand

2025 2024

Belopp i miljoner kronor jan—dec jan—dec
Hyresintakter 5378 4994

Férvary och avyttringar -823 -404

Valutajustering” - -116

Summa 4 555 4474

1) Féregéende period justeras s& att valutakurs ér densamma som innevarande period.

Férvaltningsresultat

Ekonomisk uthyrningsgrad
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B Foraéndring av hyresintékterna i jamférbart besténd exklusive
valutaeffekter i térhallande till samma period féregdende ar
M Inflation rullande 12 ménader
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DEN EKONOMISKA UTHYRNINGSGRADENS FORANDRING
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 96 % (96 %). Under
aret har vakansviardet 6kat med 218 (199) miljoner kronor till f6ljd av
avflyttningar och minskat med 207 (156) miljoner kronor till f5ljd av
inflyttningar. Tidsbegransade hyresrabatter 6kade vakansviardet med
8 (minskade med 11) miljoner kronor och uppgick till 48 (42) miljoner
kronor pa arsbasis vid arets slut. Under dret férvdrvade och avyttrade
fastigheter samt utrangerade byggnader 6kade vakansviardet med 1 (13)
miljoner kronor netto. Valutakursférandring minskade vakansvardet
med 9 (6kade med 4) miljoner kronor. Sammantaget uppgick vakans-
vardet till 241 (231) miljoner kronor vid arets slut.

KOMMANDE VAKANSFORANDRING

Hyresavtal med ett hyresviarde om 285 (201) miljoner kronor var vid
arets slut uppsagda varav hyresavtal omfattande 275 (196) miljoner
kronor har sagts upp for avflyttning och hyresavtal omfattande 10 (5)
miljoner kronor har sagts upp fér omférhandling. Av de hyresavtal som
sagts upp sker avflyttningar motsvarande ett hyresvirde om 235 miljo-
ner kronor under 2026 och 13 miljoner kronor under 2027. Uthyrningar
av lokaler till hyresgister som dnnu ej inflyttat har minskat det justerade
vakansvardet med 41 (43) miljoner kronor. Inflyttningar motsvarande
ett hyresvirde om 32 miljoner kronor sker under 2026. Det justerade
vakansvardet uppgick till 485 (389) miljoner kronor.

FASTIGHETSKOSTNADER
Drifts- och underhéllskostnader uppgick till sammanlagt 521 (483)
miljoner kronor. Drifts- och underhéllskostnader i jamférbart bestand
exklusive valutaeffekter 6kade med 0,9 %, motsvarande 4 miljoner kro-
nor jamfort med samma period foregdende ar. Den viagda inflationen
under dret uppgick till 0,9 % varfor de reala kostnaderna var oforand-
rade.

Kostnaderna for fastighetsskatt 6kade till 311 (272) miljoner kronor
och ovriga fastighetskostnader 6kade till 128 (117) miljoner kronor till
foljd av fastighetsforvarv. Motsvarande kostnader i jamforbart bestand

ar i niva med foregéende &r.

CENTRAL ADMINISTRATION
Kostnaderna for central administration uppgick till 188 (187) miljoner
kronor, motsvarande 3,5 % (3,7 %) av arets hyresintiakter.

Sagax hade vid arets utgéng 105 (98) medarbetare. Funktioner
sésom fastighetsskotsel och jourverksamhet ar utlagda pa entreprenad.
Sagax har kontor i Barcelona, Frankfurt, Helsingfors, Kopenhamn,
Lyon, Madrid, Paris, Rotterdam och Stockholm.

Antal anstéllda

Land Totalt
Sverige 40
Finland 29
Vakansféréndringar Frankrike 15
2025 2024 Nederlénderna 8
Belopp i miljoner kronor ian—dec jan—dec Spanien Q
Ing&ende vakans respektive &r 231 182 Tyskland 3
Inflyttningar -207 -156 Danmark 1
Avflytiningar 218 199 Totalt 105
Férandring av Iémnade rabatter 8 -n
Vakansvérde, férvarvade fastigheter 33 20 Ingéingna och uppsagda hyresavial
Vakansvérde, avyttrade fastigheter -26 -7
Utrangering av byggnader _6 _ Inflyttningar Avflyttningar
Valutaku rSFérdndring -9 Antal Hyresviirde, Antal Hyresviirde,
Utg&ende vakansvérde 241 231 In- och avflyttningsér avtal mkr avtal mkr
2026 26 32 134 235
Uppsagt fér omférhandling 10 5 2027 2 3 9 13
Uppsagda avtal, ej avflyttat 275 196 2028 1 5 7 28
Uthyrning, ej inflyttat -41 -43 2029 1 2 - -
Justerat utgaende vakansvérde 485 389 Totalt 30 1, 150 275
Vakanser 1 januari 2026
Hyresvérde, Vakansvérde, Ekonomisk Uthyrningsbar Vakant Areaméssig
Marknadssegment mkr mkr!! vakansgrad') area, kvm area, kvm vakansgrad
Sverige 1168 63 5% 947 000 47 000 5%
Finland 1776 73 4% 1457 000 64 000 4%
Frankrike 1265 47 4 % 1184 000 47 000 4 %
Benelux 847 29 3% 872 000 27 000 3%
Spanien 462 19 4% 678 000 20 000 3%
Tyskland 169 n 6% 164 000 13 000 8 %
Danmark? 52 - - 69 000 - -
Totalt 5739 241 4% 5371 000 219 000 4%

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

2) Marknadssegmentet Ovriga Europa har under det fiérde kvartalet 2025 bytt namn till Danmark.
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RESULTAT FRAN JOINT VENTURE OCH INTRESSEFORETAG
Arets resultat fran joint venture och intresseféretag uppgick till 1 009
(783) miljoner kronor varav forvaltningsresultat uppgick till 1 225

(1 108) miljoner kronor, virdefordndringar pa fastigheter till -41 (12)
miljoner kronor och viardeférandringar pa rantederivat till -25 (-81)
miljoner kronor. Skattekostnad pa resultat frén joint venture och
intresseforetag uppgick till 138 (256) miljoner kronor. For ytterligare

information se sidan 13.

FINANSNETTO

De finansiella intdkterna uppgick till 64 (162) miljoner kronor, varav 61
(117) miljoner kronor avsag ranteintakter frén borsnoterade obligationer
och andra finansiella placeringar.

De finansiella kostnaderna, exklusive raintekomponenten avseende
koncernens leasingskulder, 6kade till -1 025 (-912) miljoner kronor.
Okningen beror frimst pa hogre genomsnittlig skuld under aret.

Réntekomponenten avseende koncernens leasingskulder uppgick till
—41 (-36) miljoner kronor. Kostnaden bestod huvudsakligen av tomtratts-

avgilder och arrendeavgifter.

OMVARDERINGAR AV FASTIGHETER

Sagax anvinder externa varderingar for att faststélla fastigheternas
marknadsvirde. Per balansdagen var fastigheter motsvarande 98 %
(99 %) av marknadsvirdet externt varderade. Fastigheternas vérde-
forandring uppgick till 212 (546) miljoner kronor varav orealiserad
vardeforandring uppgick till 164 (563) miljoner kronor och realiserad
vardeforandring till 48 (-17) miljoner kronor. Av den orealiserade
vardeforandringen var -126 (652) miljoner kronor hanforlig till for-
valtning och 289 (—89) miljoner kronor relaterat till allman marknads-

vardeforandring. For ytterligare information se sidan 12.

OMVARDERINGAR AV FINANSIELLA INSTRUMENT
De finansiella instrumentens vardeférandring uppgick till 12 (1 184) mil-
joner kronor varav realiserade virdeforandringar uppgick till 16 (-17)
miljoner kronor och orealiserade vardeférandringar till -4 (1 202) miljo-
ner kronor. Omvarderingar av bérsnoterade instrument medférde en ore-
aliserad vardeforandring om —46 (1 185) miljoner kronor. Féregéende ar
ingick en orealiserad omvérdering till marknadsviarde om 1 185 miljoner
kronor av Sagax innehav i NP3 fastigheter AB utan motsvarighet i ar.
Omvirdering av finansiellt instrument hanforligt till joint venture
uppgick till 21 (61) miljoner kronor. Orealiserad vardeforandring hanfor-
lig till rdntederivat uppgick till 21 (-49) miljoner kronor.

SKATT

Sagax redovisade en skattekostnad om 405 (458) miljoner kronor be-
stdende av en aktuell skattekostnad om 307 (194) miljoner kronor och en
uppskjuten skattekostnad om 98 (264) miljoner kronor.

Koncernens uppskjutna skatteskuld uppgick till 4 286 (4 289) mil-
joner kronor vid arets slut. Uppskjutna skattefordringar avseende acku-
mulerade skatteméssiga underskott och finansiella instrument uppgick
till 244 (163) miljoner kronor.

KASSAFLODE

Kassaflodet frén den 16pande verksamheten fore forandring av
rorelsekapital uppgick till 3 641 (3 586) miljoner kronor. Férandringar
av rorelsekapitalet paverkade kassaflodet med -23 (-235) miljoner
kronor. Investeringsverksamheten péverkade kassaflodet med -7 299
(-5 732) miljoner kronor. Kassaflodet frén finansieringsverksamheten
uppgick till 3 411 (2 639) miljoner kronor. Sammantaget har likvida
medel férdndrats med —270 (259) miljoner kronor under aret.

MODERBOLAGET

Moderbolaget, AB Sagax, ansvarar for fragor gentemot aktiemarknaden
sésom rapportering och aktiemarknadsinformation. Tjanster mellan
koncernforetag debiteras enligt affarsmaissiga villkor och med tillimpning
av marknadsprissattning. Koncerninterna tjanster bestar av forvaltnings-
tjanster. Moderbolagets forvaltningsarvode fran koncernforetag uppgick
till 133 (127) miljoner kronor.
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Prognos och aktuell intjaningsformaga

PROGNOS FOR 2026

For 2026 berédknas forvaltningsresultatet hanforligt till moderbolagets
aktiedgare, det vill séga resultatet fore omvérderingar och skatt, med
nuvarande fastighetsbestand, tillkdnnagivna forvarv och forséaljningar

samt vid nuvarande valutakurser uppgé till 4 500 miljoner kronor.

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

Tabellen nedan aterspeglar intjiningsférmagan pé tolvméanaders-
basis per 1 januari. Det ar viktigt att notera att den ej &r att jamstélla med
en prognos for de kommande tolv manaderna da den exempelvis inte
innehéller ndgra bedomningar avseende framtida vakanser, riantelédge,
valutaeffekter, hyresutveckling eller virdeforandringar.

Hyresvirdet baseras pa kontrakterade hyresintikter pé &rsbasis
med tillagg for bedomd marknadshyra for vakanta lokaler. Fastighets-

Aktuell intjGningsfsrmaga

kostnader baseras pa faktiskt utfall de senaste tolv ménaderna justerat
for innehavstid. Kostnaderna for central administration har baserats
pa faktiskt utfall de senaste tolv ménaderna. Finansnettot har berak-
nats utifran rantebarande skulder och tillgéngar pa balansdagen.
Kostnaderna for de rantebarande skulderna har baserats pa koncernens
berdknade genomsnittliga ranteniva med tillagg for periodiserade finan-
sieringskostnader och kostnader avseende pé balansdagen outnyttjade
kreditfaciliteter. Leasingkostnader avser i allt vasentligt tomtréatts-
avgalder vilka baserats pa faktiskt utfall de senaste tolv ménaderna.
Utdelningar avseende bolagets innehav av borsnoterade aktier har ej
beaktats i intjaningsformégan. Skatten ar berdknad med 16 % (17 %)
schablonskatt. Omrékning fran euro har skett till balansdagens kurs
om 10,82 kronor, vilket innebar en 5,8 % lagre kurs jamfort med 11,49
kronor som anvindes vid berdkning av intjaningsformagan per 1 januari
2025. Per 1 januari 2026 genererades 79 % av Sagax hyresvérde i euro.
Exklusive valutaeffekter steg intjaningsformagans driftnetto och resul-
tat efter skatt under aret med 7,5 % respektive 6,2 %.

