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ARET I KORTHET

Aret i korthet

Forvaltningsresultatet hanforligt till moderbolagets aktiedgare okade med 11 % till 4 296 miljoner kronor.
Forvaltningsresultatet per A- och B-aktie efter utspddning 6kade med 7 % till 11,95 kronor.

HYRESINTAKTERNA OKADE MED 16 %

Hyresintidkterna 6kade med 16 % till 4 994 (4 293) miljoner kronor.
Hyresintédkterna paverkades positivt framst av fastighetsférvarv och
indexupprakning av hyror.

FORVALTNINGSRESULTATET OKADE MED 11 %
Forvaltningsresultatet 6kade med 11 % till 4 326 (3 881) miljoner kronor
varav 1 108 (937) miljoner kronor fran joint venture och intresseforetag.
Forvaltningsresultatet hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick
till 4 296 (3 881) miljoner kronor. Forvaltningsresultatet per A- och
B-aktie efter utspadning 6kade med 7 % till 11,95 (11,16) kronor.

OMVARDERING AV FASTIGHETER

Omvirdering av fastigheter paverkade resultatet med 558 (-2 517)
miljoner kronor. Marknadsvirdet pa Sagax fastigheter uppgick till

65 874 (57 061) miljoner kronor vid drsskiftet motsvarande en direkt-
avkastning om 6,6 % (6,4 %).

OMVARDERING AV FINANSIELLA INSTRUMENT

Omvirdering av finansiella instrument uppgick till 1 104 (-1 235) mil-
joner kronor varav —81 (—=302) miljoner kronor avsag virdefordndringar
frén joint venture och intresseféretag. Omvérdering av borsnoterade
instrument uppgick till 1 185 (—609) miljoner kronor. Omviardering

av borsnoterade instrument under 2024 avsag omvérdering till mark-
nadsvirde av Sagax innehav i NP3 Fastigheter AB. Vardefordndring
hénforligt till rantederivat uppgick till —147 (—338) miljoner kronor

varav —81 (—302) miljoner kronor frén joint venture och intresseforetag.
Virdeforandring avseende 6vriga finansiella instrument uppgick till 5
(—61) miljoner kronor. Finansiella instrument avseende joint venture har

omvirderats med 61 (—226) miljoner kronor.

ARETS RESULTAT EFTER SKATT

Arets resultat efter skatt uppgick till 5 274 (-13) miljoner kronor varav

5 255 (-13) miljoner kronor dr hanforligt till moderbolagets aktiedgare,
motsvarande 14,78 (-0,82) kronor per A- och B-aktie efter utspadning.

NETTOINVESTERINGAR

Under éret nettoinvesterade Sagax 6 683 (5 913) miljoner kronor i
fastigheter, varav 5 554 (5 011) miljoner kronor avsédg nettoférvarv och
1 129 (902) miljoner kronor avsag investeringar i befintliga fastigheter.

KASSAFLODET OKADE MED 3 %

Kassaflodet frén den 16pande verksamheten fore forandring av rorelse-
kapital 6kade med 3 % till 3 586 (3 485) miljoner kronor motsvarande
9,85 (9,94) kronor per A- och B-aktie efter utspadning.

FORESLAGEN UTDELNING

Styrelsen foreslar att utdelningen per A- och B-aktie hgjs till 3,50 (3,10)
kronor. Styrelsen foreslér dven utdelning om 2,00 (2,00) kronor per
D-aktie med kvartalsvis utbetalning om 0,50 kronor. Utdelnings-
forslaget ar i enlighet med bolagets utdelningspolicy.

Nyckeltal i urval

2024 2023 2022 2021 2020

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

Férvaltningsresultat per A- och B-aktie efter utspédning, kr 11,95 11,16 9,70 799 6,62
Féréindring jémfort med féregdende ér, % 7 15 21 21 20
Resultat per A- och B-aktie efter utspéadning, kr 14,78 -0,82 7,75 30,04 10,78
Utdelning per A- och B-aktie, kr (2024 fsreslagen) 3,50 3,10 2,70 2,15 1,65
Nettoskuld/EBITDA, ggr 5,4 52 71 5,8 6,4
Rantetdckningsgrad, ggr 5,0 57 71 6,5 57
Bel&ningsgrad vid drets utgéng, % 42 41 45 42 43
Fastigheternas marknadsvérde vid érets utgéng, mkr 65 874 57 061 52 682 46 067 37 548
Fastigheternas direktavkastning, % 6,6 6,4 5,8 6,0 6,3
Avkastning pé& eget kapital, % 13,5 0,0 8,4 36,6 17,8

Definitioner av nyckeltal framgdr av sidorna 174-175.
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SAGAX I KORTHET

Sagax 1 korthet

Sagax dr ett fastighetsbolag med affdrsidé att investera i kommersiella fastigheter framst inom segmentet
lager och ldtt industri. Fastighetsinnehavet per 31 december 2024 vdrderades till 65,9 miljarder kronor
fordelat pa 983 fastigheter. Sagax dr noterat pa Nasdaq Stockholm, Large Cap.

FASTIGHETSBESTANDET

Den 31 december 2024 omfattade fastighetsbestédndet 983 (903) fastig-
heter med en uthyrningsbar area om 4 834 000 (4 331 000) kvadrat-
meter. Bolaget dger fastigheter i Sverige, Finland, Frankrike, Benelux
(Nederldanderna och Belgien), Spanien, Tyskland och Danmark.

De tre storsta segmenten var Sverige, Frankrike och Finland som
motsvarade totalt 75 % (75 %) av marknadsvardet och 78 % (77 %) av
hyresvirdet. Det ssmmanlagda hyresvirdet och kontrakterad arshyra
uppgick till 5 553 (4 738) miljoner kronor respektive 5 323 (4 557) miljoner
kronor vid arets utgdng. Detta motsvarade en ekonomisk uthyrningsgrad
om 96 % (96 %).

HYRESAVTALSSTRUKTUR

Sagax kontrakterade arshyra fordelades vid arets utgang pa 2 557 (2 462)
hyresavtal med 1 407 (1 429) hyresgister. 2 550 (2 455) hyresavtal hade
ett hyresviarde understigande 1 % av koncernens kontrakterade arshyra.
Det sammanlagda hyresvardet for dessa avtal motsvarade 91 % (90 %)
av Sagax kontrakterade arshyra. Inget (1) hyresavtal hade ett arligt
hyresvirde 6verstigande 2 % av koncernens hyresintikter.

70 % av koncernens arshyra vid arets utgdng utgjordes av hyresgés-
ter som var och en stod for mindre d4n 1 % av koncernens arshyra, 11 %
av Sagax arshyra utgjordes av hyresgéster som var och en stod for 1-2 %
av koncernens arshyra och 19 % av koncernens arshyra utgjordes av
hyresgéster som var och en stod for mer @n 2 % av koncernens arshyra.

Sagax hyresgéster ar verksamma inom olika sektorer. Foretag inom
tillverkningsindustrin stod for 17 % (16 %) av hyresintdkterna. Livsmed-
elsrelaterad verksamhet samt fordonsrelaterad verksamhet, innefattande
forsaljning, service och tillverkning, stod for 15 % (10 %) respektive 14 %
(14 %) av hyresintakterna.

FINANSIERING

De rantebarande skulderna uppgick till 35 134 (30 343) miljoner kronor
med en genomsnittlig rdnta om 2,3 % (1,9 %) vid arets slut. Belanings-
graden uppgick till 42 % (41 %) och rantetackningsgraden till 5,0 (5,7)

génger, se utvecklingen i diagrammet nedan. Den genomsnittliga rante-

och kapitalbindningen uppgick till 2,9 (2,8) respektive 3,1 (3,1) ar.
Sagax finansiella kostnader uppgick till 948 (765) miljoner kronor

motsvarande 47 % (45 %) av bolagets sammanlagda kostnader exklusive

vardeforandringar och skatt.

JOINT VENTURE OCH INTRESSEFORETAG

I tillagg till heldgda fastigheter investerar Sagax @ven i indirekta fastig-
hetsinvesteringar genom joint venture och intresseforetag. Det redovi-
sade virdet pé dessa investeringar uppgick till 15 170 (13 171) miljoner
kronor varav 97 % bestod av Hemso Fastighets AB, NP3 Fastigheter AB,
Nyfosa AB, Soderport Property Investment AB samt Fastighetsbolaget
Emilshus AB.

Under aret bidrog dessa investeringar med sammanlagt 1 108 (937)
miljoner kronor till forvaltningsresultatet och med 477 (692) miljoner
kronor till kassaflodet. Darutover har Sagax erhéllit sakutdelning besta-
ende av aktier i Fastighetsbolaget Emilshus AB motsvarande 50 miljoner
kronor.

AKTIERNA

Sagax har tre aktieslag, stamaktier av serie av A, B och D. Alla aktie-
slagen ar noterade pa Nasdaq Stockholm, Large Cap. Bolaget hade vid
drets utgéng 26 480 (23 512) aktiedgare. Sagax borsvirde uppgick till
80428 (97 299) miljoner kronor per 31 december 2024. Forvaltnings-
resultatet per A- och B-aktie efter utspadning uppgick till 11,95 (11,16)
kronor, vilket jamfort med aktiekursen for B-aktien vid rets utging
motsvarade en multipel om 18,9 (24,9) ganger.

Eget kapital per A- och B-aktie efter utspadning uppgick till 107,91
(95,01) kronor vid érets slut. Substansvarde per A- och B-aktie uppgick
till 125,23 (110,90) kronor. Aktiekursen for B-aktien vid arets slut var
226,20 (277,40) kronor, motsvarande 210 % (292 %) av eget kapital per
A- och B-aktie och 181 % (250 %) av substansvirdet per A- och B-aktie.

Fastigheternas marknadsvérde

‘ B Sverige 23 % (15 101 mkr)

M Finland 30 % (19 606 mkr)

B Frankrike 22 % (14 515 mkr)

W Benelux 14 % (9 264 mkr)

M Spanien 8 % (5 485 mkr)

M Tyskland 3 % (1 778 mkr)
Ovriga Europa 0 % (126 mkr)

\ >
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SAGAX T KORTHET

SAGAX MARKNADSSEGMENT | SAMMANDRAG

Marknadsvarde, mkr 19 606 30 %

Sverige Andel Uthyrningsbar area, kvm 1 480 000 31 %
Marknadsvarde, mkr 15101 23% Antal fastigheter 248 ‘
‘ Uthyrningsbar area, kvm 935 000 19 %

128

‘ Antal fastigheter

Benelux Andel
Marknadsvéarde, mkr 9264 14%
‘ Uthyrningsbar area, kvm 708 000 15 %
157 |

BENELUX Tyskland Andel

‘ Marknadsvérde, mkr 1778 3%
‘ Uthyrningsbar area, kvm 132000 3 %
‘ Antal fastigheter 14 ‘

‘ Antal fastigheter

Frankrike

Marknadsvérde, mkr 14515 22 %
‘ Uthyrningsbar area, kvm 1050 000 22 %
‘ Antal fastigheter 310

FRANKRIKE

Spanien Andel

| Marknadsvarde, mkr 5485 8%
‘ Uthyrningsbar area, kvm 524 000 11 %
‘ Antal fastigheter 124 ‘
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VD HAR ORDET

Till Sagax aktieagare

SAGAX

Sagax investerar i fastigheter som genererar stabila driftnetton och
forvaltar fastigheterna med ett ldngsiktigt perspektiv. Bolaget dr sedan
manga ar fokuserat pé ett relativt litet segment av fastighetsmarknaden
— fastigheter for lager och latt industri — som historiskt kinnetecknats av
begriansad hyrespotential men hog stabilitet. I tillagg till den direktagda
fastighetsportfoljen investerar Sagax sedan 2010 i joint venture och
intresseforetag i syfte att nd marknader som Sagax inte har kapacitet att
na pa egen hand men som bedémts som attraktiva for bolagets aktie-
dgare. Vi har byggt upp bolaget fran grunden och verksamheten har

visat god 16nsamhet och positivt kassaflode. Bade styrelse och personal
ar aktiedgare och Sagax har aldrig haft nagra finansiella problem eller
storre hyresforluster. Sagax har inga visioner eller andra mél &n att skapa
en god riskjusterad avkastning at aktiedgarna och att sikerstélla att bola-
gets kreditgivare inte utsatts for hogre risk 4n vad som utlovats.

FINANSIELLA MAL

Mélen for verksamheten &r, for det forsta, att avkastningen pa eget
kapital 1agst ska uppga till 15 % per ar under en femarsperiod och, for det
andra, att 6ka forvaltningsresultatet per A- och B-aktie med minst 15 %
per ar. Avkastningen pa eget kapital har i genomsnitt uppgatt till 15 %
per ar under de senaste fem aren. Forvaltningsresultatet per A- och B-
aktie 6kade med 7 % under 2024 medférandes att forvaltningsresultatet
per aktie 6kat med i genomsnitt 18 % per ar under de senaste fem aren,
vilket i absoluta tal inneburit att vinstokningen uppgétt till sammanlagt
2 295 miljoner kronor.

Riskbegriansningarna for verksamheten ar av finansiell karaktar:
Belaningsgraden far hogst uppga till 50 % (31 december 2024: 42 %),
rantetdckningsgraden ska Gverstiga 3,0 ganger (2024: 5,0 ggr) samt att
nettoskulden i forhéllande till EBITDA hogst far uppga till 8 génger (2024:
5,4 ggr). Samtliga riskbegransningar var dirmed uppfyllda under 2024.

VERKSAMHETEN

Under 2024 steg hyresintikterna med 16 % och driftnettot med 18 %.

I jamforbart besténd steg hyresintakterna med 3,9 % exklusive valuta-
effekter samtidigt som inflationen i Sagax marknader (vdagd i forhallande
till fastighetsportféljens sammanséattning) uppgick till 1,4 %. Den reala
hyrestillviixten uppgick saledes till 2,4 %. Overskottsgraden var fortsatt
hog och uppgick till 84 %.

Under 2024 uppvisade Sagax en negativ nettouthyrning om 32
miljoner kronor motsvarande 0,6 % av det sammanlagda hyresvirdet.
Uthyrningsgraderna var hoga, 93 till 98 %, i samtliga bolagets marknads-
segment. Efterfragan pa Sagax lokaler var nagot svagare dn tidigare men,
generellt sett, stabil. Sagax uthyrningskapacitet var god vilket illustreras
av att inflyttningarna under &ret hade ett hyresviarde om 156 miljoner
kronor motsvarande 3 % av bolagets hyresvirde.

De centrala administrationskostnaderna uppgick till 187 miljoner
kronor motsvarande 3,7 % av hyresintdkterna. Jag forviantar mig att de
centrala administrationskostnaderna, matt som andel av hyresintak-
terna, sjunker i takt med att Sagax fortsitter utveckla verksamheten
genom fastighetsforvarv.