Resultatandelar frén joint venture och intresseforetag ar berdknade
enligt samma principer som for Sagax med beaktande av resultat-
andelens storlek.

Belopp i miljoner kronor 1 jan 2026 1 jan 2025
Hyresvarde 5739 5553
Vakans 241 -231
Hyresintakter 5498 5323
Fastighetskostnader -980 -909
Driftnetto 4517 4414 Forvaltningsresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Central administration -188 -187 enligt aktuell infiéningsférmaga
Joint venture och intresseféretag 1323 1162 ?é’oo
Finansnetto -1 054 -859 4500
Leasingkostnader -41 -36
4000
Forvaltningsresultat 4 558 4494 3 500
— varav férvaltningsresultat hénférligt till innehav 3000
utan bestémmande inflytande 12 61
Skatt 729 764 2500
Resultat efter skatt 3829 3730 2000
1500
Hanforligt till moderbolagets aktieagare 3817 3669 000
- varav dgare av D-aktier 253 253 500
- varav dgare av A- och B-aktier 3 564 3416
Framétriktad direktavkastning, % 6,6 6,7 2021 2022 2023 2024 2025
Nettoskuld/framétriktad EBITDA, ggr 57 51 B Fsrvaliningsresulfat
Direktavkastning och lénerénta Differens mellan direktavkastning och lénerénta
o %
10 10
8 8
. W 6
4 4 M
2 2
0 0
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

B Sagax fastigheters direktavkastning
Genomsnittlig réntenivé pé& Sagax réntebérande skulder

B Differens mellan Sagax fastigheters direktavkastning och den
genomsnittliga réntenivén p& Sagax réntebarande skulder
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Fastighetsbestand

Per 31 december 2025 omfattade fastighetsbestandet 1 043 (983) fastig-
heter med en uthyrningsbar area om 5 371 000 (4 834 000) kvadrat-
meter. Hyresvirdet och kontrakterad arshyra uppgick till 5 739 (5 553)
respektive 5 498 (5 323) miljoner kronor vid arets utging. Detta mot-
svarar en ekonomisk uthyrningsgrad om 96 % (96 %).

FASTIGHETSFORVARV

Sagax har under aret investerat 5 711 (6 827) miljoner kronor varav
4733 (5 698) miljoner kronor avség fastighetsforvarv. Antalet forvar-
vade fastigheter uppgick till 68 (85).

INVESTERINGAR | BEFINTLIGT BESTAND
Totalt 978 (1 129) miljoner kronor investerades i det befintliga fastighets-

198 (233) miljoner kronor i samband med nyuthyrningar och 71 (107)
miljoner kronor mot hyrestilldgg. Av totala investeringar utgjorde 70 (53)
miljoner kronor investeringar i energibesparande atgérder.

AVYTTRINGAR
Under éret har 15 (5) fastigheter med ett redovisat varde om 439 (144)
miljoner kronor avyttrats.

FASTIGHETSPORTFOLJENS AVKASTNING
Direktavkastningen for aret uppgick till 6,5 % (6,6 %). Framétriktad
direktavkastning uppgick till 6,6 % (6,7 %).

besténdet. 325 (279) miljoner kronor avség underhéll av fastigheterna

och 384 (510) miljoner kronor nyproduktion. Darutéver investerades

Fastighetsbestandet i sammandrag 1 januari 2026

Marknadsvéirde Uthyrningsbar Vakant area, Ekonomisk Kontrakterad
Marknadssegment Mkr Andel kr/kvm  Antal fastigheter area, kvm kvm  Hyresvérde, mkr uthyrningsgrad arshyra, mkr
Sverige 15 282 22% 16 100 128 947 000 47 000 1168 95 % 1106
Finland 18 339 27 % 12 600 249 1457 000 64 000 1776 96 % 1702
Frankrike 14 901 22 % 12 600 329 1184 000 47 000 1265 96 % 1218
Benelux 10 276 15% 11 800 167 872 000 27 000 847 97 % 818
Spanien 6 811 10% 10100 133 678 000 20 000 462 96 % 443
Tyskland 1981 3% 12100 19 164 000 13 000 169 94 % 159
Danmark” 693 1% 10000 18 69 000 - 52 100 % 51
Totalt 68 283 100% 12700 1043 5371000 219 000 5739 96 % 5498
Fastighetsinvesteringar januari-december 2025
Fastighetsforvary, Fastighetsforvary, — Befintligt bestand, Andel av totala Avytiringar, Nettoinvesteringar,
Marknadssegment mkr antal fastigheter mkr Totalt, mkr investeringar  Avyttringar, mkr antal fastigheter mkr
Sverige - - 333 333 6% - - 333
Finland 133 3 404 537 9% -350 9 186
Frankrike 1174 25 88 1262 22 % -89 6 1173
Benelux 1397 10 115 1512 26 % - 1512
Spanien 1181 9 31 1212 21 % - - 1212
Tyskland 307 5 7 314 5% - - 314
Danmark! 541 16 - 541 9% - - 541
Totalt 4733 68 978 571 100 % -439 15 5272

1) Marknadssegmentet Ovriga Europa har under det fiGrde kvartalet 2025 bytt namn till Danmark.
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HYRESAVTALSSTRUKTUR

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

Sagax &rshyra fordelades vid arets utgang pa 2 697 (2 557) hyres-
avtal. I tabellen nedan redovisas storleken p& Sagax hyresavtal i relation
till koncernens arshyra vid arets utgdng. Av tabellen framgar att 2 692
(2 550) hyresavtal hade ett enskilt hyresviarde understigande 1 % av
koncernens drshyra. Det sammanlagda hyresvérdet for dessa avtal mot-
svarade 93 % (91 %) av Sagax arshyra. Sagax var darutover parti5 (7)
hyresavtal med ett hyresvirde motsvarande 1-2 % av koncernens ars-
hyra. Dessa hyresavtal utgjorde sammanlagt 7 % (9 %) av Sagax &rshyra.
Inget av Sagax hyresavtal hade ett arligt hyresviarde uppgéende till mer
an 2 % av koncernens arshyra (foregdende ar svarade inget hyresavtal
for mer dn 2 % av koncernens arshyra).

Sagax &rshyra fordelades vid arets slut pa 1 466 (1 407) hyresgéster.
Av tabellen nedan framgar att 73 % (70 %) av koncernens &rshyra utgjor-
des av hyresgéster som var och en stod for mindre &n 1 % av koncernens

arshyra, 11 % (11 %) av Sagax arshyra utgjordes av hyresgéster som var
och en stod for 1-2 % av koncernens érshyra och 16 % (19 %) av koncer-
nens drshyra utgjordes av hyresgéster som var och en stod for mer d4n

2 % av koncernens arshyra. De 6 storsta hyresgésterna ar i bokstavsord-
ning Baxterkoncernen, Groupe Colas, Metro France, Nokia och Saint-
Gobain samt verksamheter med statligt och kommunalt dgande.

Sagax hyresgaster ar verksamma inom olika sektorer. Foretag
inom tillverkningsindustrin stod for 18 % (17 %) av hyresintékterna.
Livsmedelsrelaterad verksamhet samt fordonsrelaterad verksamhet,
innefattande forsiljning, service och tillverkning, stod for 14 % (15 %)
respektive 13 % (14 %) av hyresintakterna. En diversifiering av hyres-
gasternas branschtillhérighet beddms minska risken for vakanser och
hyresforluster. De huvudsakliga sektorerna dterfinns i cirkeldiagrammet
nedan.

I enlighet med Sagax forvaltningsstrategi efterstravar bolaget 1dnga
hyresavtal samt en jamn fordelning av kontraktsforfall 6ver &ren. Detta
bed6éms minska risken for betydande varians i koncernens uthyrnings-
grad. Avtal som representerar 48 % av arshyran forfaller ar 2030 eller
senare. Mellan &ren 2026 och 2029 forfaller arligen 11-16 % av &rshyran.

Fordelning av hyresavtal

Fordelning av kontrakterad arshyra

B Tillverkningsindustri 18 %

Andel A
k;’n,faﬁ:md Arshyra Antal  Genomsnitlig Hyres- B Livsmedelsrelaterad verksamhet 14 %
arshyra Mkr Andel, % hyresavtal arshyra, mkr duration, ar M Fordon 13 %
>2% - - - - - B Fastighetsservice 8 %
1-2% 365 7 5 73 5 . B Byggmaterial 6 %
<1% 5133 93 2 692 2 5 B Logistik 6 %
Totalt 5498 100 2 697 2 5 IT, utveckling, utbildning 5 %
Medicin, medicinteknik 5 %
B Produktion, fastigheter 5 %
. Media 3 %
Stat, kommun 2 %
Fordelni h dist A
ordelning av hyresgdster Oviigh 14 %
Andel av A
kontrakterad Arshyra Antal Antal Genomsnittlig Hyres-
arshyra Mkr Andel, %  hyresgéster’! hyresavtal érshyra, mkr duration, &r
>2% 854 16 5 176 171 7 . -
Forfallogr arshyra
1-2 % 625 11 8 15 78 5
<1% 4019 73 1453 2 406 3 4 Ag;'o
1
Totalt 5498 100 1466 2 697 4 5 000
1) Bolag inom samma koncern eller med statligt och kommunalt &gande ér upp- 800
tagna som en hyresgdst.
700
600
500
Loptider for hyresavtal 400
300
Antal Kontrakterad arshyra 200
Forfallogr hyresavtal Area, kvm Mkr Andel 100
2026 917 773 000 855 16 %
2027 565 733 000 731 13% 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 204052040
2028 411 566 000 661 12 %
2029 236 562 000 631 1M %
2030 142 561 000 484 9%
>2030 426 1958 000 2136 39 %
Totalt 2697 5153000 5498 100 %
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Fastighetsbestandets marknadsvarde

Sagax uppréttar sin koncernredovisning enligt IF RS® redovisnings-
standarder. Bolaget har valt att redovisa sina fastigheter till verkligt
varde enligt IFRS 13 Vérdering till verkligt véarde, niva 3.

Sagax anvinder externa varderingar for att faststélla fastigheternas
marknadsvirde. Varderingarna utfors av oberoende varderingsforetag
och uppdateras kvartalsvis.

Det sammanlagda marknadsvérdet avseende Sagax 1 043 (983)
fastigheter faststilldes per 31 december 2025 till 68 283 (65 874)
miljoner kronor. Valutakursforandringar under aret har medfort att
fastighetsvirdena som denomineras i euro respektive danska kronor har
fordandrats med -3 027 (1 567) miljoner kronor.

Den orealiserade virdeférandringen uppgick till 164 (563) miljo-
ner kronor motsvarande en vardeforandring om 0,2 % (0,9 %). Under
samma period var den véigda inflationen 1,1 % (1,6 %) i de marknader
dar Sagax ar verksamt. Den reala vardeforandringen uppgick saledes till
—-0,8 % (-0,7 %).

Av den orealiserade vardeférandringen var —126 miljoner kronor
hanforlig till forvaltning och 289 miljoner kronor relaterat till allmén
marknadsvirdeforéandring.

Fordndring av fastigheternas redovisade vérde

VARDERINGSMETOD OCH GENOMFORANDE

Viarderingarna har genomforts i enlighet med allmént accepterade
internationella vdrderingsmetoder. Fastigheter motsvarande 98 % av
fastighetsvirdet har per 31 december 2025 virderats av auktoriserade
fastighetsvirderare fran oberoende vérderingsforetag.

Som huvudmetod vid virdebedomningarna anvands kassaflodes-
kalkyler i vilka driftnetton, investeringar och restviarden nuvérdes-
berédknas. Kalkylperioden har anpassats efter aterstdende 16ptid av
befintliga hyresavtal och varierar mellan 5 och 20 ar. Kalkylperioden
uppgar som regel till 10 r. For mer information, se Sagax arsredovisning
for 2024 sidan 94.