Forvaltningsresultatet fran joint venture och intresseforetag steg
med 18 %. Justerat for omklassificeringarna av innehaven i Nyfosa
(2023) och NP3 (2024) fran borsnoterade aktier till intresseforetag 6kade
forvaltningsresultatet fran joint venture och intresseféretag med 10 %.

Forvaltningsresultatet hanforligt till Sagax aktiedgare uppgick till
4 296 miljoner kronor for 2024 och &r det hogsta resultatet som Sagax
hittills rapporterat. Forvaltningsresultatet 2024 kan jamforas med 3 881
miljoner kronor for 2023.

Jag vill uppméarksamma aktiedgarna pa vissa storre och ovanliga resultat-
paverkande poster: Forvaltningsresultatet for 2023 paverkades av finan-
siella intdkter av engéngskaraktar om 183 miljoner kronor samt 25
miljoner kronor i 6vriga intakter av engdngskaraktar (framst forsékrings-
ersittning). Forvaltningsresultatet for 2024 paverkades av 6vriga intéakter
av engangskaraktar (framst forsakringsersittning) om 69 miljoner kro-
nor. Justerat for dessa engangsintékter uppgick forvaltningsresultatet
2023 till 3 673 miljoner kronor och 2024 till 4 227 miljoner kronor.

For 2024 foreslés en utdelning om 3,50 kr per A- och B-aktie vilket ar
13 % hogre dn foregdende ar och i enlighet med bolagets utdelningspolicy.

FINANSIELL STALLNING

Sagax finansiella stéllning ar fortsatt god. Bolagets rantebarande skuld
okade med 4 791 miljoner kronor under &ret och uppgick till 35 134
miljoner kronor vid periodens utgang. Av forandringen dr 1 069 miljoner
kronor hanforligt till valutakursforandring (svenska kronan forsvagades
i forhallande till euron under 2024 och bolagets skulder i euro 6kar nar
de riknas om till bolagets funktionella valuta). Aterstoden av 6kningen
ar huvudsakligen en konsekvens av de investeringar om 5 732 miljoner
kronor som genomfordes under dret. Vart att nimna ar att 95 % av Sagax
skulder d4r denominerade i euro, vilket medfor att beldningsgraden sjun-
ker nir den svenska kronan stérks relativt euron och vice versa.

Bolagets kassaflode fran den 16pande verksamheten fore forandring
av rorelsekapital uppgick till 3 586 miljoner kronor under 2024. Den
rantebarande nettoskulden efter avdrag for likvida medel, rantebarande
tillgangar samt borsnoterade instrument uppgick till 24 367 miljoner
kronor. Nettoskulden i forhéllande till EBITDA, vilket dr det nyckeltal
som bast uttrycker finansiell risk enligt min bedomning, var i princip
oférandrad och uppgick till 5,4 génger.

Per 31 december 2024 hade Sagax 11 104 miljoner kronor i outnytt-
jade kreditfaciliteter (efter avdrag for 456 miljoner kronor som utgjorde sa
kallade back-up faciliteter for certifikatprogram). Vid arsskiftet uppgick de
skulder som forfaller till betalning under 2025 till 4 676 miljoner kronor
varav Sagax aterbetalade 4 596 miljoner kronor den 13 mars 2025.

Savil obligations- som bankmarknaderna var, med undantag for det
forsta kvartalet, valfungerande under 2024 och under inledningen av
2025. Sedan borjan av mars har dock volatiliteten stigit.

Laneforfallen de narmaste aren técks av befintliga kreditfaciliteter
utan nyupplaning eller att bolagets operativa kassaflode beaktats. Bolaget
har sdledes goda forutsittningar att bade bibehalla sin kreditprofil och
samtidigt fortsitta utveckla verksamheten.

Moody’s Investors Service, det ratinginstitut som féljer Sagax,
bekraftade bolagets rating om Baa2 med "stable outlook" under &ret. Vi
forvantar oss fortsatt stabila nyckeltal och att ratingen forblir oférandrad
under 2025.

OPERATIONELL RISK

Bolagets operationella riskprofil fortsatte att utvecklas positivt under
2024. Under de senaste fem édren har antalet hyresavtal 6kat fran 1 724
till 2 557 stycken motsvarande en 6kning om 48 %. Vid utgangen av
2024 var 91 % av kontrakterad arshyra hanforligt till 2 550 hyresavtal
dér hyresvirdet for varje enskilt hyresavtal understeg 1 % av bolagets
arshyra. Inget hyresavtal hade ett hyresvérde 6verstigande 2 % av Sagax
sammanlagda arshyra. Intdktsdiversifieringen har saledes 6kat under de
senaste fem dren och enskilda hyresavtal far en allt mindre paverkan pa
Sagax verksamhet. Sagax fastighetsportfolj omfattade knappt 5 miljoner
kvadratmeter och nistan 1 000 fastigheter vid arets utgang, vilket inne-
béar att exponeringen mot enskilda fastigheter ar relativt 1ag.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024
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Aktiedgarna kan forvénta sig att den utvecklingen kommer att fortsitta,
det vill sidga att en framgangsrik investeringsverksamhet kommer att
leda till en fortsatt forbattrad intdktsdiversifiering och en mer diversifie-
rad fastighetsportfolj.

VARDEUTVECKLING PA FASTIGHETSPORTFOLJEN
Den reala viardeutvecklingen pa fastighetsportfoljen var —5,5 % per ar
under bade 2022 och 2023. For 2024 rapporterade Sagax en vardeokning
pé fastighetsportfoljen, huvudsakligen hanforlig till framgangsrik
forvaltning, om 563 miljoner kronor. Detta kan jamforas med —1 306
miljoner kronor under 2023. Viardedkningen under 2024 motsvarade
0,9 % av fastighetsportfoljens marknadsvirde samtidigt som den vigda
inflationen uppgick till 1,6 %. Den reala viardeutvecklingen var séledes
aterigen negativ, —0,7 %, under 2024.

Direktavkastningen har stigit med 14 % sedan 2022, fran 5,8 % till
6,6 % 2024. Dessvirre dr det svart att ha en tydlig uppfattning om vi natt
botten pa marknaden d&nnu. Det kan inte uteslutas att den geopolitiska
oro som inlett 2025, om den fortsétter, kan medfora fortsatt press pa
fastighetsvirdena genom svagare konjunktur (och dirmed svagare efter-
fragan pa lokaler) och hogre rantor (och darmed stigande avkastnings-
krav). Aven om jag bedémer att Sagax har goda forutsittningar att kunna
mota sdidana marknadsomsténdigheter dr utvecklingen inte den som jag
forviantade mig for ett halvar sedan.

PROGNOS FOR 2025

Prognosen for forvaltningsresultatet 2025, som publicerades i boksluts-
kommunikén for 2024, uppgér till 4 400 miljoner kronor med nuvarande
verksamhet, riantor och valutakurser. Vi forvéntar oss sialedes en fortsatt
resultattillvixt 2025, om &n i en 14gre takt dn Sagax uppvisat historiskt.

For att aktiedgarna lattare ska kunna tolka resultatutvecklingen bor
den jamforelsestorande forsiakringsersattningen om 69 miljoner kronor
under 2024 som namnts ovan noteras. Vidare medfor forstarkningen av
svenska kronan gentemot euron, som skett under inledningen av 2025,
att Sagax intjdning i euro minskar néar den omriknas till Sagax funktio-
nella valuta, svenska kronor. Darutover raknar vi dven med att finans-
nettot kommer att forsdmras till foljd av att vi refinansierar 1an som
forfaller under 2025 till hogre marknadsréantor.

Viktigast for utvecklingen av forvaltningsresultatet ar fortsatt eko-
nomisk tillvixt pa de marknader dar Sagax ar verksamt samt att bolaget
kan fortsatta aterinvestera sitt kassaflode genom att forvirva fastigheter
till acceptabel avkastning. Potentiellt stigande inflation och valuta-
fluktuationer ar sedan arsskiftet mer framtradande osidkerhetsfaktorer
liksom hur eventuella tullar kan komma att paverka ekonomin pé de
marknader dar Sagax ar verksamt.

Det kan samtidigt inte uteslutas att 6kad osdkerhet kan leda till
att investerare véljer att trimma sina fastighetsinnehav for att ta hem
vinster, proaktivt stdrka sin finansiella stillning eller prioritera investe-
ringar utanfor fastighetsmarknaden. En sddan utveckling skulle kunna
gynna langsiktiga, industriella investerare med god finansiell stillning.

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Bolaget driver kontinuerligt tva parallella affarsprocesser: (A) en forvalt-
ningsverksamhet och (B) en investeringsverksamhet. Forvaltningsverk-
samheten har redan behandlats ovan, men det ar viktigt att understryka
att en kompetent och framgangsrik forvaltning ar en forutsattning for en
I6nsam investeringsverksamhet. Ingenting kan kompensera for en medi-
oker forvaltning.

Aktiedgarna har valt att 14ta tva tredjedelar av forvaltningsresultatet
samt det resultat som genereras till f6ljd av vardeforandringar kvarsta i
bolaget for att skapa forutsattningar for nya investeringar. Investerings-
verksamheten ar saledes sarskilt betydelsefull for Sagax.

Under 2023-2024 genomforde Sagax 56 forvarv, omfattande 10,8
miljarder kronor, motsvarande ett forvarv varannan vecka, manad ut och

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024

VD HAR ORDET

manad in. Om Sagax ar framgangsrikt i sin investeringsverksamhet kan

1 krona i dterinvesterat fritt kassaflode idag ge 2 kronor i fritt kassaflode

om nagra ar. Om detta sedan, aterigen, aterinvesteras kommer bolaget

att fortsitta oka sitt resultat och kassaflode under lang tid.

Som alla investerare kianner till, &r denna perpetuum mobile vanligt
forekommande i Excel-ark men betydligt ovanligare i verkligheten. Jag
bedomer dock att Sagax har vissa karakteristika som underlattar ater-
investeringsverksamheten:

B Hog kassaflodesgenerering: Sagax organiska tillvaxttakt ar 1ag, nor-
malt sett ror det sig om léga ensiffriga procenttal, det vill sidga strax
over inflationstakten. Verksamheten &r dock starkt kassaflodesgene-
rerande. Detta skapar den grundldggande forutsattningen for inves-
teringsverksamheten. Tillvixten i forvaltningsresultat och kassaflode
kommer normalt sett frén att féregaende ars kassaflode dterinveste-
rats. For Sagax ar cash darfor inte bara kung, utan éven drottning,
prins, prinsessa och alla andra i det kungliga hushallet.

B Bransch med lag komplexitet ger god skalbarhet: Sagax verkar i en
bransch med 1&g forandringstakt. For att illustrera, pa ett ndgot till-
spetsat sétt, skulle man kunna séga att de senaste 50 drens produkt-
utveckling inom lagerfastigheter har bestatt i att taket hojts ett par
meter, vilket inte far tanken att svindla i jamforelse med framstegen
inom exempelvis informationsteknologi, lakemedel eller robotik
under samma period. Detta innebér dock att framgangsrik R&D,
tajming av produktcykler med mera inte dr avgorande for Sagax.
Detta minskar komplexiteten i bolagets investeringsverksamhet
avsevirt, vilket skapar goda forutsattningar for skalbarhet.

B Decentraliserad foretagskultur underléttar tillvixt: Sagax foretags-
kultur bygger pa decentralisering, eget ansvar och delegerade man-
dat. Formagan att fatta snabba beslut nira affarspartners utgor en
viktig konkurrensfordel. Den decentraliserade strukturen innebar
ocksé att bolaget har en talangpool med manga skickliga investerare
iorganisationen. Samtidigt ar inget av Sagax marknadssegment sé
stort att det inte kan fortsétta vdxa utan att bli byrékratiska och in-
effektiva.

B Kapacitet att investera i ménga marknader: Sagax har under de
senaste 10 dren successivt byggt upp en plattform som nu majliggor
investeringar i flera delmarknader férdelade pa sju europeiska lander.
Detta gor att bolaget har tillgéng till ett storre affarsflode 4n om vi
enbart hade varit verksamma pé en enda marknad.

Begransningarna for investeringsverksamheten bestar huvudsakligen

av (A) utbudet av investeringar med attraktiv riskjusterad avkastning,

samt (B) viljan att bibehalla en stark finansiell stéllning. Utbudet varie-
rar Over tid. Typiskt 4r Sagax investeringsverksamhet mer framgéangsrik
nér optimismen pa marknaden dr ddmpad, och vice versa. Vad giller den
finansiella stallningen kommer vi att fortsitta varda de nyckeltal som
paverkar var rating och fokusera pé att fortsitta 6ka vart kassaflode —

ett fastighetsbolags syre, eller for att travestera Mark Hanna (1895);

"Tvé saker ar viktiga for ett fastighetsbolag. Det ena dr ett starkt kassa-

fléde. Det andra kommer jag inte ihag."

TACK

Bolagets goda resultatutveckling och utgangslage infor framtiden &ar
resultatet av manga utomordentliga insatser fran duktiga och hingivna
kolleger. Jag vill darfor a styrelsens och aktiedgarnas vignar framfora ett
varmt tack till alla Sagax medarbetare.

Tack for ert fortroende.

Stockholm i april 2025

David Mindus
Verkstéllande direktor
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Affarsidé, mal och strategier

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

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

VERKSAMHETSMAL

Sagax mal dr att generera attraktiv riskjusterad avkastning till bolagets

aktiedgare. For att na detta mal ska Sagax uppna foljande verksamhets-

mal:

B Verksamheten ska generera langsiktigt uthallig avkastning och starka
kassafloden.

B Bolaget ska fortsitta vixa genom nya investeringar om attraktiv
riskjusterad avkastning kan férvéntas uppnas.

B Kassaflodet fran befintligt fastighetsbesténd ska 6ka mer d4n
inflationen.

FINANSIELLA MAL

Sagax har f6ljande finansiella méal:

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

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

I tabellen nedan redovisas hur utfallen de senaste fem é&ren forhaller sig

till de finansiella malen.

Finansiella mal

Femarigt
Utfall 2024 genomsnitt
Avkastning pé eget kapital ska under en
femarsperiod uppgaé till lagst 15 % per ar 14 % 15 %
Férvaltningsresultat per A- och B-aktie ska
dka med minst 15 % per ér 7 % 18 %

STRATEGIER

Sagax investerar med ett langsiktigt perspektiv. Sagax bedriver inte
fastighetshandel annat 4n genom enstaka forsiljningar av fastigheter
som inte langre uppfyller bolagets investeringskriterier. Sagax projekt-
utvecklingsverksamhet ar begréansad och projekt genomférs huvudsak-
ligen efter att uthyrning avtalats. For att uppna bolagets verksamhetsmal
och finansiella mél har bolaget antagit foljande strategier.

Investeringsstrategi

Fastighetsforviarv och investeringar i befintligt besténd syftar till att 6ka
kassaflodet och diversifiera hyresintdkterna och darigenom minska bola-
gets operativa och finansiella risker.

Sagax investerar i kommersiella fastigheter, frimst inom segmentet
lager och litt industri. Detta segment kombinerar 1&g nyproduktionstakt
och stabil uthyrningsgrad vilket genererar stabila kassafloden och
mojligheter till 1dngsiktigt vardeskapande. Sagax genomf6r I6pande
kompletteringsférvarv 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 nd framgangs-
rikt pa egen hand. De indirekta investeringarna gor det majligt for Sagax
att samarbeta med specialiserade forvaltare samtidigt som Sagax drar
nytta av sin generella branschkunskap.

Finansieringsstrategi

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

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

Avkastning pa eget kapital
%
40
35
30

2020 2021 2022 2023 2024

B Avkastning pé eget kapital, rullande 12 ménader
B Avkastning pé eget kapital, rullande 5 &r

Malséttning fér avkastning under en feméarsperiod ér 15 %

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024

Férvaltningsresultat per A- och B-aktie
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Sagax efterstravar en vl avvagd rante- och kapitalbindning i syfte att
sdkerstélla det operativa kassaflodet. Bolagets rantebarande skulder
utgors framst av icke-sékerstillda obligationslan i euro. Sagax finan-
sierar dven sin verksamhet med foretagscertifikat i euro och i svenska
kronor. Darutéver upptar Sagax banklan i euro och i svenska kronor nér
det bedoms vara fordelaktigt. Sagax har en rating fran Moody’s Investors
Service om Baa2 med “stable outlook”.

Bolaget har tre aktieslag, stamaktier av serie A, B och D. Stam-
aktierna av serie A och B har ingen begransning i forhallande till vinst
eller eget kapital. Stamaktier av serie D berattigar till en arlig utdelning
om hogst 2,00 kronor per aktie. Syftet med stamaktierna av serie D ar
att nd investerarkategorier som vérdesatter en stabil l6pande utdelning
samtidigt som utspadningen for innehavarna av stamaktier av serie A
och B begrinsas.

Forvaltningsstrategi

Sagax fokus pa langsiktighet omfattar dven bolagets forvaltning. Sagax
stravar efter att attrahera vilrenommerade kunder med hog kredit-
vardighet. Bolaget prioriterar 1anga kundrelationer 4ven om det medfor
att bolaget avstar hogre hyresnivaer. Detta bedoms vara fordelaktigt da
det leder till minskad risk for vakanser samt lagre uthyrnings- och lokal-
anpassningskostnader.

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

Bolaget tecknar huvudsakligen kallhyresavtal. Genom denna stra-
tegi skyddas bolagets operativa kassaflode fran 6kade kostnader till foljd
av dndrad fastighetsskatt, forbrukning eller &ndrade taxor for till exem-
pel viarme, el, vatten och avlopp.

HALLBARHETSARBETE

Sagax héllbarhetsarbete dr en naturlig del i verksamheten och bidrar till
att kunna uppna foretagets 6vergripande mal. For att né detta mal bedrivs
bolagets verksamhet genomgaende med ett langsiktigt perspektiv.

Sagax foljer aktiebolagslagens huvudregel i friga om syfte och har séle-
des inte foreskrivit nagot annat syfte i bolagsordningen an att ge vinst
till férdelning mellan aktiedgarna, se 3 kap. 3 § ABL. Sagax uppfattning
ar att vinstsyftet inte star i konflikt med héllbart foretagande: Att vara
en bra arbetsgivare, en bra leverantor, en uppskattad kund och att bola-
get upptrader pa ett anstandigt sétt i samhallet och forséker begransa
sin miljopaverkan &r alla grundlaggande forutsattningar for att Sagax,
over lang tid, ska kunna bereda vinst for sina aktiedgare.

Hallbarhetsarbetet inkluderar bland annat att minska klimat-
paverkan genom minskad energianvindning i fastighetsbestandet,
miljocertifieringar och investeringar i solceller.

Bolagets utveckling dr beroende av kompetenta och engagerade
medarbetare. Sagax striavar efter att erbjuda attraktiva arbetsvillkor och
god arbetsmiljo, har ett incitamentsprogram for samtliga medarbetare
samt uppmuntrar medarbetarnas kompetensutveckling.

Sagax arbetar aktivt for att motverka korruption. Sagax har en
visselblasarfunktion som ar tillgdnglig pa bolagets hemsida och en upp-
forandekod for leverantorer.

Sagax redovisar sitt hdllbarhetsarbete enligt GRI Standards 2021.
Sagax foljer Global Compacts tio principer och har identifierat vilka av
FN:s globala mal som é&r relevanta for Sagax och dar bolaget kan péverka
genom sitt hallbarhetsarbete. Sagax mal om minskning av koldioxid-
utsldppen har validerats och godkénts av Science Based Targets initiative.

Sagax har genomfort en analys av klimatrisker i fastighetsbestédndet
och rapporterar med utgédngspunkt i ramverket Task force on Climate-
related Financial Disclosures (TCFD).

Sagax foljer utvecklingen av EU:s nya hallbarhetsdirektiv Corporate
Sustainability Reporting Directive (CSRD) och dess paverkan pé Sagax
hallbarhetsrapportering. I enlighet med 6 kap. 11 § ARL har Sagax valt
att uppratta den lagstadgade héallbarhetsrapporten som en frén arsredo-
visningen avskild rapport som aterfinns pa sidorna 124-147.

Férvaltningsresultat och kassafléde
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Sagax utveckling

Sagax B-aktie under perioden 2015-2024
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Kéllo: Modular Finance AB

M Sagox aktiekurs M Carnegie Real Estate Index

2,4 miljarder kronor
nettoinvesterades i
fastigheter. 43 fastigheter
forvarvades och 2 fastig-
heter avyttrades. | bok-
slutskommunikén medde-
lades att prognosticerat
forvaltningsresultat fér
2016 éverstiger 1 miljard
kronor.

Férvaltningsresultatet
uppgick till 2,4 miljarder
kronor. Sagax installera-
de 13 solcellsanléggning-
ar och miljécertifierade 8
fastigheter. Eft nytt joint
venture tillsammans med
NP3 Fastigheter AB

etablerades.

2,8 miljarder kronor
nettoinvesterades. Totalt
3,7 miljarder kronor in-
vesterades, varay héilften
i Finland. De férsta fastig-
heterna i Nederlénderna
forvérvades. Stamaktier
av serie D emitterades for
forsta géingen.

Férvaltningsresulta-

tet skade 17 % och
uppgick till 2,8 miljarder
kronor. Sagax emitterade
sammanlagt obligations-
l&n om 1 000 miljoner
euro pd den europeiska
kapitalmarknaden inom
ramen fér EMTN-
programmet.

1,7 miljarder kronor
nettoinvesterades. 80 %
av investeringarna
skedde utomlands. Be-
l&ningsgraden sjénk fill
50 %. Bolaget asattes en
rating om Bal med "posi-
tive outlook" av Moody’s
Investors Service, ett steg
under Investment Grade

Férvaltningsresultatet
uppgick till 3,3 miljarder
kronor. Sagax éppnade
kontor i Tyskland.
Outnyttjade kreditfaci-
liteter uppgick till 9,4
miljarder kronor. Sagax
har 35 solcellsanlégg-
ningar som under 2022
producerade 8,3 GWh.

3,4 miljarder kronor
nettoinvesterades.
Moody’s Investors Ser-
vice héjde Sagax rating
till Baa3 med "stable
outlook". Sagax gav ut
sitt forsta obligationslan
om 500 miljoner euro
pa den europeiska
kapitalmarknaden inom
ramen for eft nytt EMTN-
program.

Férvaltningsresultatet
uppgick till 3,9 miljarder
kronor och 5,9 miljarder
kronor nettoinvesterades.
Moody’s Investors Ser-
vice hdjde Sagax rating
till Baa2 med "stable
outlook". Tvé riktade
nyemissioner som fillférde
Sagax 4,2 miljarder
kronor genomférdes.

Férvaltningsresultatet
uppgick till 2,0 miljarder
kronor. 2,1 miljarder
kronor nettoinvesterades,
varav 2,8 miljarder kro-
nor avsdg fastighetsfér-
varv. 97 % av férvarven
skedde utomlands. Sagax
Sppnade kontor och
gjorde de férsta fastig-
hetsfdrvarven i Spanien.

Forvaltningsresultatet
dkade 11 % och uppgick
till 4,3 miljarder kronor.
6,7 miljarder kronor netto-
investerades varav 3,8
miljarder kronor i Frank-
rike. Sagax emitterade
eft gront obligationslén
om 500 miljoner euro pa
den europeiska kapital-
marknaden inom ramen
fér EMTN-programmet.

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Férvaltningsresultat per A- och B-aktie
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Marknadsoversikt

Storre regioner har som regel hogre ekonomisk, befolknings- och sysselsdttningstillvdxt dn mindre regioner.
De har dven mer utvecklade ekonomier med ett mer diversifierat ndaringsliv vilket medfor
lagre risk for langvariga vakanser i fastighetsbestandet.

BAKGRUND

Sagax har idag etablerade verksamheter i Sverige, Finland, Frankrike,
Benelux (Nederldnderna och Belgien), Spanien och Tyskland. Verksam-
heterna i Sverige och utomlands bidrar till bade tillvdxt och minskad
specifik risk genom 6kad diversifiering. Sagax verksamheter ar huvud-
sakligen koncentrerade till storre regioner sdsom Stockholm, Helsingfors,
Paris, Madrid, Barcelona, Eindhoven samt Randstad-omradet, den
sammanvuxna storstadsregionen i centrala Nederldnderna omfattande
Amsterdam, Haag, Rotterdam och Utrecht. Dessa regioner kiannetecknas
av stabil befolkningstillvixt samt ett diversifierat naringsliv.

Som fastighetsbolag exponeras Sagax mot forandringar pd markna-
den for uthyrning av lokaler. Bolaget har hog ekonomisk uthyrningsgrad,
96 %, samt jamna avtalsforfall vilket innebar att exponeringen mot for-
andringar pa hyresmarknaden ar balanserad den narmaste framtiden.
Den storsta exponeringen mot hyresmarknaden &terfinns i Stockholm,
Paris och Helsingfors, vilka bedoms ha goda forutsattningar for langsik-
tig tillvaxt.

Sagax exponeras dven mot investeringsmarknaden vid forvirv och
avyttringar av fastigheter. Marknaden for fastighetsinvesteringar paver-
kas i stor utstrackning av forutsattningarna pa kreditmarknaden och de
allménna konjunkturutsikterna.

STARKA FUNDAMENTA | SAGAX REGIONER

Sagax investerar i mogna marknader med hog bruttoregionalprodukt
(BRP) per capita. Generellt har storre regioner uppvisat en hogre ekono-
misk tillvixt, starkare sysselsattningstillvixt och hogre befolkningstill-
vaxt 4n mindre regioner. Storre regioner har mer utvecklade ekonomier

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

kultur, handel och utbildning. Det finns &ven ett samband som visar att
storre regioner (matt som BRP) dr rikare (métt som BRP per capita), se
diagram pa ndstkommande sida. Majoriteten av de regioner som Sagax
investerar i har en hégre BRP per capita dn genomsnittet inom EU. Sedan
ar 2000 har BRP-tillvdxten i dessa regioner varit hogre dn snittet for EU.
En viktig faktor for en regions tillvaxt ar befolkningens utbildnings-
niva. Tillgadngen till universitet och hogskolor paverkar den regionala
tillvixten och regioner med hég utbildningsniva tenderar ocksa att
uppvisa en mer varierande branschstruktur med tydligare fokus pa kun-
skapsintensiva sektorer. Enligt Eurostat var 62 % i dldersgruppen 25-34
ar i Stockholm hogskoleutbildade 2023, en 6kning med 62 % sedan ar
2000. I Helsingfors var andelen hogskoleutbildade i samma aldersgrupp
45 %, 1 Paris 67 %, i Randstad inklusive Eindhoven 55 %. I Barcelona var
andelen hogskoleutbildade 25—-34-aringar 57 % och i Madrid uppgick
andelen hogskoleutbildade till 60 %. Den genomsnittliga andelen hog-
skoleutbildade i EU uppgick till 43 % och till 56 % i Sagax regioner.

DRIVKRAFTER FOR EKONOMISK TILLVAXT

En kombination av ekonomisk tillviaxt och h6g BRP samt sma utbuds-
fordndringar gynnar efterfragan pa lokaler for lager och latt industri. P&
Sagax huvudsakliga marknader 6verstiger befolkningstillvixten genom-
snittet i EU. Mellan aren 2000 och 2024 6kade befolkningen i Sagax
marknader med i genomsnitt 21 % jamfort med 5 % for hela EU.

I takt med att befolkningen vixer 6kar efterfragan generellt sett pa
bostader, kontorsarbetsplatser och handelslokaler. Detta leder till att
befintliga lager- och industrifastigheter tas i ansprak for andra andamal.
Samtidigt som utbudet av befintliga industri- och lagerlokaler minskar

ar nyproduktionen av den typen av lokaler begransad.

Nominell BRP per capita 2024
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Kélla: Oxford economics

B BRP per capita 2024

Arlig nominell BRP-tillvéixt 2000-2024 i genomsnitt
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BRP och BRP per capita 2023

BRP (€ miljoner)
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v
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Genomsnitt for EU avseende BRP per capita per capita (€]
38 100
Kélla: Evorostat
Regionernas utveckling 2000-2024
Arlig Befolkningstillvéixt, BRP per capita Arlig real Real
befolkningstillvéixt Befolkningstillvéixt tusental invéinare 2024, euro BRP-tillvéixt BRP-tillvéixt
Stockholm 1,3 % 36 % 649 72 318 2,7 % 86 %
Paris 0,5% 12 % 1352 70 309 1,3 % 35%
Helsingfors 1,0 % 27 % 373 61 374 1,4 % 37 %
Randstad & Eindhoven 0,7 % 18 % 1430 70 440 1,8 % 50 %
Madrid 11 % 30 % 1624 44 480 2,2 % 67 %
Barcelona 0,9 % 23 % 1112 38 225 0,4 % 10 %
Genomsnitt for EU 0,2 % 5% 23172 39 768 1,4 % 39 %

Kalla: Oxford Economics.
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Arlig procentuell befolkningstillvéixt i Sveriges

lokala arbetsmarknader 2000-2024 09%
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Kélla: SCB och Savills

Arlig procentuell befolkningstillvéxt i Finlands

lokala arbetsmarknader 2000-2024 96%
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Arlig procentuell befolkningstillvéxt i

Nederldndernas regioner 2000-2024 77 %
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Arlig procentuell befolkningstillvéixt i

Spaniens regioner 2000-2024 89 %
% [ |
1.2 | Sagax0% || Sogox2% || Sogox9% | | sagax22% | [ Sagax67%
1,0
0,8
0,6
0,4
0,2
0-250000 250000 - 500 000 - 1000 000- 3000 000 -
500 000 1 000 000 3 000 000

Antal invénare

B Befolkningstillvéxt
[J Andel av Sagax hyresvérde

Kélla: Oxford Economics och Savills

Arlig procentuell befolkningstillvéixt i
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INVESTERINGSMARKNADEN

Lager- och logistikfastigheter har tidigare utgjort ett av de mindre segmenten
pa fastighetsmarknaden. Intresset for fastighetsinvesteringar med stabila
kassafloden har 6kat under de senaste aren, vilket har gjort att lager- och
logistikssegmentet under 2024 utgjorde 21 % (22 %) av transaktionsvolymen

i Europa. Efterfragan pa investeringar inom lager- och industrisegmentet har
ocksa okat till f6ljd av férandringar av konsumtionsmonster bland hushall samt
e-handelns 6kande marknadsandel inom detaljhandeln.