ANALYSER OCH GENERELLA FORUTSATTNINGAR
Kalkylranta for nuvardesberdkning av kassaflode (5,0-17,5 %), kalkyl-
ranta for nuvdardesberdkning av restvérde (5,0-17,5 %) och direkt-
avkastningskrav for restvardesbedomning (4,8-14,0 %) baseras pa
analyser av genomforda transaktioner samt pa individuella bedom-
ningar avseende risknivé och respektive fastighets marknadsposition.
Den vigda kalkylrdntan for nuvardesberdkning av kassaflode
och restviarden uppgick till 7,9 % (8,0 %) respektive 8,0 % (8,1 %) for
fastighetsportfoljen. Det vigda direktavkastningskravet uppgick till
6,3 % (6,4 %).

Mkr Antal
Fastighetsbesténd 31 december 2024 65 874 983
Férvary av fastigheter 4733 68
Investeringar i befintligt besténd 978 -
Avyttring/utrangering av fastigheter -439 -15
Avstyckning och sammanléggning av fastigheter - 7
Omrékningseffekt valuta -3027 -
Orealiserad vardeférandring 164 -
Fastighetsbestand 31 december 2025 68 283 1043
Férvarvade ej tilltrddda fastigheter 373 7
Orealiserade virdeféréndringar pa fastigheter Orealiserade véirdeférandringar pa fastigheter per kvartal
Belopp i miljoner kronor jan—dec 2025 Belopp i miljoner kronor jan—dec 2025
Uthyrningar/omférhandlingar 670 Kvartal 1 -67
Avflyttningar/omférhandlingar -796 Kvartal 2 -213
Allmén marknadsvérdefsréandring 289 Kvartal 3 -173
Totalt 164 Kvartal 4 618
Totalt 164
Koncernens hyresvérde Fastigheternas marknadsvérde
‘ B Sverige 20 % (1 168 mkr) W Sverige 22 % (15 282 mkr)

M Finland 31 % (1 776 mkr)

B Frankrike 22 % (1 265 mkr)

B Benelux 15 % (847 mkr)

B Spanien 8 % (462 mkr)

B Tyskland 3 % (169 mkr)
Danmark 1 % (52 mkr)

M Finland 27 % (18 339 mkr)
M Frankrike 22 % (14 901 mkr)
H Benelux 15 % (10 276 mkr)
B Spanien 10 % (6 811 mkr)
[ Tyskland 3 % (1 981 mkr)
Danmark 1 % (693 mkr)

)
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Joint venture och intresseforetag

I tilldgg till den direktdgda fastighetsportfoljen investerar Sagax sedan
2010 i joint venture och intresseforetag. Investeringarna syftar till att
na marknader som bedomts som attraktiva for Sagax dar bolaget inte &r
aktivt. De ackumulerade investeringarna har uppgétt till 8 740 miljoner
kronor vilka har genererat en ackumulerad utdelning till Sagax om 4 284
(3 734) miljoner kronor. Det redovisade vardet p& dessa investeringar
uppgick till 16 470 (15 170) miljoner kronor varav 95 % bestod av Hems6
Fastighets AB, NP3 Fastigheter AB, Nyfosa AB, Soderport Investment AB
samt Fastighetsbolaget Emilshus AB.

Under aret bidrog investeringarna i joint venture och intresseféretag
med sammanlagt 1 225 (1 108) miljoner kronor till férvaltningsresultatet
och med 549 (477) miljoner kronor till kassaflodet. Sagax andel av varde-
forandringar pa fastigheter uppgick till —41 (12) miljoner kronor och av
vardeforandringar pé derivat till —25 (—81) miljoner kronor.

Utover nedanstdende innehav dger Sagax andelar for 101 (118) miljo-

ner kronor i joint venture och intresseforetag.

JOINT VENTURE

Hemsé Fastighets AB (Hemsd)

Sagax dger indirekt 15 % av Hemso, resterande andel 4gs av Tredje
AP-fonden. Hemso bedriver verksamhet i Sverige, Tyskland och Finland.
Verksamheten bestér i att dga, férvalta och utveckla samhaéllsfastigheter.

For mer information se www.hemso.se.

Séderport Investment AB (Sdderport)
Sagax dger 50 % av Soderport, resterande andel 4gs av Nyfosa AB.
Soderports verksamhet bestér i att dga, forvalta och utveckla fastigheter
i Sverige. Sagax ombesorjer ekonomisk forvaltning och merparten av
fastighetsforvaltningen.

Motsvarande 75 % av Soderports hyresvirde om 1 184 miljoner
kronor dterfanns i Stockholm per 31 december 2025.

Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra (Ess-Sierra)

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

Certus Properties AS (Certus)

Sagax dger 50 % av Certus, resterande del 4gs av Swiss Life Investment
Management Holding AG. Verksamheten bestar i att 4ga och forvalta
fastigheter i Finland. Hyresvardet uppgér till 39 miljoner kronor och
den uthyrningsbara arean uppgar till 26 000 kvadratmeter. Darutéver
har Certus pagaende byggprojekt motsvarande en uthyrningsbar area
om 27 000 kvadratmeter. Sagax ombesorjer ekonomisk forvaltning och
fastighetsforvaltning.

INTRESSEFORETAG

NP3 Fastigheter AB (NP3)

Sagax dger aktier motsvarande 20,3 % av rosterna och 15,1 % av kapitalet
iNP3. Marknadsvérdet pa Sagax aktieinnehav uppgick till 3 562 (3 378)
miljoner kronor och det redovisade vérdet till 3 728 (3 478) miljoner
kronor per 31 december 2025.

NP3 ir ett fastighetsbolag med fokus p& kommersiella fastigheter
med hog direktavkastning framst i norra Sverige. Fastighetsbesténdet
omfattade 633 fastigheter med ett sammanlagt fastighetsviarde om 26,1
miljarder kronor och ett hyresvirde om 2 578 miljoner kronor per
31 december 2025. NP3 &r borsnoterat pa Nasdaq Stockholm, Large Cap.
For mer information se www.np3fastigheter.se.

Nyfosa AB (Nyfosa)

Sagax dger aktier motsvarande 21,6 % av rosterna och kapitalet i Nyfosa.
Marknadsvérdet p& Sagax aktieinnehav uppgick till 3 344 (4 856) miljo-
ner kronor och det redovisade vérdet till 2 856 (2 809) miljoner kronor
per 31 december 2025.

Nyfosa ar ett fastighetsbolag aktivt pé de svenska, finska och norska
marknaderna med fokus pd kommersiella fastigheter i tillvixtkommuner.
Fastighetsbestdndet omfattade 490 fastigheter med ett sammanlagt
fastighetsviarde om 38,8 miljarder kronor och ett hyresvirde om
3 836 miljoner kronor per 31 december 2025. Nyfosa ar borsnoterat pa
Nasdaq Stockholm, Large Cap. For mer information se www.nyfosa.se.

Fastighetsbolaget Emilshus AB (Emilshus)

Sagax dger aktier motsvarande 29,1 % av rosterna och 25,5 % av kapitalet
i Emilshus. Marknadsvérdet pé Sagax aktieinnehav uppgick till 1 943

(1 395) miljoner kronor och det redovisade vardet till 1 328 (982) miljoner
kronor per 31 december 2025.

Emilshus ar ett fastighetsbolag med fokus pa kommersiella fastig-
heter med hog direktavkastning fraimst i sodra Sverige. Fastighets-
bestandet omfattade 233 fastigheter med ett ssmmanlagt fastighetsvirde
om 12,3 miljarder kronor och ett hyresviarde om 1 081 miljoner kronor
per 31 december 2025. Emilshus ar borsnoterat pa Nasdaq Stockholm,
Mid Cap. For mer information se www.emilshus.com.
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Sagax joint venture

Hemsd Séderport

2025, jan—dec 2024, jan—dec 2025, jan—dec 2024, jan—dec

Sagax dgarandel, % 15 15 50 50
Sagax andel av totalresultat, mkr 188 238 255 224
Sagax andel av férvaltningsresultat, mkr 325 318 243 235
Hyresintakter, mkr 5149 5130 1095 1096
Férvaltningsresultat, mkr 2 541 2 498 486 469
Avrets resultat, mkr 1 896 1886 510 448
31 dec 2025 31 dec 2024 31 dec 2025 31 dec 2024

Redovisat virde fér innehavet, mkr 5093 4799 2711 2702
Antal fastigheter 478 477 84 86
Fastigheternas redovisade vérde, mkr 87 231 85973 14 634 14 688
Uthyrningsbar area, kvm 2 470 000 2 425 000 770 000 778 000
Hyresduration, ér 91 9,1 3,7 3,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98 98 95 94
Rdantebdrande skulder, mkr 51 241 52185 7721 7 709
Kapitalbindning, ér 4,6 5,0 2,2 3,1
Réntebindning, &r 4,0 4,8 1,6 2,1
Marknadsvérde for derivat, mkr -723 -604 -53 -54

Ess-Sierra Certus

2025, jan—dec 2024, jan—dec 2025, jan—dec 2024, jan—dec

Sagax dgarandel, % 50 50 50 -
Sagax andel av totalresultat, mkr 26 22 7 -
Sagax andel av férvaltningsresultat, mkr 25 24 -3 -
Hyresintdkter, mkr 104 99 13 -
Férvaltningsresultat, mkr 50 48 -6 -
Arets resultat, mkr 52 44 24 -
31 dec 2025 31 dec 2024 31 dec 2025 31 dec 2024

Redovisat vdrde fér innehavet, mkr 298 282 355 -
Antal fastigheter 39 39 9 -
Fastigheternas redovisade varde, mkr 1505 1484 851 -
Uthyrningsbar area, kvm 184 000 184 000 26 000 -
Hyresduration, ér 6,5 6,6 7.5 -
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100 100 88 -
Réntebdrande skulder, mkr 844 843 203 -
Kapitalbindning, &r 2,0 3,0 - -
Réntebindning, &r 1,2 2,0 - -
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Finansiering

EGET KAPITAL

Eget kapital i koncernen uppgick den 31 december 2025 till 42 792

(41 803) miljoner kronor. Under aret har eget kapital huvudsakligen 6kat
till f6ljd av ett totalresultat om 3 129 miljoner kronor, minskat till f6ljd
av aktieutdelning till moderbolagets aktiedgare om —1 437 miljoner kro-
nor samt férandring av innehav utan bestimmande inflytande om —714
miljoner kronor huvudsakligen hanforlig till att Sagax under aret forvar-
vade 18 % av French Wholesale Properties — FWP varvid dgarandelen
uppgick till 95 % vid arets slut.

RANTEBARANDE SKULDER
Sagax rantebarande skulder uppgick vid arets utgang till 38 646
(35 134) miljoner kronor motsvarande 38 765 (35 283) miljoner kronor
i nominellt belopp. Motsvarande 35 530 (33 202) miljoner kronor av
skulderna var upptagna i euro. Totalt har 12 325 (13 405) miljoner kro-
nor upptagits i1an och 6 838 (9 683) miljoner kronor amorterats under
aret. Valutakursforandringar har paverkat de rantebdrande skulderna
med -1 975 (1 069) miljoner kronor. Den réantebiarande nettoskulden
uppgick till 27 700 (24 367) miljoner kronor.

Borsnoterade obligationslan uppgick till 26 673 (29 454) miljoner
kronor. Ovriga rintebirande skulder bestod av skulder till banker om
8 424 (5 224) miljoner kronor samt foretagscertifikat om 3 550 (456)

miljoner kronor.

Icke-sakerstéllda skulder inklusive foretagscertifikat motsvarade 79 %
(86 %) av de rantebdarande skulderna.

Réantetackningsgraden uppgick till 4,6 (5,0) génger under aret och
beléningsgraden uppgick till 44 % (42 %) vid arets utgang. Den riante-
birande nettoskulden motsvarade 5,8 (5,4) gdnger EBITDA och 5,7 (5,1)
génger framétriktad EBITDA.

Den genomsnittliga aterstdende riante- och kapitalbindningen upp-
gick till 2,3 (2,9) r respektive 2,9 (3,1) ar vid arets utgadng. Den genom-
snittliga rantan per balansdagen for rantebérande skulder uppgick till
2,5 % (2,3 %) inklusive effekter av derivatinstrument.

Av Sagax rantebarande skulder exklusive foretagscertifikat 16per
26 673 (29 454) miljoner kronor, motsvarande 69 % (84 %) med fast
rénta. Bolaget hade per balansdagen réanteswappar med ett sammanlagt
nominellt virde om 3 907 (4 077) miljoner kronor motsvarande 10 %
(12 %) av rantebdrande skulder.

RORELSEKAPITAL OCH OUTNYTTJADE KREDITFACILITETER

Sagax rorelsekapital per 31 december 2025 uppgick till -6 514 (-5 054)
miljoner kronor. Forandringen i rorelsekapital beror framst pa att fore-
tagscertifikat okat till 3 550 (456) miljoner kronor medan borsnoterade
instrument 6kat till 1 644 (625) miljoner kronor vid arets slut. Outnytt-
jade kreditfaciliteter inklusive back-up faciliteter for certifikatprogram
uppgick vid samma tidpunkt till 10 030 (11 560) miljoner kronor.

Rante- och kapitalbindning 31 december 2025 Nettoskuld
2025 2024
Réntebindning" Kapitalbindning Belopp i miljoner kronor 31 dec 31 dec
Nominellt Nominell Réntebérande skulder 38 646 35134
Forfalloar belopp, mkr Rénta? Andel belopp, mkr Andel Réntebarande tillgangar _436 _359
2026 11 296 2,6% 29 % 3569 9% Bérsnoterade instrument!) -10 493 -10 121
2027 5004 1.7 % 13 % 6039 16 % Likvida medel _16 _287
2028 6318 1,4 % 16 % 10 389 27 % Nettoskuld 27 700 24 367
2029 7 493 1.9 % 19 % 10 113 26 % dosive i 5 Vo Gr b J
2030 5 409 4.4% 14 % 5 409 14 % 1) Inklusive intresseféretag vars aktier dr bérsnoterade.
> 2030 3245 4,0 % 8 % 3245 8 %
Summa/
genomsnitt 38 765 2,5% 100 % 38 765 100 %
1) Inklusive derivat.
2) I den genomsnittliga réintan fér 2026 ingér marginalen fér den rérliga delen av
skuldportféljen.
Belanings- och rantetéckningsgrad Nettoskuld/EBITDA, rullande 12 ménader
Réntetéckningsgrad, ggr Belaningsgrad, % Ggr
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B Beldaningsgrad
Réntetdckningsgrad rullande 12 ménader
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Borsnoterade obligationsléan 31 december 2025

Nominellt
Loptid Réintebas belopp, meur Skuld, meur Effektiv réinta Kupongréinta Frfallodatum ISIN-kod
2022-2026 Fast ranta 300 300 1,8 % 1,6 % 2026-02-24 X$2447539060
2020-2027 Fast rénta 375 372 19 % 11 % 2027-01-30 X52112816934
2021-2028 Fast rénta 500 499 0,9 % 0,8 % 2028-01-26 X52291340433
2021-2029 Fast rénta 500 500 1,0 % 1,0 % 2029-05-17 XS2342227837
2024-2030 Fast rénta 500 498 4,5 % 4,4 % 2030-05-29 X52830446535
2025-2032 Fast ranta 300 297 4,2 % 4,0 % 2032-03-13 X53025210694
Summa/genomsnitt 2 475 2 466 2,3% 2,1%
Derivatavtal 31 december 2025
Nominella Aterstéende Marknadsvérde Marknadsvérde Arets
Belopp i miljoner kronor belopp [6ptid, ar 31 dec 2025 31 dec 2024 foraindring
Nominella rénteswappar 3907 3 -47 -71 24
Summa/genomsnitt 3907 3 -47 =71 24

Rating och nyckeltal berdknade enligt EMTN-program

Finansiellt dtagande i

EMTN-program 31 dec 2025 31 dec 2024
Rating enligt Moody's Investors Service Baa2, Stable outlook Baa2, Stable outlook
Nettoskuld/totala tillgéngar <65% 32% 30%
Réntetéckningsgrad enligt EMTN-program > 1,8 x 5,5 x 6,5 x
Sdkerstéllda skulder/totala tillgangar <45 % 9% 6%

Fordelning sékerstdlld och icke-sékerstdlld skuld

g

Finansieringskallor

g

B Icke-sakerstallda skulder 70 % (26 927 mkr)
B Sakerstdllda skulder 21 % (8 169 mkr)
M Foretagscertifikat 9 % (3 550 mkr)

B Obligationer 69 % (26 673 mkr)
B Banklén 22 % (8 424 mkr)
B Foretagscertifikat 9 % (3 550 mkr)
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FINANSPOLICY

Belaningsgrad

Sagax finanspolicy anger riktlinjer och regler for finansverksamheten o m
i syfte att belysa hur de finansiella riskerna ska begransas. Sagax har 60
foljande riktlinjer for finansieringsverksamheten: 50
B Beldningsgrad om hogst 50 %. 40
B Rintetdckningsgrad 6verstigande 3,0 ganger. 2
B Nettoskuld i forhéllande till koncernens EBITDA om hogst 8 génger.
I foljande diagram redovisas hur utfallen de senaste 5 aren forhallit sig 20
10

till bolagets riktlinjer.

2021 2022 2023 2024 2025

B Bel&ningsgrad
Bel&ningsgraden ska understiga 50 % enligt finanspolicyn

Réntetdckningsgrad Nettoskuld/EBITDA
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B Rantetackningsgrad B Nettoskuld/EBITDA
Réntetéckningsgraden ska dverstiga Nettoskulden i férhallande till EBITDA ska
3,0 génger enligt finanspolicyn understiga 8,0 ganger enligt finanspolicyn

Ovriga balansposter

LEASING- OCH TOMTRATTSAVTAL OVRIGA OMSATTNINGSTILLGANGAR
Sagax redovisar leasing- och tomtrattsavtal enligt IFRS 16. Nyttjande- Ovriga omsittningstillgdngar uppgick till 339 (574) miljoner kronor
réatten redovisas som en tillgdng med motsvarande skuld. Vid arets vid arets utgéng. Forfallna hyresfordringar uppgick till 29 (28) miljoner

utgdng uppgick vardet av Sagax leasing- och tomtréttsavtal till 583 (546)  kronor.

miljoner kronor.

UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
BORSNOTERADE INSTRUMENT Upplupna kostnader och férutbetalda intékter uppgick till 1 040 (1 231)
Borsnoterade instrument uppgick till 1 644 (625) miljoner kronor och miljoner kronor vid érets utgéng och bestod huvudsakligen av forut-
bestod av borsnoterade aktier om 1 334 (—) miljoner kronor samt bors- betalda hyresintakter om 366 (623) miljoner kronor samt av upplupna
noterade obligationer om 311 (625) miljoner kronor. Bérsnoterade aktier rantekostnader om 467 (452) miljoner kronor.

vid drets utgang bestod av aktier i Retail Estates NV, noterat p& Euronext
i Bryssel och Amsterdam.
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Aktien och agarna

Sagax hade vid &rets utgéng 29 295 (26 480) aktiedgare. Borsvardet upp-
gick till 71 103 (80 428) miljoner kronor. Sagax har tre aktieslag, stam-
aktier av serie A, B och D. Aktierna &r noterade p& Nasdaq Stockholm,
Large Cap. Totalt fanns 466 708 926 aktier utestdende vid arets utgéng
varav 2 000 000 aterkopta B-aktier i eget forvar.

UTDELNINGSPOLICY

Sagax utdelningspolicy innebér att den sammanlagda utdelningen ska
uppgé till cirka en tredjedel av forvaltningsresultatet. Darut6ver kan
styrelsen komma att féresla att vinster av engéngskaraktar 6verfors till
aktiedgarna. Stamaktier av serie D ger rétt till utdelning om fem ganger
den sammanlagda utdelningen pé stamaktier av serie A och B, dock
maximalt 2,00 kronor per aktie.

TECKNINGSOPTIONER

Sagax har tre optionsprogram for bolagets medarbetare. Totalt innehar
Sagax medarbetare optioner motsvarande 0,3 % av antalet utestdende
A- och B-aktier. Bolagets verkstéllande direktor eller styrelseledaméter
omfattas inte av programmen. Programmen ar tredriga och 16per under
perioderna 2023-2026, 2024—-2027 respektive 2025-2028.

Teckningskurserna motsvarar B-aktiens betalkurs vid respektive
optionsprograms inledande omréknat med den genomsnittliga total-
avkastningen enligt fastighetsindex best&ende av fastighetsbolag noterade
pa Nasdaq Stockholms huvudlista under respektive tredrsperiod.
Teckningsoptionerna kommer séledes att bli vardefulla under forutsétt-
ning att Sagax aktie har en totalavkastning som &r béttre &n genomsnittet
for de noterade fastighetsbolagen under respektive tredrsperiod.

FORVALTNINGSRESULTAT PER A- OCH B-AKTIE
Forvaltningsresultatet per A- och B-aktie efter utspadning uppgick
under &ret till 12,38 (11,95) kronor vilket jamfort med aktiekursen for
B-aktien vid arets slut motsvarade en multipel om 16,0 (18,9) ganger.

EGET KAPITAL PER A- OCH B-AKTIE

Eget kapital per A- och B-aktie efter utspadning uppgick till 112,88
(107,91) kronor. Substansvirde per A- och B-aktie uppgick till 130,32
(125,23) kronor. Aktiekursen for B-aktien vid rets slut var 175 %
(210 %) av det egna kapitalet per A- och B-aktie och 152 % (181 %) av
substansvérdet per A- och B-aktie.

Nyckeltal per B-aktie

2025 2024 2023 2022 2021

31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec

Bérskurs vid &rets utgéng, kr 197,60 226,20 277,40 236,50 305,00
Férvaltningsresultat efter utspadning, kr 12,38 11,95 11,16 9,70 7,99
Kassaflsde efter utspadning, kr'! 9,89 9,85 9,94 8,68 6,58
Eget kapital efter utspadning, kr 112,88 10791 95,01 91,20 83,84
Substansvdarde, kr 130,32 125,23 110,90 106,61 97,92
Bérskurs/férvaltningsresultat, ggr 16,0 18,9 24,9 24,4 38,2
B&rskurs/kassafldde, ggr! 20,0 23,0 279 27,3 46,4
Borskurs/eget kapital, % 175 210 292 259 364
Bérskurs/substansvarde, % 152 181 250 222 311

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

Borskurs/forvaltningsresultat per A- och B-aktie
Ggr
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W Borskurs per B-aktie/férvaltningsresultat per A- och B-aktie,
rullande 12 manader