Relativt f4 investerare ar specialiserade pa lager-, industri- och logistik-
fastigheter 4ven om intresset for investeringar inom segmentet har ¢kat
markant under de senaste aren. En stor del av utbudet utgors av brukar-
fastigheter, fastigheter dér det rorelsedrivande foretaget dven dger fastig-
heten. Sagax strategi dr att vixa genom forvirv av fastigheter. Forviarven
syftar till att 6ka kassaflodet och diversifiera hyresintakterna.

Transaktionsmarknaden

Parametrar som driver intresset for fastighetsinvesteringar ar bland
annat det allmdnna konjunkturldget samt tillgdngen till eget kapital,
lanefinansiering och rénteldget. Totalt omsattes kommersiella fastigheter
till ett varde om cirka 152 miljarder kronor i Sverige under 2024. Som en
jamforelse uppgick transaktionsvolymen till cirka 106 miljarder kronor
under 2023, det svagaste transaktionsaret sedan 2013, och till cirka 221
miljarder kronor under 2022. Andelen strukturaffirer sett till total trans-
aktionsvolym minskade under 2024 jamfort med 2023. Cirka 6 % av den
totala transaktionsvolymen 2024 utgjordes av strukturaffarer. Under 2023
och 2022 uppgick andelen till 10 % respektive 18 %.

Utldandska investerare svarade for 14 % (30 %) av den totala transak-
tionsvolymen i Sverige, motsvarande cirka 22 (32) miljarder kronor. Vart
att notera ar att utlindska investerare varit nettokopare for attonde aret i
rad, vilket innebér att forvarvsvolymen Gverstiger forsialjningarna. 55 %
av Sagax fastighetsvirden aterfinns i Sverige och Finland, tvd marknader
med ett tydligt intresse fran internationella investerare.

Transaktionsvolymen for lager- och industrifastigheter i Sverige upp-
gick till 25 (23) miljarder kronor under 2024 varav utldndska investerare
svarade for 23 %, vilket dr ldgre an under 2023 och 2022 d& utlandska
investerare stod for 54 % respektive 40 %.

I Finland uppgick transaktionsvolymen till 2,2 (2,1) miljarder euro
varav lager- och industrifastigheter utgjorde 0,7 (0,5) miljarder euro,

i Frankrike till 14,8 (15,5) miljarder euro respektive 4,6 (3,2) miljarder
euro, i Nederldnderna till 11,4 (8,9) miljarder euro respektive 3,3 (2,6)
miljarder euro, i Spanien till 13,7 (10,8) miljarder euro respektive 1,5 (1,5)
miljarder euro, i Belgien till 4,2 (2,8) miljarder euro respektive 1,2 (0,5)
miljarder euro och i Tyskland till 32,9 (30,0) miljarder euro, respektive 6,7

FORVALTNINGSBERATTELSE

(5,7) miljarder euro. Direktavkastningskravet for sa kallade "prime" lager-
och industrifastigheter var stabil i de flesta europeiska lander under 2024.
Under fjarde kvartalet 2024 bedémdes direktavkastningskravet i Sverige
uppgé till 4,90-5,10 % (4,90—5,10 %). Direktavkastningskravet "prime" avser
nyproducerade eller moderna logistik- och industrianlédggningar om minst
5000 kvadratmeter i framstéende logistiklagen med hyresgéster som tecknat
ldnga hyresavtal. Under samma kvartal bedomdes direktavkastningskravet

i Sverige for mindre lager- och industrifastigheter, med en yta mellan 2 000
och 5 000 kvadratmeter, uppgé till 6,00—6,50 % (6,00—6,50 %). For fastig-
heter om minst 5 000 kvadratmeter uppgar direktavkastningskraven i Finland
till 5,25 % (5,00 %), i Frankrike till 4,75 % (4,75 %), i Nederldnderna till 4,75 %
(4,40 %), i Belgien till 5,00 % (5,00 %) och i Spanien till 4,80 % (5,05 %).

HYRESMARKNADEN FOR LAGER- OCH INDUSTRIFASTIGHETER
Diagrammen pa sidan 16 illustrerar att hyresutvecklingen for lager- och
industrifastigheter i Sagax regioner endast &r svagt korrelerad med hyres-
utvecklingen for kontor och att hyresnivan for lager- och industrilokaler har
uppvisat en lag varians sedan matperiodernas inledning. Aven nir det giller
uthyrningsgrad uppvisar lager- och industrifastigheter som regel mindre
varians over tid 4n uthyrningsgrader for kontorslokaler.

Kombinationen av god tillvaxt och smé utbudsférandringar gynnar efter-
fragan pa lokaler inom segmentet lager och latt industri. Hyresutvecklingen
for lager- och industrilokaler ar stabil i Stockholm, Helsingfors, Paris,
Randstad och Eindhoven, Madrid och Barcelona. Stidderna tillhor de europe-
iska marknader som bed6éms ha goda forutsattningar for langsiktig tillvaxt.

Diagrammen pé sidan 16 visar hyresutvecklingen uttryckt i nominella
termer.

Nyproducerade lokaler

Hyran for nyproducerade lokaler paverkas huvudsakligen av de faktiska
produktionskostnaderna for byggnaden, kostnaden for mark samt exploa-
torens vinstkrav. De hoga markpriserna i storstadsomradena i Europa
paverkar hyresnivaerna for nyproducerade och moderna lokaler. I lands-

bygdsomraden ar hyresnivderna relativt jamna.

Befintliga lokaler

Till skillnad fr&n nyproducerade lokaler styrs hyran for befintliga lokaler av
utbud och efterfragan. Denna hyra kan variera kraftigt mellan olika geogra-
fiska lokaliseringar. I omrédden med hoga vakanser och stort utbud pé lokaler
kan marknadshyran understiga nyproduktionshyran vésentligt. Den omvénda
situationen, dar marknadshyran Gverstiger nyproduktionshyran, forkommer
néstan uteslutande i storstédernas citynira anlaggningar dar byggbar mark
saknas och det rader generell brist pA moderna och andamaélsenliga lokaler.

Transaktionsvolym lager & industri i Sverige
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@= Andel av total volym (%)
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Hyresutveckling i Stockholm
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Hyresutveckling i Stockholm
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Hyresutveckling i Helsingfors
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Hyresutveckling i Paris och Lyon
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Hyresutveckling i Madrid och Barcelona
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Hyresutveckling i Randstad och Eindhoven
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Sagax fastighetsbestand i
sammandrag

Den 31 december 2024 omfattade Sagax fastighetsbestind 983 fastigheter med en uthyrningsbar area om
4 834 000 kvadratmeter. Det arliga hyresvdrdet och kontrakterad arshyra uppgick till 5 553 respektive
5 323 miljoner kronor. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 96 %.

MARKNADSSEGMENT

Sagax fastighetsbestand ar indelat i marknadssegmenten Sverige,
Finland, Frankrike, Benelux, Spanien, Tyskland samt Ovriga Europa.
Per balansdagen var 77 % av marknadsvérdet och 79 % av hyresvardet
hénforligt till fastigheter utanfor Sverige.

HYRESAVTALSSTRUKTUR

Sagax tecknar huvudsakligen s kallade kallhyresavtal. Detta innebér
att hyresgésten betalar kostnaderna for till exempel varme, el, fastig-
hetsskatt samt vatten och avlopp i tilldgg till den 6verenskomna hyran.
Sagax paverkas hiarigenom endast i begransad omfattning av fordndrade
kostnader till f6ljd av dndrad forbrukning eller &ndrade taxor for exem-
pelvis viarme eller vatten. Utanfor storstaderna ombesorjer och bekostar
hyresgésterna normalt dven fastighetsskotsel och underhall av fastig-

heterna, sé kallade triple net-avtal. Mer 4n 95 % av Sagax hyresavtal
ar indexerade till KPI eller motsvarande. Den arliga indexeringen kan
ivissa fall vara begransad genom tak respektive golv. Ett mindre antal
hyresavtal har arliga fasta hyresjusteringar.

Sagax har en diversifierad avtalsstruktur, vilket forbattrar mojlig-
heterna att uppratthalla en jaimn uthyrningsgrad. For att begridnsa ris-
ken for minskade hyresintikter efterstravar Sagax att skapa langsiktiga
relationer med bolagets hyresgéster och att uppnéa en god diversifiering
av hyresavtalens 16ptid och storlek. Darutover efterstriavar Sagax en
jamn fordelning av kontraktsforfall 6ver dren. Sagax arbetar dven aktivt
med kontraktsforlangning i fortid. Bolaget valjer att avsta frén att vid
varje tidpunkt maximera hyresnivan om istéllet ldngre 16ptider kan upp-
nas. Detta bedoms minska risken for betydande varians i koncernens
uthyrningsgrad.

Fastigheternas marknadsvérde
“ B Sverige 23 % (15 101 mkr)
M Finland 30 % (19 606 mkr)
W Frankrike 22 % (14 515 mki)
W Benelux 14 % (9 264 mkr)
I Spanien 8 % (5 485 mkr)
W Tyskland 3 % (1 778 mkr)
Ovriga Europa 0 % (126 mkr)

\ >

Koncernens hyresvérde

“|

B Sverige 21 % (1 147 mkr)

M Finland 35 % (1 923 mkr)

B Frankrike 22 % (1 234 mkr)

B Benelux 13 % (704 mkr)

B Spanien 7 % (383 mkr)

M Tyskland 3 % (150 mkr)
Ovriga Europa 0 % (12 mkr)

Fastighetsbestand i sammandrag

2024-12-31 2024

Antal Uthyr- Marknadsvérde Hyresvérde Ekonomisk Hyres  Ovriga Fastighetskostader Drift-
fastig- ningsbar uthyrnings-  infakter, intdkter, ——— netto, Direktav-
Marknadssegment heter area, kvm Mkr  kr/kvm Mkr  kr/kvm grad mkr mkr Mkr kr/kvm mkr  kastning
Sverige 128 935000 15101 16200 1147 1227 93% 1044 57 -153 -164 948 6,1 %
Finland 248 1480000 19606 13200 1923 1299 95% 1799 3 -345 -233 1457 74%
Frankrike 310 1050000 14515 13800 1234 1175 98 % 1012 2 -210 -200 804 6,5%
Benelux 157 708 000 9264 13 100 704 995 97 % 648 7 -60 -84 595 6,7 %
Spanien 124 524000 5485 10 500 383 731 98 % 355 0 -30 -58 324 6,2%
Tyskland 14 132000 1778 13500 150 1139 93 % 124 1 -5 -41 ne 75%
Ovriga Europa 2 6000 126 19 500 12 1927 100 % 12 - -6 -965 6 4,8%
Delsumma 983 4834000 65874 13600 5553 1149 96 % 4994 69 -809 -167 4254 6,6%
Ej fordelat - - - - - - - - 0 -63 -13 -63 -
Totalt 983 4834000 65874 13600 5553 1149 96% 4994 69 -872 -180 4191 6,6%
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Sagax kontrakterade arshyra fordelades vid periodens utgdng pa

2 557 hyresavtal med 1 407 hyresgéster. I tabellen nedan redovisas stor-
leken pé Sagax hyresavtal i relation till koncernens kontrakterade ars-
hyra vid &rets utgang. Av tabellen nedan framgar att 2 550 hyresavtal
hade ett hyresviarde understigande 1 % av koncernens kontrakterade
arshyra. Det ssmmanlagda hyresvardet for dessa avtal motsvarade

91 % av Sagax kontrakterade arshyra. Sagax var darutéver parti7
hyresavtal med ett hyresviarde motsvarande 1-2 % av koncernens
kontrakterade arshyra. Dessa hyresavtal utgjorde sammanlagt 9 % av
Sagax kontrakterade &rshyra. Inget av Sagax hyresavtal hade ett arligt
hyresvérde 6verstigande 2 % av koncernens arshyra.

HYRESGASTER

Av tabellen nedan framgar att 70 % av koncernens arshyra vid arets
utgéng utgjordes av hyresgéister som var och en stod for mindre dn 1 %
av koncernens drshyra, 11 % av Sagax arshyra utgjordes av hyresgéster

som var och en stod f6r 1-2 % av koncernens arshyra och 19 % av
koncernens arshyra utgjordes av hyresgister som var och en stod for
mer dn 2 % av koncernens arshyra. De sex storsta hyresgisterna ar

i bokstavsordning Baxter, Groupe Colas, Kesko, Metro, Nokia samt
verksamheter med statligt och kommunalt dgande. Den enskilt storsta
hyresgésten &r det franska ledande grossist- och distributionsbolaget
Metro som svarade for 6,2 % av Sagax kontrakterade hyresintakter vid
arsskiftet.

Sagax hyresgister ar verksamma inom olika sektorer. Foretag inom
tillverkningsindustrin star for 17 % (16 %) av hyresintakterna. Livsmed-
elsrelaterad verksamhet samt fordonsrelaterad verksamhet, innefattande
forsaljning, service och tillverkning, stod for 15 % (10 %) respektive 14 %
(14 %) av hyresintiakterna. En diversifiering av hyresgésternas bransch-
tillhorighet bedoms minska risken for vakanser och hyresforluster. De
huvudsakliga sektorerna éterfinns i cirkeldiagrammet nedan.