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

Omséttningshastighet Genomsnittlig handelsvolym
Betalkurs, kr pa drsbasis, % per hqm?ekdqg, mkr
2025 2024 2025 2024
31 dec 2025 31 dec 2024 jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec
A-aktier 196,00 225,00 1 1 0 0
B-aktier 197,60 226,20 28 28 74 91
D-aktier 33,80 30,95 66 51 1 8
Aktiedgarstruktur 31 december 2025"
Antal Antal Antal
Antal aktier aktiedigare  Aktietigarkategori aktiedgare Réstandel  Aktiedigare per land aktiedgare Réstandel
1-500 20247 Privatpersoner bosatta i Sverige 27 358 14%  Sverige 28 097 84%
501-1 000 2700 USA 89 6%
1.001-2 000 2186  Privatpersoner bosatta utomlands 333 1% N 177 0o
2 001-5 000 1984 Faretag/institutioner i Sverige 741 70 % oree °
5001-10 000 857 ? 9 o 9 . Storbritannien 42 1%
10 001250 000 055 Féretag/institutioner utomlands 863 12%  Finland 159 1%
50 001- 366  Okand dgartyp - 3%  Ovriga 731 6%
Totalt 29295  Totalt 29 295 100%  Totalt 29 295 100 %
1) Inklusive aktier som innehas av AB Sagax.
Storsta aktiedgare 31 december 2025
Antal aktier Andel av
A-aktier B-aktier D-aktier Aktiekapital Réster!
David Mindus med bolag 14 000 000 63713912 900 000 16,8 % 291 %
Staffan Salén med bolag 5737 309 27 598 279 - 71 % 12,1 %
Vanguard - 9 880 751 7 533 211 3,7 % 2,5%
Avanza Pension 51 440 477 607 14 193 793 3,2% 22 %
SEB Fonder - 12 434 060 - 2,7 % 1,8%
Handelsbanken Fonder - 7 962 924 3217 884 2,4 % 1,6 %
Carnegie Fonder - 11 137 300 - 2,4 % 1,6 %
Lansférsakringar Fonder - 10 742 055 - 23% 1,5%
Figrde AP-fonden 821 630 7 787 263 1604 295 22 % 2,5%
Lannebo Kapitalférvaltning - 9 891 621 - 21 % 1,4 %
BlackRock - 9 437 815 37 365 2,0% 1,3%
Tredje AP-fonden - 8 843 030 - 19 % 1,3%
Patrik Brummer med bolag - - 8 357 887 1,8 % 1,2 %
Filip Engelbert med bolag 241 000 1869784 4200 000 1,4 % 1,2%
Alecta Tjénstepension - 6327 312 - 1,4 % 0,9 %
Andra AP-fonden - 6 239 391 - 1,3 % 09 %
Swedbank Robur Fonder 500 000 4 896 054 - 12 % 1,4 %
Nordea Fonder - 4 867 328 - 1,0 % 0,7 %
Cliens Fonder - 4 759 499 - 1,0 % 0,7 %
Folksam - 4741 155 - 1,0 % 0,7 %
Summa 20 stérsta dgare 21 351 379 213 607 140 40 044 435 58,9 % 66,5 %
Ovriga aktiedgare 5107 215 98 381 863 86 216 894 40,6 % 33,5 %
Delsumma 26 458 594 311 989 003 126 261 329 99,6 % 100,0 %
Aktier som innehas av AB Sagax - 2 000 000 - 0,4 % -
Totalt 26 458 594 313 989 003 126 261 329 100,0 % 100,0 %
- varav styrelse och medarbetare 20 357 565 99 284 022 6 081 507 26,9 % 44,0 %
1) Réstréitt fér aktier som innehas av AB Sagax har exkluderats
Kélla: Monitor av Modular Finance AB. Sammanstélld och bearbetad data frén bland annat Euroclear, Morningstar och Finansinspektionen.
Réstrétter och aktiekapitalandelar
Aktieslag Antal aktier Réstréitt per aktie Antal réster Réstréittsandel Aktiekapitalandel
A-aktier 26 458 594 1,0 26 458 594,00 38 % 6%
B-aktier 313 989 003 0,1 31 398 900,30 45 % 67 %
D-aktier 126 261 329 0,1 12 626 132,90 18 % 27 %
Summa 466 708 926 70 483 627,20 100 % 100 %
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Risker och osakerhetstaktorer

For att kunna upprétta redovisningen enligt IFRS redovisningsstandar-
der maste foretagsledningen gora bedomningar och antaganden som
paverkar i bokslutet redovisade tillgdngs- och skuldposter respektive
intékts- och kostnadsposter samt lamnad information i 6vrigt. Faktiskt
utfall kan avvika frén dessa bedomningar. Darut6ver ar Sagax exponerat
for olika risker som kan f& betydelse for bolagets framtida verksambhet,
resultat och finansiella stéllning. Sagax arbetar kontinuerligt for att
identifiera och, om mgjligt, beméta eventuella risker.

Sagax huvudsakliga risker ar beskrivna nedan samt i arsredovis-
ningen f6r 2024, pa sidorna 50-53.

FASTIGHETSRELATERADE RISKER

Virdering av forvaltningsfastigheter paverkas av de uppskattningar och
antaganden som gors. For att minska risken for felaktiga uppskattningar
har fastigheter motsvarande 98 % av fastighetsvérdet per 31 december
2025 varderats av auktoriserade fastighetsviarderare fran oberoende
varderingsforetag. Fastighetsvarderingar &r till sin karaktar alltid
behéftade med osdkerhet.

Sagax prioriterar att hyra ut till hyresgéster med hog kreditvardig-
het och pa langa l6ptider d&ven om detta medfor nagot lagre omedelbar
intjaning. Avsikten ar att minska risken for hyresforluster samt risken
for vakanser.

Sagax tecknar huvudsakligen sa kallade kallhyresavtal. Detta inne-
bar att hyresgisten betalar kostnaderna for till exempel virme, el, fastig-
hetsskatt samt vatten och avlopp i tillagg till den 6verenskomna hyran.
Sagax paverkas harigenom endast i begransad omfattning av férdndrade
kostnader till f6ljd av d&ndrad forbrukning eller dndrade taxor for exem-
pelvis varme eller vatten. Mer &n 95 % av Sagax hyresavtal dr indexerade
till KPI eller motsvarande. Den &rliga indexeringen kan i vissa fall vara
begransad genom tak respektive golv pa KPI. Ett mindre antal hyresavtal
har fasta arliga hyresjusteringar.

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

FINANSIELLA RISKER

Sagax finansiella kostnader utgor den enskilt storsta kostnaden for
koncernen. For att reducera Sagax exponering mot ett stigande rénteldge
har koncernen en vésentlig del fastrantelan. For att begransa rante-
risken for 1&n med rorlig ranta anvinds ranteswappar och rantetak.
Sagax finansiering bestar primart av eget kapital och réantebarande skul-
der. I syfte att begrénsa refinansieringsrisken, definierat som risken att
refinansiering av befintliga skulder ej kan ske pé skiliga villkor, stréavar
Sagax efter en 1ang genomsnittlig aterstdende 16ptid pa rantebarande
skulder. Bolagets langfristiga finansiering utgors av borsnoterade obli-
gationslan och banklén. Fullstédndiga villkor for obligationslénen finns

tillgdngliga pd www.sagax.se.

20

VALUTAEXPONERING

Viérdena i koncernens balansrékning &r delvis exponerade mot
valutakursforandringar, framst eurokursen. Nettoexponeringen den
31 december 2025, tillgdngar minus skulder i euro, uppgick till 13 800
(14 295) miljoner kronor. Sammantaget uppgick nettoexponeringen i
euro till 32 % (34 %) av eget kapital. Vid upprattande av koncernredo-
visning omréknas koncernens utlandsverksamheters balansrakningar
fran dess funktionella valuta till svenska kronor baserat pa balans-
dagens valutakurser. Per 31 december motsvarade 1 euro 10,82 (11,49)
kronor och 1 dansk krona motsvarade 1,45 (1,54) kronor. Intidkts- och
kostnadsposter omréknas till genomsnittskurserna for perioden, 1 euro
motsvarade 11,07 (11,43) kronor och 1 dansk krona motsvarade 1,48
(1,53) kronor. I enlighet med IAS 21 fors valutakurseffekter for utlands-
verksamhet och sikringsredovisning till Ovrigt totalresultat. Ovriga
valutakurseffekter redovisas i resultatrakningen.

RISK FOR INTRESSEKONFLIKTER

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

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

ii. Investeraibolag dir Sagax ar aktiedgare.

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

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

Valutaexponering

2025 2024

Belopp i miljoner euro 31 dec 31 dec
Forvaltningsfastigheter 4835 4 409

Ovriga tillgangar 119 108

Summa tillgangar 4954 4518

Réntebarande skulder 3284 2 891

Ovriga skulder 394 383

Summa skulder 3678 3273

Nettoexponering 1276 1245
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KANSLIGHETSANALYS

Nedan redovisas Sagax exponering for vasentliga risker i bolagets verksamhet.

Belaningsgrad vid foréndrat varde pa fastighetsportfélien Réntetdckningsgrad vid féréndrad uthyrningsgrad

-20% -10% 0% +10% +20 % -10% -5% 0% +5% +10%
Vérdeférandring, mkr -13 657 -6828 - 6828 13657 Uthyrningsgrad, % 86 91 96 ET ET
Bel&ningsgrad, % 52 47 44 41 38 Rantetéckningsgrad, ggr 4,0 4,3 4,6 ET ET

Kénslighetsanalys for fastighetsvérderingar

Féréndring Vérdefsrandring, mkr
Direktavkastningskrav +/- 0,25 %-enheter -1 659/+1 792
Kalkylrénta +/- 0,25 %-enheter -1 122/+1 148
Hyresintakter +/-5% +2 586/-2 618
Fastighetskostnader +/-5% -369/+365

Kénslighetsanalys per 31 december 2025

Effekt pa Effekt pa

fsrvaltningsresultat, resultat efter Effekt pé

Belopp i miljoner kronor Foréindring arsbasis skatt, arsbasis eget kapital
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 %-enhet +57/-57 +48/-48 +48/-48

Hyresintakter +/-1% +55/-55 +46/-46 +46/-46

Fastighetskostnader +/-1% -10/+10 -8/+8 -8/+8

Réntekostnader for skulder i SEK med beaktande av réntederivat +/-1 %-enhet -17/+17 -14/+14 -14/+14

Rantekostnader fér skulder i EUR med beaktande av réntederivat +/-1 %-enhet -51/+51 —43/+43 —-43/+43

Férandring av valutakursen SEK/EUR? +/-10 % +247/-247 +205/-205 +1 380/-1 380

Andrad hyresnivé vid kontrakisférfall 2026 +/-10 % +85/-85 +72/-72 +72/-72

1) Exklusive resultatandelar i joint venture och intresseféretag.
2) Sagax nettoexponering mot valutakursen SEK/EUR bestdr utdver intikter och kostnader i euro dven av tillgéngar och skulder i euro.
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Nyckeltal

2025 2024 2023 2022 2021

jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Direktavkastning, % 6,5 6,6 6,4 5,8 6,0
Overskottsgrad, % 83 84 83 82 83
Areamdssig uthyrningsgrad, % 96 96 97 95 96
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96 96 96 96 96
Uthyrningsbar area vid &rets utgéng, '000 kvm 5371 4834 4 331 3 895 3759
Antal fastigheter vid &rets utgang 1043 983 903 751 673
Finansiella nyckeltal
Avkastning pé totalt kapital, % 6,4 6,7 6,4 57 59
Avkastning pé eget kapital, % 9,6 13,5 0,0 8,4 36,6
Genomsnittlig rénta, % 2,5 2,3 19 1,7 1,4
Réntebindning inkl. derivat, &r 2,3 2,9 2,8 3,2 4,0
Kapitalbindning, ér 2,9 3,1 3,1 3,7 4,3
Soliditet, % 48 50 50 46 50
Belaningsgrad, % 44 42 41 45 42
Nettoskuld/framétriktad EBITDA, ggr 57 5,1 4,9 6,5 54
Nettoskuld/EBITDA, ggr 5,8 5,4 5,2 71 5,8
Réntetdckningsgrad, ggr 4,6 50 57 71 6,5
Réntetdckningsgrad enligt EMTN-program, ggr 55 6,5 8,1 12,7 9,4
Data per A- och B-aktie
B-aktiens bérskurs vid arets utgéng, kr 197,60 226,20 277,40 236,50 305,00
Substansvarde (NAV), kr 130,32 125,23 110,90 106,61 97,92
Eget kapital, kr 112,88 107,92 95,05 91,33 83,93
Eget kapital efter utspédning, kr 112,88 107,91 95,01 91,20 83,84
Resultat, kr 11,22 14,78 -0,82 7,76 30,09
Resultat efter utspadning, kr 11,22 14,78 -0,82 7.75 30,04
Férvaltningsresultat, kr 12,38 11,95 1n17 9,71 8,01
Férvaltningsresultat efter utspddning, kr 12,38 11,95 11,16 9,70 799
Kassaflode, kr 9,89 9,85 9,95 8,69 6,59
Kassafldde efter utspadning, kr 9,89 9,85 9,94 8,68 6,58
Utdelning per aktie, kr (2025 féreslagen) 3,70 3,50 3,10 2,70 2,15
Antal aktier vid drets utgéng, miljoner 338,4 338,4 338,3 318,0 3177
Antal aktier vid arets utgéng efter utspéadning, miljoner 338,4 338,4 338,5 318,5 318,0
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 338,4 338,4 324,8 317,8 317,5
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning, miljoner 338,4 338,5 325,1 318,3 318,0
Data per D-aktie
Bérskurs vid drets utgéng, kr 33,80 30,95 28,00 26,70 33,40
Eget kapital, kr 35,00 35,00 35,00 35,00 35,00
Resultat, kr 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
Utdelning per aktie, kr (2025 féreslagen) 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
Antal aktier vid arets utgdng, miljoner 126,3 126,3 126,3 126,3 126,3
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 126,3 126,3 126,3 126,3 126,2