Fordelning av hyresavtal

Andel av .

kontrakterad Arshyra Antal hyres-  Genomsnittlig Hyres-
arshyra Mkr  Andel, % avtal arshyra, mkr duration, ar
>2% - - - - -
1-2 % 498 9 7 71 6
<1% 4825 91 2 550 2 5
Totalt 5323 100 2 557 5
Fordelning av hyresgaster

Andel av .

kontrakterad Arshyra Antal Antal - Genomsnittlig Hyres-

arshyra Mkr  Andel, %  hyresgdster!  hyresavtal  arshyra, mkr  duration, ér
>2% 1009 19 6 187 84 7
1-2% 598 1 8 125 26 6
<1% 3716 70 1393 2245 3 4
Totalt 5323 100 1407 2557 4 5

1) Bolag inom samma koncern eller med statligt och kommunalt Ggande ér
upptagna som en hyresgdést.

Loptider for hyresavtal

Antal Kontrakterad érshyra
Forfalloar hyresavtal Areq, kvm Mkr Andel
2025 882 600 000 733 14 %
2026 515 691 000 768 14 %
2027 416 687 000 726 14 %
2028 240 434 000 535 10 %
2029 121 454 000 532 10 %
> 2029 383 1766 000 2028 38 %
Totalt 2 557 4 631 000 5323 100 %

Hyresduration
Antal Antal Hyres-
Marknadssegment fastigheter hyresavtal duration, &r
Sverige 128 535 4,4
Finland 248 707 4,2
Frankrike 310 807 52
Benelux 157 269 5,6
Spanien 124 228 4,3
Tyskland 14 9 1,7
Ovriga Europa 2 2 9,3
Totalt/genomsnitt 983 2 557 49

Foérdelning av kontrakterad arshyra

Tillverkningsindustri 17 %
Livsmedelsrelaterad verksamhet 15 %
Fordon 14 %
Fastighetsservice 8 %
Byggmaterial 6 %

Logistik 6 %

IT, utveckling, utbildning 5 %
Medicin, medicinteknik 5 %
Produktion, fastigheter 5 %
Media 4 %

Stat, kommun 1 %

Ovrigt 14 %

-
@
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FASTIGHETSPORTFOLJENS AVKASTNING HYRESFORLUSTER

Direktavkastningen for aret i férhallande till marknadsvirdet vid arets Sagax har historiskt redovisat laga hyresforluster, se nedanstéende
utgéng uppgick till 6,6 % (6,4 %). Fastighetsportfoljens totalavkastning tabell. Under 2024 uppgick hyresforlusterna till 4,6 (5,0) miljoner
uppgick till 7,5 % (4,0 %). Under &ret uppgick den vigda inflationen kronor.

till 1,6 % (3,4 %) i de marknader dér Sagax ar aktivt. Den reala total-
avkastningen uppgick séledes till 5,9 % (0,6 %).
Framatriktad direktavkastning uppgick till 6,7 % (6,6 %). I diagram- Hyresforluster

met nedan forklaras hur den framétriktade direktavkastningen paver- ; Hyres Andel av Ekonomisk
e . i . . . . X Ar forluster, mkr hyresintakter, % uthyrningsgrad, %
kats av hyresfordndringar, investeringar, avyttringar, virdeforandringar 2015 0.6 0.0 %
och valutaeffekter. 2016 O,] 0,0 94
2017 0,1 0,0 94
2018 1,6 0,1 95
2019 29 0,1 95
2020 0,7 0,0 95
2021 3,2 0,1 96
2022 2,1 0,1 96
2023 5,0 0,1 96
2024 4,6 0,1 96
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Netto av kontrakterade @rshyror fér in- och avflyttade hyresgéster under aret jamférs med Kontrakterad @rshyra fér under éret avflyttade hyresgaster i relation till genomsnittlig
genomsnittligt hyresvérde under dret. kontrakterad @rshyra under @ret.
Utveckling for fastighetsportféliens framatriktade direktavkastning Hyresvarde och ekonomisk uthyrningsgrad
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UTHYRNINGSARBETE

Under 2024 har Sagax haft en omséattningshastighet av hyresgister om
4,0 % (4,9 %). Omsittningstakten har berdknats som kontrakterad ars-
hyra for under éret avflyttade hyresgister i relation till genomsnittlig
kontrakterad &rshyra under éret.

Hyresgisternas nettoinflyttning 2024 uppgick till -0,8 % (0,0 %).
Nettoinflyttningen har berdknats genom att nettot av kontrakterade
arshyror for in- och avflyttade hyresgéster under aret jimforts med
genomsnittlig drshyra under aret. Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick till 96 % (96 %) vid érets utgéng och har uppgatt till som lagst
94 % sedan 2014.

Den ekonomiska uthyrningsgradens féréndring

Under &ret har vakansvirdet 6kat med 199 (210) miljoner kronor till
foljd av avflyttningar och minskat med 156 (211) miljoner kronor till
foljd av inflyttningar. Tidsbegrdnsade lamnade rabatter uppgick till 42
(52) miljoner kronor pa drsbasis vid drets slut. Loptiderna for rabatterna
framgér av tabellen nedan. Av vakansvirdet aterfanns 74 % (75 %) i
Sverige och Finland.

* Finansiella rapporter © Hallbarhetsrapport ®  Ovrigt

Forvarv av fastigheter med vakanser har 6kat vakansviardet med 20 mil-
joner kronor. Utgaende vakansvérde har reducerats med 7 miljoner kro-
nor till f6ljd av fastighetsforsiljningar. Utgéende vakansvirde uppgick
till 231 (182) miljoner kronor.

Kommande vakansférédndring
Hyresavtal med ett hyresviarde om 201 (74) miljoner kronor var vid érets
slut uppsagda varav hyresavtal omfattande 196 (74) miljoner kronor
har sagts upp for avflyttning och hyresavtal omfattande 5 () miljoner
kronor har sagts upp for omférhandling. Av de hyresavtal som sagts upp
for avflyttning sker avflyttningar motsvarande 84 miljoner kronor under
2025 och 97 miljoner kronor under 2026, varav 46 miljoner kronor avser
uppségning av ett avtal i Finland.

Nyuthyrningar av lokaler som dnnu €j inflyttats har minskat det
justerade vakansvirdet med 43 (19) miljoner kronor.

Det justerade utgéende vakansvardet uppgick till 389 (237) miljoner
kronor. 153 (55) miljoner kronor avser avtal som sagts upp for avflytt-
ning, men dnnu ej avflyttats och nyuthyrningar som dnnu inte inflyttats.

Vakanser 1 januari 2025

Antal Hyresvérde, Vakansvérde, Ekonomisk Uthyrningsbar Vakant Areamdssig
Marknadssegment fastigheter mkr mkr!! vakansgrad') area, kvm area, kvm vakansgrad
Sverige 128 1147 75 7% 935 000 65 000 7%
Finland 248 1923 97 5% 1 480 000 77 000 5%
Frankrike 310 1234 20 2% 1 050 000 18 000 2%
Benelux 157 704 21 3% 708 000 11 000 2%
Spanien 124 383 8 2% 524 000 23 000 4%
Tyskland 14 150 10 7% 132 000 10 000 8 %
Ovriga Europa 2 12 - - 6000 - -
Totalt 983 5553 231 4% 4834000 203 000 4%
1) Vakansvérde respektive vakansgrad beaktar vakanser och ldmnade rabatter till hyresgdster.
Vakansféréndringar Loptider for limnade rabatter
2024 2023 Forfalloar Mkr
Belopp i miljoner kronor jan—dec jan—dec 2025 35
Ing&ende vakans respektive ér 182 171 2026 5
Inflyttningar -156 =211 2027 1
Avflyttningar 199 210 2028 0
Férandring av lamnade rabatter -1 13 2029 0
Vakansvérde, férvarvade fastigheter 20 6 52029 1
Vakansvérde, fér salda fastigheter -7 -7
Valutakursfréndring 4 - Totalt 42
Utgéende vakansvirde 231 182
Uppsagt fér omférhandling 5 -
Uppsagda avtal, ej avflyttat 196 74 Ingéngna och uppsagda hyresavtal
Uthyrning, ej inflyttat -43 -19 ) )
Inflyttningar Avflyttningar
Justerat utgéende vakansvirde 389 237 Antl Hyresviirde, Antdl Hyresviirde,
In- och avflyttningsar avtal mkr avtal mkr
2025 28 43 99 84
2026 - - 17 97
2027 - - 2 8
2028 - - 1 6
>2028 - - - -
Totalt 28 43 19 196

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024
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NETTOINVESTERINGAR 2024

Sagax nettoinvesteringar i fastigheter under 2024 uppgick till 6 683

(5 913) miljoner kronor motsvarande 12 % av ingéende fastighetsvarde,
se diagram sidan 22. Under den senaste femarsperioden har nettoinves-
teringarna i genomsnitt uppgétt till 11 % av ingéende fastighetsvirde
respektive ar. Nettoinvesteringarna har berdknats som nettot av fastig-
hetsforvarv, investeringar i befintligt fastighetsbestand samt avyttringar
av fastigheter.

Forvarv

Sagax har under aret forvarvat 85 fastigheter med en sammanlagd
uthyrningsbar area om 509 000 kvadratmeter for totalt 5 698 (5 088)
miljoner kronor. Det storsta forvirvet avsig en portfolj om 43 stycken
fastigheter i Frankrike, French Wholesale Properties — FWP, med en
uthyrningsbar area om 296 000 kvadratmeter. Grossist- och distribu-
tionsbolaget Metro hyr i samtliga fastigheter och uthyrningsgraden upp-
gar till 100 %. Sagax dgarandel i FWP uppgick vid arets slut till 77 %.

Finansiella rapporter ® Héllbarhetsrapport ®  Ovrigt

FORVALTNINGSBERATTELSE

Avyttringar
Under aret har 5 (9) fastigheter till ett redovisat virde om 144 (77)
miljoner kronor avyttrats.

Investeringar i befintligt bestand
Sagax har under 2024 investerat 1 129 (902) miljoner kronor i det
befintliga fastighetsbestandet, varav 635 (539) miljoner kronor i Sverige
och 279 (167) miljoner kronor i Finland. Av investeringarna i befintligt
bestand avsag 279 (205) miljoner kronor underhall av fastigheterna och
510 (395) miljoner kronor nyproduktion. Av investeringarna i nyproduk-
tion avség 410 miljoner kronor projekt i Sverige. Darutover investerades
233 (252) miljoner kronor i samband med nyuthyrningar och 107 (50)
miljoner kronor mot hyrestilldgg. Av investeringarna i befintligt bestdnd
avsag sammanlagt 53 (18) miljoner kronor i energibesparande atgérder.
Dérutover har 16pande underhall om 126 (104) miljoner kronor
kostnadsforts i koncernens redovisning under 2024.

Fastighetsforvirv 2024, area

o/

B Sverige 1 % (7 152 kvm)

M Finland 5 % (26 704 kvm)

B Frankrike 60 % (306 330 kvm)
W Benelux 9 % (44 493 kvm)

W Spanien 17 % (86 189 kvm)
M Tyskland 7 % (38 109 kvm)

%

Fastighetsforvarv 2024, fdrvérvspris

' &

B Sverige 2 % (88 mkr)

B Finland 8 % (439 mkr)

B Frankrike 65 % (3 725 mkr)
B Benelux 7 % (408 mkr)

B Spanien 12 % (681 mkr)
B Tyskland 6 % (357 mkr)

7

Orsak till investeringar i befintligt fastighetsbestand, 2024

\_

B Nyproduktion 45 % (510 mkr)
B Underhall 25 % (279 mkr)

I Nyuthyrning 21 % (233 mkr)
B Hyrestillagg 9 % (107 mkr)

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024

Investering i befintligt fastighetsbestand per marknadssegment, 2024

‘ W Sverige 56 % (635 mkr)
M Finland 25 % (279 mkr)
B Frankrike 9 % (103 mkr)
B Benelux 8 % (89 mkr)
B Spanien 2 % (23 mkr)
B Tyskland 0 % (1 mkr)
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Fem storsta investeringarna i befintligt fastighetsbestand
under 2024

Nedan redogors for de fem storsta investeringarna i det befintliga fastig-
hetsbestandet under aret. Dessa fem investeringar uppgick till ssmman-
lagt 447 miljoner kronor, motsvarande 40 % av de totala investeringarna i
befintligt fastighetsbestand under aret.

Jakobsberg 18:19, 261 miljoner kronor

Nybyggnation om 14 000 kvadratmeter lager- och verksamhetslokaler i
Jarfilla, nordvast om Stockholm. Byggnationen pabérjades under 2022
och beréknas vara fardigstélld under tredje kvartalet 2025. Den totala
investeringen berdknas uppga till 511 miljoner kronor och fastigheten
avses bli certifierad enligt Miljobyggnad Silver vid fardigstéllande.
Fastigheten ar fullt uthyrd.

Sollentuna Héradsallménning 1:34, 80 miljoner kronor

Pé fastigheten, beldgen i Jarfilla, nordvist om Stockholm, har nybygg-
nation om 7 300 kvadratmeter lager- och verksamhetslokaler fardig-
stillts. Fastigheten forvirvades under 2021 och fardigstélldes under
fiarde kvartalet 2024. Fastigheten ar certifierad enligt Miljobyggnad
Silver. Den totala investeringen uppgick till 187 miljoner kronor och
uthyrningsgraden uppgick till 65 % vid arets utgdng

17 Rue Levassor et Les Garennes, 44 miljoner kronor
Pa fastigheten, 33 km véster om Paris, uppfors en nybyggnation om

* Finansiella rapporter © Hallbarhetsrapport ®  Ovrigt

Bredablick 4, 28 miljoner kronor

Pa fastigheten Bredablick 4 i Malmo pagar aterstéllande i form av
nybyggnation av lokal om cirka 5 000 kvadratmeter lager- och verk-
sambhetslokaler efter en brand samt forbattringsinvesteringar i befintlig
fastighet. Nybyggnationen avses att certifieras enligt Miljobyggnad Silver.
Den totala investeringen berdknas uppga till 75 miljoner kronor, dar
investeringen for aterstéllandet tiacks av forsdkringsersiattning. Den nya
byggnaden berdknas att vara fardigstalld under tredje kvartalet 2025.
Fastigheten ar fullt uthyrd.

Pagéaende investeringar vid arsskiftet

Sagax hade vid arsskiftet 10 pagéende investeringar med en berdknad

investeringsvolym 6verstigande 25 miljoner kronor, se tabell nedan.
Vid arsskiftet hade Sagax pagaende projekt med en berdknad inves-

tering om 1 578 miljoner kronor varav 1 226 miljoner kronor investerats

till och med 2024 och 352 miljoner kronor aterstar att investera.