Definition av nyckeltal framgér av sidorna 33-34.
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Koncernens rapport over totalresultatet

2025 2024 2025 2024
Belopp i miljoner kronor jon—dec jon—dec okt-dec okt-dec
Hyresintakter 5378 4994 1390 1315
Ovriga intékter 24 69 7 2
Driftskostnader -380 -357 -104 -104
Underhéllskostnader =141 -126 -46 -16
Fastighetsskatt =311 -272 -87 -75
Ovriga fastighetskostnader -128 -17 -37 -35
Driftnetto 4 442 4191 1123 1086
Central administration -188 -187 -49 -50
Resultat frén joint venture och intresseféretag 1 009 783 400 313
- varav férvaltningsresultat 1225 1108 305 275
- varav vérdeféréndringar -66 -69 47 128
- varav skatt -138 -256 58 -90
- varav dvrigt =11 - =11 -
Finansiella intékter 64 162 15 44
Finansiella kostnader -1025 -912 -275 -254
Finansiell kostnad réntekomponent leasing -41 -36 -11 -9
Resultat inklusive resultat fran joint venture och intresseféretag 4 261 4001 1203 1130
- varav férvaltningsresultat 4477 4 326 1109 1092
- varav férvaltningsresultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare 4442 4296 1106 1079
Vérdefsrandringar pé fastigheter, realiserade 48 -17 66 =21
Vardeférandringar pé fastigheter, orealiserade 164 563 618 81
Véardeférandringar pé finansiella instrument, realiserade 16 -17 - -17
Vardefdrandringar pé finansiella instrument, orealiserade -4 1202 21 -40
Resultat fére skatt 4485 5732 1908 1133
Uppskjuten skatt -98 -264 6 -54
Aktuell skatt -307 -194 -112 -74
Periodens resultat 4081 5274 1802 1005
- varav hénférligt till moderbolagets aktiedgare 4048 5255 1799 999
- varav hénférligt till innehav utan bestdmmande inflytande 32 19 3 6
Ovrigt totalresultat
Poster som kan komma att aterféras till resultatet:
Omrékningsdifferenser fér utlandsverksamhet -1 669 642 -681 373
Andel 8vrigt totalresultat f8r joint venture -39 9 -22 7
Omrékningseffekter sakringsredovisning 741 -240 351 -163
Skatt p& poster som kan komma att &terféras 16 -8 -5 4
Ovrigt totalresultat fér perioden, netto efter skatt -952 404 -357 221
Totalresultat for perioden 3129 5678 1446 1225
- varav hénférligt till moderbolagets aktiedgare 3107 5 646 1447 1 206
- varav hénférligt till innehav utan bestémmande inflytande 22 32 -1 19
Resultat per A- och B-aktie, kr 11,22 14,78 5,13 2,76
Resultat per A- och B-aktie efter utspédning, kr 11,22 14,78 5,13 2,76
Resultat per D-aktie, kr 2,00 2,00 0,50 0,50
Genomsnittligt antal A- och B-aktier, miljoner 338,4 338,4 338,4 338,4
Genomsnittligt antal A- och B-aktier efter utspédning, miljoner 338,4 338,5 338,4 338,5
Genomsnittligt antal D-aktier, miljoner 126,3 126,3 126,3 126,3
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Koncernens rapport over finansiell
stallning i sammandrag

2025 2024

Belopp i miljoner kronor 31 dec 31 dec
Férvaltningsfastigheter 67 978 65 862
Férvaltningsfastigheter till forséljning 305 12
Leasingavtal nyttjanderdtt 583 546
Joint venture och intresseféretag 16 470 15170
Uppskjutna skattefordringar 244 163
Rantebdrande finansiella fordringar 436 230
Ovriga anlaggningstillgéngar 93 91
Summa anléggningstillgangar 86 109 82073
Borsnoterade instrument 1644 625
Réntebérande kortfristiga fordringar - 129
Ovriga omsdttningstillgangar 339 574
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 397 356
Kassa och bank 16 287
Summa omsdattningstillgangar 2 397 1971
Summa tillgéngar 88 506 84 044
Eget kapital 42792 41 803
- varav eget kapital hénférligt till innehav utan bestimmande inflytande 170 862
Langfristiga rantebdrande skulder 31 493 30002
Uppskjutna skatteskulder 4286 4289
Derivat 47 71
Langfristiga leasingskulder! 537 498
Ovriga langfristiga skulder 440 357
Summa léngfristiga skulder 36 803 35216
Féretagscertifikat 3550 456
Ovriga kortfristiga rantebarande skulder 3603 4 676
Kortfristiga leasingskulder") 46 48
Ovriga kortfristiga skulder 673 612
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 1 040 1231
Summa kortfristiga skulder 8912 7024
Summa eget kapital och skulder 88 506 84 044

1) Jémférelsetal per 31 december 2024 avseende kort- och l&ngfristiga leasingskulder ér justerade. Langfristiga leasingskulder har minskat
med 48 miljoner kronor och kortfristiga leasingskulder har 6kat med motsvarande belopp.
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Koncernens rapport over kassafloden

2025 2024 2025 2024
Belopp i miljoner kronor jon—dec jon—dec okt-dec okt-dec
Resultat fére skatt 4 485 5732 1908 1133
Betald skaft -202 -162 -80 24
Utdelning fran joint venture och intresseféretag 549 477 60 75
Justering for poster som inte ingér i kassaflédet
Vardeférandringar pé finansiella instrument -12 -1184 =21 58
Véardeférandringar pé fastigheter -212 -546 -684 -60
Resultat fran dgande av joint venture och intresseféretag -1 009 -783 -400 -313
Upplésning av periodiserade uppléaningsutgifter 61 56 13 15
Ovriga poster ej ingaende i kassaflodet -20 -4 -12 -2
Kassafldde fran den Ispande verksamheten fére
foréndring av rérelsekapital 3641 3586 784 882
Kassaflsde fran féréndring av kortfristiga fordringar 128 196 -82 48
Kassaflsde fran foréandring av kortfristiga skulder -151 -431 294 -301
Kassaflode fran den lopande verksamheten 3617 3351 996 629
Forvérv av fastigheter -4733 -4 853 -1 676 -610
Avyttring av fastigheter 422 127 351 94
Investeringar i befintliga fastigheter -978 -1129 -291 -342
Forvarv av bérsnoterade aktier -1 403 - =211 -
Férvary av finansiella instrument -37 -101 - -25
Avyttring av finansiella instrument 416 683 - 603
Férvarv av dvriga tillgangar -24 - - -
Investeringar i joint venture och intresseféretag -778 —-442 -296 -195
Féréndring av l&n till joint venture och intresseféretag -196 -54 -35 158
Okning av évriga anldggningstillgangar -47 =51 =27 -
Minskning av évriga anldggningstillgéngar 59 88 47 8
Kassafldde fran investeringsverksamheten -7 299 -5732 -2138 -310
Nyemission av B-aktier 5 15 - -
Utbetald utdelning till aktiedgare -1437 -1 301 -63 -63
Incitamentsprogram 6 -4 - -
Upptagna l&n 12 325 13 405 1418 277
Amorterade lén -6 838 -9 683 -235 -1 049
Minskning av évriga langfristiga skulder -33 -24 0 -
Okning av évriga langfristiga skulder 114 181 18 128
Transaktioner med innehavare utan bestémmande inflytande -731 52 -3 52
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 341 2639 1135 -656
Periodens kassafléde =270 258 -8 -337
Kursdifferens i likvida medel - 1 -1 -
Féréndring av likvida medel -270 259 -9 -337
Likvida medel vid periodens ingéng 287 28 25 624
Likvida medel vid periodens utgéng 16 287 16 287
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Koncernens rapport over forandringar
1 eget kapital

Totalt eget

. Reserver Intiinade  kapital hénforlig Innehav utan

Ovrigt  omrknings-  vinstmedel inkl. fill moderbolagets bestémmande
Belopp i miljoner kronor Aktiekapital tillskjutet kapital  differenser arets resultat aktiedigare inflytande  Totalt eget kapital
Eget kapital 31 december 2023 817 7746 1177 26 838 36 578 - 36 578
Arets resultat 2024 - - - 5255 5255 19 5274
Ovrigt totalresultat 2024 - - 391 - 391 13 404
Totalresultat for aret - - 391 5255 5 646 32 5678
Transaktioner med aktiedgare
Emission B-aktier 0 15 - - 15 - 15
Aktieutdelning - - - -1301 -1 301 - -1 301
Transaktioner med aktiedgare 0 15 - -1301 -1287 - -1287
Ovriga transaktioner
Transaktionskostnader - -1 - - -1 - -1
Inlésen incitamentsprogram - -13 - - -13 - -13
Teckning incitamentsprogram - - 9 9 - 9
Overfaring till dverkursfond - 2179 - 2179 - - -
Transaktioner med innehavare utan
bestémmande inflytande - 10 - - 10 - 10
Féréndring av innehav utan
bestémmande inflytande - - - - - 830 830
Ovriga transaktioner - 2174 - -2170 4 830 834
Eget kapital 31 december 2024 817 9935 1568 28 621 40 941 862 41 803
Arets resultat 2025 - - - 4049 4 049 32 4081
Ovrigt fotalresultat 2025 - - 942 - 942 -10 -952
Totalresultat for aret - - -942 4049 3107 22 3129
Transaktioner med aktiedgare
Emission B-aktier 0 5 - - 5 - 5
Aktieutdelning - - - -1437 -1437 - -1437
Transaktioner med aktiedgare - 5 - -1437 -1432 - -1432
Ovriga transaktioner
Inlésen incitamentsprogram - - - -3 -3 - -3
Teckning incitamentsprogram - - - 9 9 - 9
Transaktioner med innehavare utan
bestdmmande inflytande - - - - - -714 -714
Ovriga transaktioner - - - 6 6 -714 -708
Eget kapital 31 december 2025 817 9940 626 31 240 42 622 170 42792
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Moderbolagets resultatrakning

2025 2024
Belopp i miljoner kronor jon—dec jan—dec
Nettoomsattning 142 139
Administrationskostnader -136 -136
Resultat fore finansiella intékter och kostnader 6 3
Resultat frén andelar i koncernféretag 351 1182
Resultat frén andelar i joint venture 139 122
Finansiella intdkter 960 1054
Finansiella kostnader -1 050 -732
Resultat fore skatt och bokslutsdispositioner 406 1629
Bokslutsdispositioner 99 -52
Skatter -25 -45
Arets resultat 480 1531

Moderbolagets balansrakning
1 sammandrag

2025 2024

Belopp i milioner kronor 31 dec 31 dec
Materiella anlaggningstillgéngar 2 2
Fordringar pd koncernféretag 1 409 2 097
Ovriga finansiella anldggningstillgangar 21 561 17 118
Summa anléggningstillgangar 22 972 19 216
Fordringar pé koncernféretag 28 522 26 034
Ovriga omsdatiningstillgangar 18 18
Kassa och bank 1 172
Summa omsdttningstillgangar 28 541 26 223
Summa tillgéngar 51 512 45 440
Bundet eget kapital 966 966
Fritt eget kapital 9 284 10 263
Eget kapital 10 251 1 229
Obeskattade reserver - n
Langfristiga réntebérande skulder 12 619 9 936
Skulder till koncernféretag 13 927 18 252
Uppskjutna skatteskulder 6 6
Summa langfristiga skulder 26 552 28 194
Kortfristiga réintebdrande skulder 3577 456
Skulder till koncernféretag 10 672 5200
Ovriga kortfristiga skulder 461 350
Summa kortfristiga skulder 14710 6006
Summa eget kapital, obeskattade reserver och skulder 51 512 45 440