Sagax nettoinvesteringar i fastigheter 2020-2024

Mkr, staplar %, linje
3 300 kvadratmeter litt industri fordelad pa 10 separata lokaler. Fastig- 8 000 20
heten beriknas vara firdigstilld under forsta kvartalet 2025, och den 7 000 1%
totala investeringen uppskattas till 49 miljoner kronor. Fastigheten kom- 6000 \
mer att certifieras enligt BREEAM New Construction, niva Very Good. j 222 12
Uthyrning pagar. 3000 8
2 000
Avutokeskuksentie 12-20, 34 miljoner kronor 1000 ‘
Nybyggnation om 2 000 kvadratmeter lagerlokaler pa Autokeskuksentie 0 0
12-20 i Tammerfors fardigstélldes under fjarde kvartalet 2024. Den totala 2020 2021 2022 2023 2024
investeringen uppgick till 34 miljoner kronor. Fastigheten, som ar fullt u Nettoinvesteringar, mkr
. . . . . M % av ingdende fastighetsvérden
uthyrd &r certifierad enligt BREEAM New Construction, niva Very Good. Rullande 5-&rssnitt
Pagaende projekt
Pagéende projekt med en beréknad total investering verstigande 25 miljoner kronor
Projektarea, Berdknad Aterstéende Bergknat
Fastighet/adress Kommun Segment Avseende kvm investering, mkr invesfering, mkr fardigstéllande
Jakobsberg 18:19 Jarfalla Sverige Nybyggnation 14 000 51 68 2025
Bredablick 4 Malmé Sverige Nybyggnation 5000 75 47 2025
17 Rue levassor et Les Garennes Les Mureaux Frankrike Nybyggnation 3 266 49 [ 2025
46 Avenue des Gardes Messiers Villemoisson-sur-Orge  Frankrike Nybyggnation 2 368 36 1 2025
Versterkerstraat 10 Almere Benelux Nybyggnation 2 859 36 1 2025
Romben 3 Sollentuna Sverige Hyresgdstanpassning 5000 35 1 2025
Karaportti 8 Esbo Finland Hyresgdstanpassning 16 113 34 26 2025
Kugghjulet 3 Huddinge Sverige Hyresgdstanpassning 5397 32 1 2025
Calle Irlanda 6 Les Franqueses Spanien Nybyggnation 2 580 30 28 2026
Jordbromalm 3:1 Haninge Sverige Hyresgdstanpassning 52 000 29 1 2025
Delsumma 108 583 868 179
Pagéende projekt med en berdknad total investering understigande 25 miljoner kronor 710 173
Totalt pagdende projekt 31 december 2024 1578 352

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024
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P& fastigheten Sollentuna Haradsallménning 1:34 beldgen i Jarfalla nordvast om Stockholm har nybyggnation om 7 300 kvadratmeter
lager- och verksamhetslokaler fardigstallts. Fastigheten certifieras enligt Miljsbyggnad Silver. Den totala investeringen uppgick fill
187 miljoner kronor.
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Marknadssegment Sverige

Sagax fastighetsbestand i Sverige omfattade 128 fastigheter med 935 000 kvadratmeter uthyrningsbar area.
Hyresvdrdet uppgick till 1 147 miljoner kronor.

Korta fakta

2024 2023
Antal fastigheter 128 125
Uthyrningsbar area, kvm 935 000 918 000
Hyresvarde, mkr 1147 1085
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 95
Antal hyresavtal 585 518
Fastigheternas marknadsvérde, mkr 15 101 14 649
Driftnetto, mkr 948 816
Direktavkastning, % 6,1 55

Fordelning av hyresavtal i segmentet

Andel av

Segmentets koncernens Genomsnittlig

Andel av kontrakterade kontrakterade Antal kontrakterad
Sagax arshyra arshyra arshyra, % hyresavtal arshyra, mkr
>2% - - - -

1-2 % 56 1 1 56

<1% 1016 19 534 2

Totalt 1072 20 535 2

Segmentets andel av Sagax

Segmentets andel av fastighetportfsliens marknadsvérde
%

40
20
Fastigheternas Hyresvarde  Uthyrningsbar o
marknads- area
varde 0
2020 2021 2022 2023 2024
Fastighetsbestand i Sverige i sammandrag
2024-12-31 2024
Antal Uthyr- Marknadsvérde Hyresvérde Ekonomisk Hyres- Ovrigo Fastighetskostnader Drift-
fastig- ningsbar uthyrnings- intdikter, intakter, netto,  Direktav-
Geografisk férdelning heter area, kvm Mkr kr/kvm Mkr  kr/kvm grad mkr mkr Mkr kr/kvm mkr kastning
Stockholm 94 673 000 13 099 19 500 967 1437 93 % 866 o -139 -207 726 5,4 %
Ovriga Sverige 34 262000 2002 7600 180 686 97 % 178 58 -14 -52 222 108 %
Totalt Sverige 128 935000 15101 16200 1147 1227 93 % 1044 57 -153 -164 948 6,1 %
SVERIGE Marknadsvérde

Sverige dr en av Sagax huvudmarknader. Av koncernens totala mark-
nadsvirde och hyresvirde aterfinns 23 % respektive 21 % i detta seg-
ment. Sagax fastighetsbestand i Sverige omfattade 128 fastigheter med
935 000 kvadratmeter uthyrningsbar area. Vid &rsskiftet uppgick antalet
hyresavtal till 535 stycken.

Marknadsvirdet pa Sagax fastigheter i Sverige faststilldes per 31
december 2024 till 15 101 (14 649) miljoner kronor. Den orealiserade
vardeforandringen i segmentet uppgick till -270 (—859) miljoner kronor,
motsvarande en vardeforandring om —1,8 % (5,5 %). Under samma
period var inflationen 0,8 % (4,4 %) och den reala vardeforandringen
uppgick séledes till =2,5 % (9,5 %). Av den orealiserade vardeforand-
ringen var —66 (240) miljoner kronor héanforlig till férvaltning och —204
(-1 099) miljoner kronor relaterat till allmén marknadsvardeférandring.
Vagt direktavkastningskrav for segmentet var per 31 december 2024

6,0 % (5,9 %) med intervallet 5,4-9,4 % (5,2-9,5 %).

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024
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Stockholm

Sagax fastighetsbestdnd i Stockholmsomradet omfattade 94 fastigheter
med 673 000 kvadratmeter uthyrningsbar area. Sagax fastigheter i
Stockholm utgjorde 14 % av Sagax uthyrningsbara area och 17 % av kon-
cernens hyresvérde.

Sagax fastigheter i Stockholm aterfinns utanfor centrala Stockholm
framforallt utmed de storre trafiklederna som E4/E20, E18 och Nynés-
vagen. Flertalet av fastigheterna ar beldgna i etablerade industriomraden
som till exempel Lunda och Ulvsunda i norra Stockholm samt Alvsjg,
Segeltorp, Jordbro och Arsta i sédra Stockholm.

Avflyttningar, nyuthyrningar och omférhandlingar av befintliga
avtal sker I6pande och méjligheterna att hyra ut vakanta lokaler bedoms
som goda.

Férvaltning
Hyresintdkterna 6kade med 10 % till 866 (785) miljoner kronor och
driftnettot 6kade med 11 % till 726 (657) miljoner kronor, framst till
foljd av fastighetsforvarv och hyresindexering. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden i Stockholm var 93 % (94 %) vid utgangen av 2024.

Sagax har under aret tecknat 44 nya hyresavtal omfattande en
uthyrningsbar area om 54 300 kvadratmeter och 23 hyresavtal om
89 800 kvadratmeter har omférhandlats. Under &ret har 34 hyresavtal
om 120 200 kvadratmeter sagts upp for avflyttning vilket betyder att
nettouthyrningen uppgick till -66 000 kvadratmeter.

Under 2024 har 594 (539) miljoner kronor investerats i befintligt
fastighetsbesténd, varav 381 (318) miljoner kronor avsag nyproduktion.

Férvérv och avyttringar
Under 2024 har 3 fastigheter med en sammanlagd uthyrningsbar area om
7 200 kvadratmeter forvarvats i Stockholm fér 88 miljoner kronor.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024
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Ovriga Sverige

Sagax fastighetsbestand i 6vriga Sverige omfattade vid arets utgang 34
fastigheter med 262 000 kvadratmeter uthyrningsbar area och utgjorde

5 % av Sagax totala uthyrningsbara area. Sagax fastigheter i 6vriga Sverige
utgjorde 3 % av Sagax fastigheters totala marknadsvirde och 3 % av kon-
cernens hyresvirde.

Férvaltning

Hyresintdkterna 6kade med 5 % till 178 (170) miljoner kronor och
driftnettot med 40 % till 222 (159) miljoner kronor, framst beroende pa
erhéllen forsakringsersattning om 54 miljoner kronor under tredje kvar-
talet 2024 samt hyresindexering. Den ekonomiska uthyrningsgraden i
ovriga Sverige var 97 % (100 %) vid érets utgéng.

Sagax har under aret tecknat 2 nya avtal omfattande en uthyrnings-
bar area om 2 600 kvadratmeter och 6 avtal om 53 200 kvadratmeter
har forlangts. Inga avtal har sagts upp for avflyttning. Nettouthyrningen
uppgick darmed till 2 600 kvadratmeter. Den genomsnittliga hyres-
durationen uppgick till 5,4 (6,0) &r. Merparten av fastigheterna ar
uthyrda med triple net-avtal.

Under 2024 har 40 (10) miljoner kronor investerats i befintligt
fastighetsbesténd.

Férvérv och avyttringar
Inga forvarv eller avyttringar i segmentet 6vriga Sverige har skett under

aret.

Under det tredje kvartalet
forvarvades fastigheten
Dikesrenen 8 i Stockholm.

Fastigheten omfattar 1 300
kvadratmeter uthyrningsbar
area och ar fullt uthyrd.
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Marknadssegment Finland

Sagax fastighetsbestdnd i Finland omfattade 248 fastigheter med 1 480 000 kvadratmeter uthyrningsbar area.
Hyresvdrdet uppgick till 1 923 miljoner kronor.

Korta fakta

2024 2023
Antal fastigheter 248 243
Uthyrningsbar area, kvm 1480000 1458000
Hyresvarde, mkr 1923 1767
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 95
Antal hyresavtal 707 735
Fastigheternas marknadsvérde, mkr 19 606 18 175
Driftnetto, mkr 1457 1370
Direktavkastning, % 7,4 7,5

Fordelning av hyresavtal i segmentet

Andel av

Segmentets koncernens Genomsnittlig

Andel av kontrakterade kontrakterade Antal kontrakterad
Sagax arshyra arshyra arshyra, % hyresavtal arshyra, mkr
>2% - - - -

1-2 % 273 5 4 68

<1% 1553 29 703 2

Totalt 1826 34 707 3

Segmentets andel av Sagax

Segmentets andel av fastighetportfdljens marknadsvérde
%

40
20
Fastigheternas Hyresvarde  Uthyrningsbar
10
marknads- area
varde 0
2020 2021 2022 2023 2024
Fastighetsbestand i Finland i sammandrag
2024-12-31 2024
Antal Uthyr- Marknadsvérde Hyresvérde Ekonomisk Hyres-  Ovriga Fastighetskostnader Driff-
fastig- ningsbar uthyrnings-  intékter, intskter, ————— netto, Direktav-
Geograﬁsk f6rde|ning heter  area, kvm Mkr  kr/kvm Mkr  kr/kvm grud mkr mkr Mkr kr/kvm mkr kostning
Helsingfors 87 721000 11602 16100 1021 1416 93 % 933 0 -186 -257 747  6,5%
Ovriga Finland 161 759 000 8004 10 500 902 1188 97 % 866 4 -159 -210 710 89 %
Totalt Finland 248 1480000 19606 13200 1923 1299 95% 1799 3 -345 -233 1457 74%
FINLAND Marknadsvérde

Finland ar Sagax storsta marknadssegment, motsvarande 30 % av
koncernens marknadsvirde och 35 % av totalt hyresvirde. Sagax fastig-
hetsbestand i Finland omfattade 248 fastigheter med 1 480 000 kvadrat-
meter uthyrningsbar area. Vid arsskiftet uppgick antalet hyresavtal till
707 stycken.

Marknadsvirdet pa Sagax fastigheter i Finland faststélldes per 31
december 2024 till 19 606 (18 175) miljoner kronor. Den orealiserade
vardeforandringen i segmentet uppgick till 90 (-629) miljoner kronor,
motsvarande en vardeforandring om 0,5 % (3,3 %). Under samma
period var inflationen 0,7 % (3,6 %) och den reala virdeférandringen
uppgick séledes till —0,2 % (-6,7 %). Av den orealiserade vardeférand-
ringen var 626 (194) miljoner kronor hanforlig till férvaltning och —536
(—824) miljoner kronor relaterat till allmdn marknadsvirdeforéandring.
Vagt direktavkastningskrav for segmentet var per 31 december 2024
6,8 % (6,7 %), med intervallet 4,3—14,0 % (4,3-14,0 %).

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024
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Helsingfors
Sagax fastighetsbestdnd i Helsingfors inklusive de intilliggande kommu-
nerna Esbo, Vanda, Kerava och Tusby omfattade vid &rsskiftet 87 fastig-
heter med 721 000 kvadratmeter uthyrningsbar area. Sagax fastigheter
ar framst beldgna utmed ringlederna och storre trafikleder.

Sagax fastigheter i Helsingfors utgjorde 15 % av Sagax uthyrnings-
bara area och 18 % av koncernens hyresvirde.

Férvaltning

Hyresintidkterna 6kade med 5 % till 933 (892) miljoner kronor och drift-
nettot med 3 % till 747 (723) miljoner kronor, framst till f6ljd av fastig-
hetsforvarv och hyresindexering. Sagax har under 2024 investerat 132
(86) miljoner kronor i befintligt fastighetsbestand.

Sagax har under aret tecknat 49 nya hyresavtal med en uthyr-
ningsbar area om 33 300 kvadratmeter och 53 hyresavtal om 56 500
kvadratmeter har forldngts. Under &ret har 77 hyresavtal om 34 500
kvadratmeter sagts upp for avflyttning. Nettouthyrningen uppgick dar-
med till -1 200 kvadratmeter under 2024.

Forvirv och avyttringar
Under 2024 forvirvades 2 fastigheter i Helsingfors omfattande sam-
manlagt 5 800 kvadratmeter uthyrningsbar area for totalt 45 miljoner

kronor.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Ovriga Finland

Ovriga Finland omfattade 161 fastigheter med 759 000 kvadratmeter
uthyrningsbar area och utgjorde 16 % av Sagax uthyrningsbara area
och 16 % av hyresvirdet. En stor andel av fastigheterna ar beldgna i
universitetsstiderna Jyviskyld, Tammerfors, Uledborg och Abo.

Forvaltning

Hyresintdkterna 6kade med 10 % till 866 (790) miljoner kronor och drift-
nettot med 10 % till 710 (647) miljoner kronor framst till f6ljd av fastig-
hetsforvirv och hyresindexering. Merparten av hyresavtalen ar triple
net-avtal.

Sagax tecknade 34 nya hyresavtal under 2024 med en uthyrningsbar
area om 11 400 kvadratmeter. 22 hyresavtal om 31 400 kvadratmeter
har forlangts samt 37 uppsagningar for avflyttning om 80 600 kvadrat-
meter har mottagits. Nettouthyrningen var f6ljaktligen —69 300 kvadrat-
meter.

Sagax har under 2024 investerat 147 (81) miljoner kronor i befintligt
fastighetsbestand.

Férvdrv och avyttringar

Under aret har 5 fastigheter omfattande 20 900 kvadratmeter uthyr-
ningsbar area forvarvats for 394 miljoner kronor. 2 fastigheter med en
uthyrningsbar area om totalt 2 700 kvadratmeter avyttrades for motsva-
rande 19 miljoner kronor under 2024.

Pa fastigheten Autokeskuksentie 12-20 i Tammerfors, Finland, uppférdes en ny byggnad om 2 000 kvadratmeter lager- och verksamhets-
lokaler pé befintlig mark. Den totala investeringen uppgick till 34 miljoner kronor och fastigheten miljécertifieras enligt BREEAM New

Construction, niv& Very Good och &r fullt uthyrd.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Marknadssegment Frankrike

Sagax fastighetsbestind i Frankrike omfattade 310 fastigheter med 1 050 000 kvadratmeter
uthyrningsbar area. Hyresvdrdet uppgick till 1 234 miljoner kronor.

Korta fakta

Fordelning av hyresavtal i segmentet

2024 2023 S ) Andel av Conomait
- egmentets oncernens enomsnittlig
Antal {OS"gheter 310 264 Andel av kontrakterade kontrakterade Antal kontrakterad
Uthyrningsbar area, kvm 1 050 000 743 000 Sagax érshyra arshyra arshyra, % hyresavtal arshyra, mkr
Hyresvarde, mkr 1234 814 >2% - - - -
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98 98 1-2% 63 1 1 63
Antal hyresavtal 807 763 <1% 1150 22 806 1
Fastigheternas marknadsvérde, mkr 14 515 9 815 Totalt 1214 23 807 2
Driftnetto, mkr 804 534
Direktavkastning, % 6,5 6,4
Segmentets andel av Sagax Segmentets andel av fastighetportfdljens marknadsvérde
%
25
(0 (0 (0 s
. . . 10
Fastigheternas Hyresvarde Uthyrningsbar
marknads- area 5
varde 0
2020 2021 2022 2023 2024
Fastighetsbestand i Frankrike i sammandrag
2024-12-31 2024
Antal Uthyr- Marknadsvérde Hyresvéirde  Ekonomisk Hyres-  Ovriga Fastighetskostnader Drift-
fastig- ningsbar uthyrnings-  intékter, intékter, netto, Direktav-
Geograﬁsk fiirde|ning heter area, kvm Mkr  kr/kvm Mkr kr/kvm grad mkr mkr Mkr kr/kvm mkr kosfning
Paris 128 554000 9053 16 300 758 1369 98 % 665 1 -155 -280 511 61 %
Ovriga Frankrike 182 496 000 5461 11 000 476 959 100 % 347 0 -54 -109 294 71 %
Totalt Frankrike 310 1050000 14515 13800 1234 1175 98% 1012 2 -210 -200 804 6,5%
FRANKRIKE Marknadsvérde

Segmentet Frankrike svarade for 22 % av marknadsvardet pa Sagax

fastighetsportfolj och for 22 % av koncernens hyresvirde. Sagax fastig-

hetsbestand omfattade 310 fastigheter med

1 050 000 kvadratmeter

uthyrningsbar area. Vid arsskiftet uppgick antalet hyresavtal till 807

stycken.

Marknadsvirdet pa Sagax fastigheter i Frankrike faststilldes per 31
december 2024 till 14 515 (9 815) miljoner kronor. Den orealiserade
vardefoérandringen i segmentet uppgick till 509 (230) miljoner kronor,
motsvarande en vardeforandring om 3,6 % (2,4 %). Under samma
period var inflationen 1,3 % (3,7 %) och den reala vardeforandringen
uppgick séledes till 2,3 % (-1,3 %). Av den orealiserade vardeforand-
ringen var 35 (131) miljoner kronor hénforlig till férvaltning och 474
(99) miljoner kronor relaterat till allman marknadsvardeforandring.
Vigt direktavkastningskrav for segmentet var per 31 december 2024
6,5 % (6,4 %), med intervallet 5,0-9,0 % (4,8—9,0 %).

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024
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Paris

Vid utgdngen av 2024 dgde Sagax 128 fastigheter med 554 000
kvadratmeter uthyrningsbar area i Paris. Sagax fastigheter i Paris-
omrddet ar beldgna i eftertraktade och etablerade industriomraden
utmed storre trafikleder som A4 och A6. Fastighetsbestandet omfattade
11 % av Sagax uthyrningsbara area och 14 % av koncernens hyresvirde.

Forvaltning

Hyresintidkterna okade till 665 (567) miljoner kronor och driftnettot
med 20 % till 511 (425) miljoner kronor, framst till f6ljd av fastighets-
forvarv och hyresindexering.

Sagax har under 2024 investerat 99 (80) miljoner kronor i befintligt
fastighetsbesténd.

Sagax har under aret tecknat 72 nya hyresavtal med en uthyr-
ningsbar area om 28 900 kvadratmeter och 82 hyresavtal om 32 500
kvadratmeter har sagts upp for avflyttning. Inga avtal har férldangts.
Nettouthyrningen uppgick till -3 600 kvadratmeter under 2024.

Forvdrv och avyttringar

Under 2024 har 6 fastigheter forvarvats i Paris for 1 174 miljoner kro-
nor, varav 4 fastigheter avsag French Wholesale Properties — FWP med
Metro som hyresgast. Fastigheterna omfattar 75 000 kvadratmeter
uthyrningsbar area. 1 fastighet har avyttrats med en uthyrningsbar area
om 600 kvadratmeter for motsvarande 17 miljoner kronor. I tilldgg har
mark om 900 kvadratmeter avyttrats for 14 miljoner kronor i redovisat
varde under 2024.

Finansiella rapporter ® Héllbarhetsrapport ®  Ovrigt

FORVALTNINGSBERATTELSE

Ovriga Frankrike

Vid utgéngen av 2024 dgde Sagax 182 fastigheter med 496 000 kvadrat-
meter uthyrningsbar area i 6vriga Frankrike. Fastigheterna utgjorde
10 % av Sagax uthyrningsbara area och 9 % av koncernens hyresvirde.
Fastigheterna i 6vriga Frankrike aterfinns bland annat i universitets-
stidder som Bordeaux, Lille, Lyon och Marseille.

Férvaltning

Hyresintdkterna 6kade till 347 (130) miljoner kronor och driftnettot
med 168 % till 294 (109) miljoner kronor, framst till f6ljd av fastighets-
forvarv.

Sagax har investerat 5 (9) miljoner kronor i befintligt fastighets-
bestédnd under 2024.

Sagax har under aret tecknat 5 nya hyresavtal med en uthyrningsbar
area om 9 000 kvadratmeter och 4 avtal har sagts upp for avflyttning om
7 100 kvadratmeter. Inga avtal har forlangts. Nettouthyrningen uppgick
till 1 900 kvadratmeter under 2024.

Forvdrv och avyttringar

Under 2024 har 42 fastigheter forvarvats for 2 551 miljoner kronor varav
39 fastigheter avsiag French Wholesale Properties — FWP med Metro som
hyresgist. Fastigheterna omfattar 233 000 kvadratmeter uthyrningsbar
area. 1 fastighet om totalt 600 kvadratmeter uthyrningsbar area avyttra-

des for motsvarande 14 miljoner kronor i redovisat varde under 2024.

Pd fastigheten 13 Avenue Gutenberg i Paris, Frankrike, fardigstélldes nybyggnation om 3 200 kvadratmeter lager- och verksamhetslokaler.

Den totala investeringen uppgick till 50 miljoner kronor. Fastigheten

ar milidcertifierad enligt BREEAM New Construction, nivd Very Good.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Marknadssegment Benelux

Sagax fastighetsbestand i Benelux omfattade 157 fastigheter med 708 000 kvadratmeter
uthyrningsbar area. Hyresvdrdet uppgick till 704 miljoner kronor.

Korta fakta

Fordelning av hyresavtal i segmentet

2024 2023 S kAnde' av Conomait
- egmentets oncernens enomsnittlig
Antal {OS"gheter 157 147 Andel av kontrakterade kontrakterade Antal kontrakterad
Uthyrningsbar area, kvm 708 000 661 000 Sagax érshyra arshyra arshyra, % hyresavtal arshyra, mkr
Hyresvarde, mkr 704 631 >2% - - - -
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97 96 1-2 °/° - R - R
Antal hyresavtal 269 246 '|<' ] |/° 683 13 269 3
Fastigheternas marknadsvérde, mkr 9 264 8 461 otalt 683 3 69 3
Driftnetto, mkr 595 530
Direktavkastning, % 6,7 6,5
Segmentets andel av Sagax Segmentets andel av fastighetporifsljens marknadsvérde
%
18
0 o) o) "’
(0 (0 (0 2
9
Fastigheternas Hyresvarde Uthyrningsbar 6
marknads- area 3
varde 0
2020 2021 2022 2023 2024
Fastighetsbestand i Benelux i sammandrag
2024-12-31 2024
Antal Uthyr- Marknadsvérde Hyresvéirde Ekonomisk Hyress  Owriga Fastighetskostnader Drift-
fastig- ningsbar uthyrnings-  intakter,  infdkter, netto, Direktav
Geografisk frdelning heter  area, kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm grad mkr mkr Mkr kr/kvm mkr kastning
Randstad & Eindhoven 96 434000 6037 13900 454 1046 96 % 431 5 -44 -102 391 6,5 %
Ovriga Nederlédnderna och Belgien 61 274000 3228 11800 250 913 99 % 217 2 -15 -56 204 70 %
Totalt Benelux 157 708000 9264 13100 704 994 97 % 648 7 -60 -84 595 6,7 %
BENELUX Marknadsvérde

Segmentet Benelux svarade for 14 % av marknadsvérdet pd Sagax
fastighetsportfolj och for 13 % av koncernens hyresvirde. Sagax fastig-
hetsbestand omfattade 157 fastigheter med 708 000 kvadratmeter
uthyrningsbar area varav merparten av fastigheterna ar beldgna i
Randstadomrédet och Eindhoven. Randstad dr den sammanvuxna stor-
stadsregionen i centrala Nederldnderna bestdende av Amsterdam, Haag,
Rotterdam och Utrecht. Vid arsskiftet uppgick antalet hyresavtal till 269
stycken.

Marknadsvérdet pé Sagax fastigheter i segmentet Benelux faststilldes
per 31 december 2024 till 9 264 (8 461) miljoner kronor. Den orealise-
rade vardeforandringen i segmentet uppgick till 8 (-37) miljoner kronor,
motsvarande en virdefoérandring om 0,1 % (—0,4 %). Under samma
period var inflationen 2,9 % (1,2 %) och den reala virdeforéandringen
uppgick saledes till 2,7 % (1,6 %). Av den orealiserade virdeforand-
ringen var 40 (94) miljoner kronor hanforlig till férvaltning och —32
(-=131) miljoner kronor relaterat till allmén marknadsvardeférandring.
Viagt direktavkastningskrav for segmentet var per 31 december 2024

5,7 % (6,2 %), med intervallet 5,0-8,4 % (5,0—8,5 %).

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024
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Randstad & Eindhoven

Vid utgdngen av 2024 dgde Sagax 96 fastigheter beldgna i Randstad
och Eindhoven omfattande sammanlagt 434 000 kvadratmeter uthyr-
ningsbar area. Sagax fastigheter i segmentet ar framst beldgna i etable-
rade industriomraden i anslutning till storre trafikleder. Fastigheterna
utgjorde 9 % av Sagax uthyrningsbara area och 8 % av hyresvirdet.

Forvaltning

Hyresintdkterna okade till 431 (403) miljoner kronor och driftnettot med
9 % till 391 (358) miljoner kronor, framst beroende pé fastighetsforviarv
och hyresindexering.

Sagax har investerat 44 (70) miljoner kronor i befintligt fastighets-
bestand under 2024.

Sagax har under aret tecknat 17 nya hyresavtal med en uthyrnings-
bar area om 32 200 kvadratmeter och 12 hyresavtal om 29 700 kvadrat-
meter har forldngts. 24 uppsédgningar for avilyttning har mottagits under
aret med en uthyrningsbar area om 58 300 kvadratmeter. Nettouthyr-
ningen uppgick till =26 100 kvadratmeter under 2024.

Forvérv och avyttringar
Under 2024 har 2 fastigheter med en sammanlagd uthyrningsbar area
om 7 300 kvadratmeter forvarvats for 57 miljoner kronor.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Ovriga Nederlanderna och Belgien

Sagax fastigheter i 6vriga Nederldnderna och Belgien omfattade

61 fastigheter med 274 000 kvadratmeter uthyrningsbar area. Fastig-
heterna ar fraimst beldgna utmed storre trafikleder eller etablerade
industriomraden i Nederldnderna och Belgien. Dessa fastigheter
utgjorde 6 % av Sagax uthyrningsbara area och 5 % av hyresvirdet.

Férvaltning
Hyresintdkterna 6kade till 217 (183) miljoner kronor och driftnettot med
19 % till 204 (172) miljoner kronor, framst till f6ljd av fastighetsforvarv.

Sagax har investerat 45 (9) miljoner kronor i befintligt bestdnd
under 2024.

Sagax har under aret tecknat 3 nya hyresavtal med en uthyrningsbar
area om 9 800 kvadratmeter och 2 hyresavtal om 3 200 kvadratmeter
har forlangts. 5 uppségningar for avflyttning har mottagits under aret
med en uthyrningsbar area om 20 300. Nettouthyrningen uppgick dér-
med till —10 500 kvadratmeter under 2024.

Forvérv och avyttringar
Under 2024 har 8 fastigheter med en sammanlagd uthyrningsbar area
om 37 200 kvadratmeter forvarvats for 351 miljoner kronor.

Under andra kvartalet férvarvades fastigheten Innovatieweg 2 i Terneuzen, Nederlanderna. Fastigheten omfattar 2 400 kvadratmeter lager-

och verksamhetslokaler och ér fullt uthyrd.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Marknadssegment Spanien

Sagax fastighetsbestind i Spanien omfattade 124 fastigheter med 524 000 kvadratmeter uthyrningsbar area.
Hyresvdrdet uppgick till 383 miljoner kronor.