27 BOKSLUTSKOMMUNIKE 2025



Segmentinformation

Vardefsréndringar fastigheter

Marknadssegment Hyresintdkter Driftnetto Oredliserade Redliserade Totalavkastning
2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
Belopp i milioner kronor jan-dec jon-dec jon—dec jan-dec jan-dec jon—dec jon—dec jan-dec jon-dec jon—dec
Sverige 1092 1044 915 948 -152 -270 - - 763 677
Finland 1749 1799 1428 1457 -314 90 24 1 1138 1549
Frankrike 1191 1012 948 804 68 509 24 2 1039 1315
Benelux 756 648 675 595 64 8 - - 739 602
Spanien 427 355 387 324 466 155 - -20 854 459
Tyskland 149 124 141 19 -2 74 - -0 139 194
Danmark? 14 12 12 6 34 -2 - - 46 4
Ej fordelat - - -65 -63 - - - - -65 -63
Totalt 5378 4994 4442 4191 164 563 48 =17 4653 4737

Marknadsvérde Investeringar Forvéry Avyttring
Marknadssegment fastigheter astigheter fastigheter fastigheter

2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
Belopp i miljoner kronor 31 dec 31 dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec
Sverige 15 282 15 101 333 635 - 88 - -
Finland 18 339 19 606 404 279 133 439 -350 -19
Frankrike 14 901 14 515 88 103 1174 3725 -89 -45
Benelux 10 276 9 264 115 89 1397 408 - -
Spanien 6811 5485 31 23 1181 681 - -80
Tyskland 1981 1778 7 1 307 357 - -
Danmark! 693 126 - - 541 - - -
Totalt 68 283 65 874 978 1129 4733 5698 -439 -144

1) Marknadssegmentet Ovriga Europa har under det fidrde kvartalet 2025 bytt namn till Danmark.
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Noter

NOT ] REDOVISNINGSPRINCIPER

NOT 2 VASENTLIGA TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Denna delérsrapport i sammandrag dr upprattad i enlighet med

IAS 34 Delarsrapportering. Upplysningar enligt IAS 34 lamnas savil
i noter som andra delar av delarsrapporten. Begreppet IFRS redovis-
ningsstandarder i rapporten innefattar tillimpningen av de av EU
godkidnda IFRS redovisningsstandarder. Redovisningsprinciper och
berdkningsmetoder &r i 6verensstimmelse med de som tillampades i
arsredovisningen for 2024 och ska ldsas tillsammans med denna.

Den 9 april 2024 utfardade 1ASB® en ny standard, IFRS 18, som
kommer att ersitta IAS 1. IFRS 18 trader ikraft for rdkenskapsar som
borjar den 1 januari 2027 eller senare, med mojlighet till tidig tillamp-
ning. Standarden ska tillimpas retroaktivt for jaimférelseperioder. EU
har d4nnu inte antagit denna standard. IFRS 18 forvéntas inte ha ndgon
effekt pa uppskattningar och bedémningar i koncernens finansiella rap-
porter. Férandringar kommer i huvudsak att ske i uppstillningsformen
for rapport 6ver totalresultat som delas in i nya kategorier samt i rapport
over kassafloden som utgér fran rorelseresultatet istéllet for resultat fore
skatt. Forvaltningsresultatet kommer att redovisas separat fran rapport
over totalresultat. Darutover tillkommer upplysningskrav avseende vissa
resultatmatt, Management defined performance measures ("MPM").

Det foreligger inga andra forandringar av redovisningsstandarder
som dnnu inte tratt i kraft och som férvintas ha nagon vésentlig inver-
kan pa Sagax redovisning.

Avrundningsdifferenser kan forekomma.
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Transaktioner med nérstaende parter beskrivs i not 27 i drsredovis-
ningen for 2024. Inga materiella forandringar avseende transaktioner
med nérstéende parter har skett i relation till vad som beskrivs i ars-
redovisningen for 2024.

NOT 3 HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODEN

Den 15 januari pressmeddelades att Sagax har emitterat ett icke-
sékerstallt gront obligationsldn om 500 miljoner euro pa den europeiska
kapitalmarknaden. Emissionen har skett som en del av bolagets EMTN-
program. Obligationslénet har en 16ptid om 5 &r med forfall den

26 januari 2031. Fast arlig ranta uppgar till 3,49 %, motsvarande Euro
Mid-Swap plus en marginal om 0,98 %. Obligationslikviden kommer att
anvindas for att finansiera bolagets l16pande verksambhet i enlighet med
Sagax ramverk for gron finansiering.

Den 5 februari pressmeddelades att Sagax genom 7 separata trans-
aktioner forvarvat 7 fastigheter for motsvarande 635 miljoner kronor.
Fastigheterna omfattar 58 400 kvadratmeter uthyrningsbar area och
92 200 kvadratmeter frikopt mark. Arshyran uppgar till motsvarande
54 miljoner kronor. Uthyrningsgraden uppgar till 100 % och hyres-
avtalens genomsnittliga dterstaende 16ptid till 11,7 &r. Av forvarven har
motsvarande 450 miljoner kronor tilltratts vid publiceringen av denna
rapport. Aterstiende 185 miljoner kronor beriknas tilltradas under det
forsta kvartalet 2026. Forvarven kommer att redovisas i Sagax segment
Benelux (388 miljoner kronor), Spanien (144 miljoner kronor), Finland
(87 miljoner kronor) samt Frankrike (16 miljoner kronor).

Inga andra vésentliga héndelser har intréffat efter periodens utgéng.
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RAPPORTENS UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstillande direktoren forsékrar att rapporten ger en riattvisande oversikt av foretaget och koncernens verksamhet, stallning och
resultat samt beskriver de véasentliga risker och osékerhetsfaktorer som foretaget och de foretag som ingér i koncernen star infor.

Stockholm den 9 februari 2026
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

Denna bokslutskommuniké har inte varit féremal f6r granskning av bolagets revisorer.

Informationen dr sGdan som AB Sagax (publ) ska offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksforordning. Informationen ldmnades for offentlig-
gorande den 9 februari 2026, klockan 15.00, CET.

KALENDARIUM UTBETALNINGAR AV UTDELNING TILL AGARE AV D-AKTIER
Kalendariet finns tillgédngligt pd www.sagax.se. Mars 2026

B Sista dag for handel med ratt till utdelning 27 mars 2026
Arsredovisning 2025 16 april 2026 B Avstdmningsdag for utbetalning av utdelning 31 mars 2026
Arsstimma 2026 8 maj 2026
Delarsrapport januari - mars 2026 8 maj 2026
Delarsrapport januari - juni 2026 13 juli 2026
Delarsrapport januari - september 2026 22 oktober 2026

FOR YTTERLIGARE INFORMATION VANLIGEN KONTAKTA:

David Mindus, verkstillande direktor Agneta Segerhammar, ekonomichef Besok gdrna www.sagax.se
08 — 545 83 540 08 — 545 83 540
david.mindus@sagax.se agneta.segerhammar@sagax.se

30 BOKSLUTSKOMMUNIKE 2025



Alternativa nyckeltal

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

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

eller anges i tillampliga regler for finansiell rapportering, i Sagax fall IFRS redovisningsstandarder. Utgdngspunkten for ldmnade alternativa nyckel-

tal ar att de anvénds av foretagsledningen for att bedéma den finansiella utvecklingen och ddrmed bedoms ge aktiedgarna och andra intressenter

vardefull information.

2025 2024 2025 2024
Belopp i miljoner kronor jan—dec jan—dec Belopp i miljoner kronor jan—dec jan—dec
Avkastning pa eget kapital Eget kapital per A- och B-aktie
Resultat efter skatt 4081 5274 Eget kapital hanférligt till moderbolagets dgare 42 622 40941
Genomsnittligt eget kapital 42297 3919 Eget kapital tillhérande D-aktier -4419  -4419
Avkastning pé eget kapital 96% 13,5% Eget kapital hanférligt till A- och B-aktier 38203 36522
Antal aktier, 1 000 st 338 448 338 424
Avkastning pd totalt kapital Antal aktier efter utspédning, 1 000 st 338 448 338 444
Férvaltningsresultat 4477 4326 Eget kapital per A- och B-aktie, kr 112,88 107,92
Finansiella kostnader 1066 947 Eget kapital per A- och B-aktie efter utspadning, kr 112,88 10791
Resultat fére finansiella kostnader 5543 5274
Genomsnittliga totala tillgangar 86275 78727 Ekonomisk uthyrningsgrad
Avkastning pd totalt kapital 6,4% 6.7 % Kontrakterad arshyra 5498 5323
Hyresvérde 5739 5553
Areaméissig uthyrningsgrad Ekonomisk uthyrningsgrad 96 % 96 %
Kontrakterad areaq, tusental kvm 5153 4 631
Totalt uthyrningsbar area, tusental kvm 5371 4834 Framatriktad direktavkastning
Areamdssig uthyrningsgrad 96 % 96 % Driftnetto enligt aktuell intjéningsférméga 4517 4414
Aterlaggning av tomtréttsavgéld -40 -32
Beldningsgrad Justerat driftnetto 4 477 4382
Rantebarande skulder 38646 35134 Fastigheternas redovisade varde 68 283 65874
Totala tillgangar 88 506 84044 Framétriktad direktavkastning 6,6 % 6,7 %
Bel&ningsgrad 44 % 42 %
Framétriktad EBITDA
Direktavkastning Driftnetto enligt aktuell intjéningsférméga 4517 4414
Driftnetto 4442 4191 Central administration -188 -187
Aterlaggning av tomrattsavgdld =37 -32 Utdelningar frén joint venture och intresseféretag 549 527
Innehavsjustering, férvarv/férsaliningar/évrigt 177 184 Framatriktad EBITDA 4879 4754
Valutaomrékning till balansdagskurs -137 17
Justerat driftnetto 4444 4 360 Forvaltningsresultat
Fastigheternas redovisade vérde 68283 65874 Resultat efter skatt 4081 5274
Direktavkastning 6,5% 6,6 % Skatt 543 714
Véardeférandringar -147 -1 661
EBITDA Férvaltingsresultat 4 477 4326
Driftnetto 4442 4191 - varav héanférligt till minoritetségare 35 30
Central administration -188 -187 — varav hénfsrligt till moderbolagets dgare 4 442 4296
Utdelningar frén joint venture och intresseféretag 549 527
EBITDA 4803 4 531 Forvaltningsresultat per A- och B-aktie efter utspadning
Férvaltningsresultat hanforligt till moderbolagets dgare 4 442 4296
Utdelning hanférlig till D-aktier -253 -253
Justerat frvaltingsresultat 4189 4044
Genomsnittligt antal A- och
B-aktier efter utspadning, 1 000 st 338 449 338 465
Férvaltningsresultat per A- och
B-aktie efter utspadning, kr 12,38 11,95
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2025 2024 2025 2024
Belopp i milioner kronor jan-dec jan—dec Belopp i miljoner kronor jan—dec jan-dec
Hyresintékter i jamforbart bestand Resultat per A- och B-aktie?
Hyresintakter 5378 4994 Resultat efter skatt hanférligt till moderbolagets dgare 4048 5255
Férvarvade och salda fastigheter -823 -404 Utdelning hanférlig till D-aktier -253 -253
Valutajustering! - -116 Justerat resultat efter skatt 379 5002
Hyresintakter i jamférbart besténd Resultat per A- och B-aktie efter utspadning, kr 11,22 14,78
exklusive valutaeffekter 4555 4 474
. Rantetdckningsgrad
Kassaflode per A och B-aktie Forvaltningsresultat 4477 4326
Resultat fére skatt 4485 5732 Aterléggning forvaliningsresultat
Utdelningar frén joint ventures och intresseféretag 549 477 joint venture och intresseféretag ~1225 -1108
Ej kassaflsdespaverkande poster -1192 2460 Utdelning frén joint venture och intresseféretag 549 527
Betald skatt -202 -162 Finansiella kostnader inkl leasing 1066 947
Utdelning hanférlig till D-aktier -253 -253 Justerat fdrvaltningsresultat fore finansiella kostnader 4867 4693
Utdelningar till innehavare utan bestémmande inflytande 41 - Réntetéckningsgrad 4,6 x 50 x
Kassaflode 3347 3334
Kassaflsde per A- och B-aktie efter utspédning, kr 9,89 9,85 Réntetéckningsgrad enligt EMTN-program
Forvaltningsresultat 4477 4326
Nettoskuld Finansnetto 1002 786
Se sid 15. Forvaltningsresultat fore finansnetto 5479 5112
Réntetéckningsgrad 5,5 x 6,5 x
Nettoskuld enligt EMTN-program
Réntebdrande skulder 38646 35134 Soliditet
Bdrsnoterade aktier i anléggningstillgangar? -8849 9496 Eget kapital 42792 41 803
Bérsnoterade aktier i omséttningstillgéngar -1334 - Totala tillgéngar 88 506 84 044
Likvida medel -16 -287 Soliditet 48 % 50 %
Nettoskuld enligt EMTN-program 28 447 25352
Substansvérde (NAV)
Nettoskuld enligt EMTN-program/totala fillgangar Eget kapital hanférligt till moderbolagets Ggare 42 622 40941
Nettoskuld enligt EMTN-program 28 447 25352 Eget kapital tillhérande D-aktier —4 419 —4419
Totala tillgéngar 88 506 84 044 Aterlaggning av derivat 47 71
Nettoskuld enligt EMTN-program/totala tillgéngar 32 % 30 % Aterléggning av uppskjuten skatt, netto 4178 4185
Aterlaggningar hénférliga till joint
Nettoskuld/EBITDA venture och intresseféretag 1680 1 605
Nettoskuld 27700 24 367 Substansvarde (NAV) 44107 42382
EBITDA 4803 4531 Substansvarde (NAV) per A- och
Nettoskuld/EBITDA 5,8 x 5,4 x B-aktie efter ursp'ddning, kr 130,32 125,23
Nettoskuld/framétrikiad EBITDA Sakerstdllda skulder/totala tillgangar
Neftoskuld 27700 24 367 Sékerstallda skulder 8169 4937
Framatrikiad EBITDA 4879 4754  1oolatilgangar 88 506 84044
Nettoskuld/framatrikiad EBITDA 57x 51 Sdkerstéllda skulder/totala tillgangar 9% 6%
Nettoskuld/totala tillgangar g::;s:?:sgrud i 47190
Nettoskuld 27700 24 367 o
Totala tillgangar 88506 84044 gyres';"“k'e' ; 5827; 4839;1
Nettoskuld/totala tillgéngar 31 % 29 % verskottsgra ) °
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1) Féregdende period justeras sé att valutakurs &r densamma som innevarande

period.

2) Avser bérsnoterade aktier i bolag som redovisas som intressefSretag.

Intressefdretag redovisas i balansrékningen enligt kapitalandelsmetoden.

3) IFRS-nyckeltal.
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Nyckeltal

Definitioner

Beskrivning

Motivering av alternativt nyckeltal

Avkastning pé eget kapital

Arets resultat, i forhallande till genomsnitiligt eget kapital (IB+UB)/2
under dret.

Nyckeltalet &sk&dliggér hur égarnas kapital
forréintats under dret.

Avkastning pé totalt kapital

Avets férvaltningsresultat efter aterléggning av finansiella kostnader i
forhallande till genomsnittliga totala tillgangar under &ret.

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

Areamdssig uthyrningsgrad

Uthyrd area i férhallande till total uthyrningsbar area direkt efter drets
utgéng.

Nyckeltalet belyser uthyrningssituationen.

Beldningsgrad

Réntebdrande skulder vid @rets utgéng i férhéllande till totala tillgangar
vid &rets utgang.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Direktavkastning

Avrets driftnetto med &terléggning av tomtréttsavgélder, justerat fér
fastigheternas innehavstid under éret och omréknat till balansdagens
valutakurser i forhéllande till fastigheternas redovisade vérden vid arets
utgdng.

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

EBITDA

Driftnetto minskat med kostnader f&r central administration med tillagg
for erhélina utdelningar frén joint venture och intresseféretag.

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

Eget kapital per A- och B-aktie

Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare vid drets utgéng
i relation till antal A- och B-aktier vid arets utgéng efter att hénsyn tagits
till eget kapital hanfarligt till D-aktier.

Nyckeltalet belyser dgarnas andel av eget kapital.

Eget kapital per D-aktie

Eget kapital vid &rets utgang i relation fill antal stamaktier vid
drets utgdng. Eget kapital &r begransat till 35,00 kronor per D-aktie.

Nyckeltalet belyser Ggarnas andel av eget kapital.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterad érshyra direkt efter arets utgéng i férhéllande till
hyresvérde direkt efter &rets utgéng.

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

Fastighet

Avser fastighet som innehas med dganderdtt eller tomtrétt.

Ej alternativt nyckeltal.

Framétriktad direktavkastning

Driftnetto enligt aktuell intjginingsférméga med avdrag fér tomréts-
avgdlder, i férhallande till fastigheternas redovisade vérden vid drets
utgdng.

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

Framatriktad EBITDA

Driftnetto enligt aktuell intjéningsférmaga minskat med central administra-
tion med tilldgg for erhélina utdelningar fran joint venture och intresse-
foretag under dret.

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

Forvaltningsresultat

Resultat, inklusive resultat frén intresseféretag och joint venture, exklusive
véardeféréndringar och skatt.

Ett matt pd verksamhetens resultatgenerering oaktat
vardeférandringar.

Férvaltningsresultat per A- och
B-aktie efter utspédning

Férvaltningsresultatet hanforligt till moderbolagets aktiedigare for &ret
reducerat med utdelning till D-aktier, dividerat med végt genomsnittligt
antal A- och B-aktier efter utspédning.

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

Hyresduration

Aterstéende I5ptid p& hyresavtal.

Ett matt for att askadliggéra risk fér framtida
vakanser.

Hyresvarde

Kontrakterad arshyra som |6per direkt efter &rets utgéng med tillégg for
beddmd marknadshyra fér vakanta lokaler.

Nyckeltalet askadliggér koncernens intaktspotential.

Hyresintdkter i j@mférbart
bestand

Hyresintdkter fran fastigheter som ingétt i bestandet under hela
rapporteringsdret samt under hela j@mférelsedret. Projektfastigheter
samt fastigheter som férvérvats eller sélts ingér ej.

Nyckeltalet belyser utvecklingen av hyresintakter
exklusive engdngseffekter, exempelvis fér fértida
avflyttningar, opéverkat av férvérvade och sélda
fastigheter.

Kassafldde per A- och B-aktie
efter utspédning

Resultat fére skatt justerat fér poster ej ingdende i kassaflédet, minskat
med betald skatt samt Skat med erhéllen utdelning frén joint venture
och intresseféretag i relation till viigt genomsnittligt antal A- och B-aktier
efter utspadning. Frén resultatet fére skatt har éven dragits utdelning till
D-aktier for aret.

Nyckeltalet &sk&dliggér hur stor del av drets kassa-
flode som kan betraktas som tillhérigt égarna av
A- respektive B-aktier.

Nettoinvesteringar

Nettot av fastighetsférvéry, investeringar i befintligt fastighetsbestand
samt fastighetsférséliningar.

Nyckeltalet belyser investeringsvolymen.

Nettoskuld

Réntebdrande skulder minskade med rantebdrande tillgéngar, likvida
medel, bérsnoterade instrument samt marknadsvérdet p& aktier i note-
rade intresseféretag och joint venture.

Nyckeltalet belyser koncernens skuldsdttning.

Nettoskuld enligt
EMTN-program

Finansiella forpliktelser minskade med likvida medel, bérsnoterade
aktier samt marknadsvérdet pé& aktier i noterade intresseféretag och
joint venture.

Nyckeltalet belyser koncernens skuldsattning.
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Nyckeltal

Beskrivning

Motivering av alternativt nyckeltal

Nettoskuld enligt EMTN-
program/totala tillgéangar

Finansiella férpliktelser minskade med likvida medel, bérsnoterade
aktier samt marknadsvérdet p& aktier i noterade intresseféretag och
joint venture i fsrhallande till totala tillgéngar.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Nettoskuld/totala tillgéngar

Réntebdrande skulder minskade med réntebdrande tillgéngar, likvida
medel, borsnoterade instrument samt marknadsvardet pé aktier i note-
rade intresseféretag och joint venture i forhéllande till totala tillgangar.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Resultat per A- och B-aktie

Arets resultat hénférligt till moderbolagets aktiedgare i relation fill
vagt genomsnittligt antal A- och B-aktier efter att hénsyn tagits till
D-aktiers del av resultatet fér éret.

Nyckeltalet belyser aktiedgarnas andel av resultatet.

Resultat per D-aktie

D-aktier ger rétt till fem génger den sammanlagda utdelningen pé
A- och B-aktier, dock hdgst 2,00 kronor per aktie och ér.

Nyckeltalet belyser aktiedgarnas andel av resultatet.

Réntederivat

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

Ej alternativt nyckeltal.

Ranteswap

Rénteswap &r ett avtal mellan tvé parter om byte av rantevillkor i samma
valuta. Bytet innebér att den ena parten far byta sin rérliga ranta mot
en fast rénta, medan den andra parten fér fast rénta i byte mot en rérlig
rénta. Avsikten med en rénteswap r att reducera rdnterisken.

Ej alternativt nyckeltal.

Réntetdckningsgrad

Forvaltningsresultat, exklusive férvaltningsresultat frén joint venture
och intresseféretag men inklusive utdelningar frén joint venture och
intresseféretag, efter &terléggning av finansiella kostnader i relation till
finansiella kostnader (inklusive leasingkostnader).

Nyckeltalet &skadliggér finansiell risk.

Réntetdckningsgrad enligt
EMTN-program

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

Nyckeltalet ask&dliggér finansiell risk.

Rérelsekapital

Omsdttningstillgéngar minus kortfristiga skulder.”

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

Soliditet

Eget kapital i relation till totala tillgangar.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Substansvarde (NAV)

Redovisat eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare enligt
balansrékningen efter avdrag fér eget kapital hanférligt till D-aktier

med &terléggning av reserveringar for réntederivat, uppskjuten skatt
avseende tempordra skillnader pé fastighetsvarden och réntederivat.
Aterléggning av motsvarande poster avseende joint venture och intresse-
fsretag gérs pé egen rad.

Ett etablerat métt p& koncernens substansvérde som
majliggdr analyser och jamférelser med EPRA NAV.

Sakerstdllda skulder/totala
tillgéngar

Skulder sdkerstéllda med pantsatta tillgéngar i férhéllande till totala
tillgéngar.

Nyckeltalet belyser finansiell risk for obligations-
innehavare.

Triple net-avtal

Typ av hyresavtal dér hyresgdsten, utéver hyran, betalar samtliga
kostnader som beldper pd fastigheten och som normalt hade belastat
fastighetségaren. Dessa inkluderar driftskostnader, underhall, fastighets-
skatt, fomtrattsavgald, férsékring, fastighetsskdtsel, etc.

Ej alternativt nyckeltal.

Utspadning

Utspddning till f3ljd av utestdende teckningsoptioner har i enlighet med
IAS 33 berdknats som det antal A- och B-aktier vilka ska emitteras fér att
técka skillnaden mellan 18senkurs och bérskurs fér samtliga utestéende
potentiella A- och B-aktier (teckningsoptioner), ill den del det &r sanno-
likt att de kommer att utnyttjas.

Ej alternativt nyckeltal.

Overskottsgrad

Arets driftnetto i relation till rets hyresintékter.

Nyckeltalet ask&dliggér fastigheternas 16nsamhet.

1) Definitionen fér rérelsekapital i koncernens rapport éver kassafléden skiljer sig ét frén denna definition dé férvérv och avyttringar av bérsnoterade aktier redovisas
i kategorien investeringsverksamheten och inte féréindring av rérelsekapital i kassaflsdet.

34

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2025



AB Sagax ar ett fastighetsbolag med affarsidé att investera i kommersiella fastigheter framst inom segmentet lager och latt
industri. Sagax fastighetsinnehav per 31 december 2025 uppgick till 5 371 000 kvadratmeter fordelat pa 1 043 fastigheter.
AB Sagax (publ) ar noterat p& Nasdaq Stockholm, Large Cap.

Mer information finns pd www.sagax.se.

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