Korta fakta

Fordelning av hyresavtal i segmentet

2024 2023 S ) Andel av Conomait
- egmentets oncernens enomsnittlig
Antal {OS"gheter 124 13 Andel av kontrakterade kontrakterade Antal kontrakterad
Uthyrningsbar area, kvm 524 000 451 000 Sagax érshyra arshyra arshyra, % hyresavtal arshyra, mkr
Hyresvarde, mkr 383 317 >2% - - - -
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98 99 1-2 °/° - - - R
Antal hyresavtal 228 193 '|<' ] |/° 375 4 228 i
Fastigheternas marknadsvérde, mkr 5485 4 543 otalt 375 7 8
Driftnetto, mkr 324 230
Direktavkastning, % 6,2 6,0
Segmentets andel av Sagax Segmentets andel av fastighetporifsljens marknadsvérde
%
10
S% 7% 11%
(o) (0, (0 6
. .. . 4
Fastigheternas Hyresvarde Uthyrningsbar
marknads- area 2
varde 0
2020 2021 2022 2023 2024
Fastighetsbestand i Spanien i sammandrag
2024-12-31 2024
Antal Uthyr- Marknadsvérde Hyresvéirde Ekonomisk Hyres:  Ovriga Fastighetskostnader Drift-
fastig- ningsbar uthyrnings-  intéikter,  intdkter, netto,  Direktav-
Geografisk férdelning heter  area, kvm Mkr kr/kvm Mkr  kr/kvm grad mkr mkr Mkr kr/kvm mkr kastning
Madrid & Barcelona 98 392000 3787 9700 266 678 97 % 238 0 -24 -61 214 6,1 %
Ovriga Spanien 26 131000 1698 13 000 17 895 99 % 17 0 -7 -50 110 6,5 %
Totalt Spanien 124 524000 5485 10500 383 731 98 % 355 0 -30 -58 324 6,2 %
SPANIEN Marknadsvérde

Segmentet Spanien svarade for 8 % av marknadsvardet pa Sagax
fastighetsportfolj och for 7 % av koncernens hyresvirde. Sagax fastig-
hetsbestand omfattade 124 fastigheter med 524 000 kvadratmeter uthyr-
ningsbar area. Vid &rsskiftet uppgick antalet hyresavtal till 228 stycken.

32

Marknadsvirdet pa Sagax fastigheter i Spanien faststélldes per 31
december 2024 till 5 485 (4 543) miljoner kronor. Den orealiserade
vardeforandringen i segmentet uppgick till 155 (61) miljoner kronor,
motsvarande en vardeférandring om 2,9 %. Under samma period var
inflationen 2,8 % (3,1 %) och den reala vardeférandringen uppgick sale-
des till 0,1 % (1,7 %). Av den orealiserade virdeforédndringen var 17 (1)
miljoner kronor héanforlig till férvaltning och 138 (60) miljoner kronor
relaterat till allman marknadsvardeférandring. Vigt direktavkastnings-
krav for segmentet var per 31 december 2024 6,3 % (6,2 %), med inter-
vallet 5,3-7,5 % (5,3—7,5 %).

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024
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Madrid & Barcelona

Sagax fastighetsbesténd i storstadsomradena Madrid och Barcelona
omfattade vid arets utgang 98 fastigheter med 392 000 kvadratmeter
uthyrningsbar area. Fastigheterna i Barcelona aterfinns utanfor de
centrala delarna och ar beldgna utmed storre trafikleder i kringliggande
kommuner som Montcada, Parets och Sant Andreu. Merparten av fastig-
heterna i Madrid &r beldgna utmed storre trafikleder som M-30 och
M-40 och i kringliggande kommuner med etablerade industriomraden
som Alcala, Coslada, Getafe och Leganés. Madrid & Barcelona utgor 8 %
av Sagax totala uthyrningsbara area och 5 % av hyresvardet.

Férvaltning

Hyresintékterna 6kade till 238 (177) miljoner kronor och driftnettot
med 36 % till 214 (158) miljoner kronor framst till f6ljd av fastighets-
forvarv och hyresindexering.

Sagax har under aret tecknat 21 nya hyresavtal omfattande 64 700
kvadratmeter uthyrningsbar area. 6 hyresavtal om 44 200 kvadratmeter
har sagts upp for avflyttning och 17 hyresavtal om 8 900 kvadratmeter har
forlangts under dret. Nettouthyrningen uppgick till 20 600 kvadratmeter
under 2024. Merparten av fastigheterna ar uthyrda pa triple net-avtal.

Under 2024 har 18 (23) miljoner kronor investerats i befintligt
fastighetsbesténd.

Férvérv och avyttringar

Under 2024 har 12 fastigheter med en sammanlagd uthyrningsbar area
om 86 200 kvadratmeter forvarvats for 681 miljoner kronor. Under 2024
avyttrades 1 fastighet for motsvarande 80 miljoner kronor.

Finansiella rapporter ® Héllbarhetsrapport ®  Ovrigt

FORVALTNINGSBERATTELSE

Ovriga Spanien

Sagax fastigheter i 6vriga Spanien omfattade 26 fastigheter med 131 000
kvadratmeter uthyrningsbar area. Dessa fastigheter utgjorde 3 % av
Sagax totala uthyrningsbara area och 2 % av hyresvirdet.

Forvaltning

Hyresintdkterna 6kade till 117 (77) miljoner kronor och driftnettot
okade med 51 % till 110 (72) miljoner kronor framst till f61jd av helérs-
effekt av fastighetsforvarv under 2023 samt hyresindexering.

Sagax har under aret tecknat 7 nya hyresavtal omfattande 8 300
kvadratmeter uthyrningsbar area. 12 hyresavtal om 10 900 kvadrat-
meter har sagts upp for avflyttning och 3 hyresavtal om 1 500 kvadrat-
meter har forldngts under aret. Nettouthyrningen uppgick till -2 600
kvadratmeter under 2024.

Merparten av fastigheterna &r uthyrda pa triple net-avtal.

Under aret har 5 (3) miljoner kronor investerats i befintligt fastig-

hetsbestand.

Forvérv och avyttringar
Inga forvarv eller avyttringar i segmentet 6vriga Spanien har skett under
2024.

Under det tredje kvartalet férvérvades fastigheten Calle Sierra Elvira 5 beldgen i Madrid. Fastigheten bestar av verksamhetslokaler for lager
och industri och omfattar 6 200 kvadratmeter uthyrningsbar area.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Marknadssegment Tyskland

Sagax fastighetsbestand i Tyskland omfattade 14 fastigheter med 132 000 kvadratmeter uthyrningsbar area.
Hyresvdrdet uppgick till 150 miljoner kronor.

Korta fakta

Fordelning av hyresavtal i segmentet

2024 2023 S ) Andel av . "
- egmentets oncernens enomsnittlig
Antal {OS"gheter 14 9 Andel av kontrakterade kontrakterade Antal kontrakterad
Uthyrningsbar area, kvm 132 000 94 000 Sagax érshyra arshyra arshyra, % hyresavtal arshyra, mkr
Hyresvarde, mkr 150 112 >2% - - - -
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 98 1-2% 105 2 1 105
Antal hyresavtal 9 5 <1% 35 1 8 4
Fastigheternas marknadsvérde, mkr 1778 1295 Totalt 140 3 16
Driftnetto, mkr 119 104
Direktavkastning, % 7,5 8,0
Segmentets andel av Sagax Segmentets andel av fastighetportfsliens marknadsvérde
%
4
2
Fastigheternas Hyresvarde Uthyrningsbar ]
marknads- area
varde 0
2020 2021 2022 2023 2024
Fastighetsbestand i Tyskland i sammandrag
2024-12-31 2024
Antal Uthyr- Marknadsvéirde Hyresvérde Ekonomisk Hyres:  Ovriga  Fastighetskostnader Drift-
fastig- ningsbar uthyrnings- intokter, intekter, ——— netto,  Direktav-
Geografisk frdelning heter area, kvm Mkr  kr/kvm Mkr  kr/kvm grad mkr mkr Mkr kr/kvm mkr kastning
Tyskland 14 132000 1778 13500 150 1137 93 % 124 1 -5 -41 19 7,5 %
Totalt 14 132000 1778 13500 150 1137 93 % 124 1 -5 -4 19 75%
TYSKLAND Marknadsvéarde

I Tyskland aterfinns 3 % av koncernens totala marknadsvérde och 3 %
av koncernens totala hyresvirde. Sagax fastighetsbestdnd omfattade
14 fastigheter med 132 000 kvadratmeter uthyrningsbar area. Antalet
hyresavtal uppgick till 9 stycken vid arsskiftet.

Férvérv och avyttringar

Under 2024 har 5 fastigheter med en sammanlagd uthyrningsbar area
om 38 100 kvadratmeter forvirvats for 357 miljoner kronor.

34

Marknadsvirdet pa Sagax fastigheter i Tyskland faststélldes per 31
december 2024 till 1 778 (1 295) miljoner kronor. Den orealiserade
vardeforandringen i segmentet uppgick till 74 (—52) miljoner kronor,
motsvarande en virdeforandring om 4,4 % (—3,9 %). Under samma
period var inflationen 2,6 % (3,7 %) och den reala vardeférandringen
uppgick séledes till 1,7 % (7,3 %). Av den orealiserade vardeforand-
ringen var 0 (10) miljoner kronor hénforlig till férvaltning och 74 (—62)
miljoner kronor relaterat till allmén marknadsvéardeforandring. Vagt
direktavkastningskrav for segmentet var per 31 december 2024 8,0 %
(10,6 %), med intervallet 7,0-11,0 % (7,0-11,0 %).
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Marknadssegment Ovriga Europa

Sagax fastighetsbestdnd i Ovriga Europa omfattade 2 fastigheter med 6 000 kvadratmeter
uthyrningsbar area. Hyresvdrdet uppgick till 12 miljoner kronor.

Korta fakta

Férdelning av hyresavtal i segmentet

2024 2023 Anclel av
- Segmentets koncernens Genomsnittlig
Antal foshgheter 2 2 Andel av kontrakterade kontrakterade Antal kontrakterad
Uthyrningsbar area, kvm 6 000 6 000 Sagax arshyra arshyra arshyra, % hyresavtal arshyra, mkr
Hyresvarde, mkr 12 12 >2% - - - -
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100 100 1-2% - - - -
Antal hyresavtal 2 2 <1% 12 Y 2 6
Fastigheternas marknadsvérde, mkr 126 124 Totalt 12 0 2 6
Driftnetto, mkr 6 12
Direktavkastning, % 4,8 9,0
Fastighetsbestand i Ovriga Europa i sammandrag
2024-12-31 2024
Antal Uthyr- Marknadsvérde Hyresvarde Ekonomisk Hyres-  Ovriga Fastighetskostnader Drift-
fastig-  ningsbar uthyrnings-  intdkter, intakter, — netto, Direktav-
Geografisk frdelning heter  area, kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm grad mkr mkr Mkr kr/kvm mkr  kastning
évriga Europa 2 6000 126 19 500 12 1927 100 % 12 0 -6 -965 6 4,8%
Totalt 2 6000 126 19 500 12 1927 100 % 12 0 -6 -965 6 48%
OVRIGA EUROPA Marknadsvarde

Sagax fastighetsbestind i Ovriga Europa omfattade 2 fastigheter i
Danmark med 6 000 kvadratmeter uthyrningsbar area. I segmentet
aterfanns 0,2 % av koncernens totala marknadsvarde och av koncer-
nens totala hyresvarde. Vid arsskiftet uppgick antalet hyresavtal till 2
stycken.

Férvaltning

Underhaéllskostnader 6kade under 2024 med 5 miljoner kronor till f6ljd
av uppgradering av ventilationssystem i en fastighet pa grund av férénd-
rade myndighetskrav.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024

Marknadsvirdet pa Sagax fastigheter i segmentet Ovriga Europa fast-
stélldes per 31 december 2024 till 126 (124) miljoner kronor. Den orea-
liserade vardeforandringen i segmentet uppgick till -2 (—=19) miljoner
kronor, motsvarande en vardeférandring om —1,8 % (13,6 %). Under
samma period var inflationen 1,9 % (0,7 %) och den reala vardeforand-
ringen uppgick till —3,6 % (-14,2 %). Av den orealiserade viardeforand-
ringen var 0 (0) miljoner kronor hénforlig till férvaltning och -2 (-19)
miljoner kronor relaterat till allmdn marknadsvérdeforandring. Vagt
direktavkastningskrav for segmentet var per 31 december 2024 7,9 %
(7,9 %), med intervallet 7,3—-8,8 % (7,3—8,8 %).

35



Férvaltningsberdttelse ® Bolagsstyrningsrapport ©  Finansiella rapporter ®  Héllbarhetsrapport ©  Ovrigt

FORVALTNINGSBERATTELSE

Fastighetsbestandets
marknadsvarde

Fastighetsbestandets marknadsvdrde uppgick till 65 874 miljoner kronor per 31 december 2024.
Sagax direktavkastning och vdgda direktavkastningskrav 2024 uppgick till 6,6 % respektive 6,4 %.

BAKGRUND
Sagax upprittar sin koncernredovisning enligt de av EU godkénda
IFRS® redovisningsstandarder.

Sagax har valt att redovisa sina fastigheter till verkligt vérde enligt
IFRS 13, vérdering till verkligt varde, nivé 3. Verkligt varde motsvarar i
allt visentligt fastigheternas bedomda marknadsvérde.

Marknadsvirde, enligt definitionen fran International Valuation Stan-
dards Council (IVSC), ar det bedomda belopp for vilket en fastighet skulle
overlatas vid virdetidpunkten mellan en vialunderrattad kopare och en
valunderrittad siljare i en transaktion till marknadsmaissiga villkor per
datumet for virderingen efter en korrekt marknadsbedémning dar bada
parter har agerat kunnigt, med forsiktighet och utan tvang.

Sagax inhdmtar externa varderingsutldtanden for att faststélla fastig-
heternas marknadsvarde. Varderingarna utfors av auktoriserade varde-
rare fran oberoende vialrenommerade varderingsforetag och uppdateras

respektive danska kronor har forandrats med 1 567 (=229) miljoner
kronor. Den orealiserade vardeférandringen uppgick under dret till
563 (-1 306) miljoner kronor.

Kalkylranta for nuvardesberakning av kassaflode samt restvirde
uppgar till 5,0-16,0 % och direktavkastningskrav for restvardesbedém-
ning uppgar till 4,3-14,0 % baseras pa analyser av jaimforbara transak-
tioner samt pa individuella bedomningar avseende respektive fastighets
riskniva och marknadsposition.

Den viagda kalkylrdntan for nuvardesberdkning av kassaflédet och
restviardet motsvarade 8,0 % (7,8 %) respektive 8,1 % (7,9 %) for fastig-
hetsportfoljen. Det vigda direktavkastningskravet uppgick till 6,4 %
(6,4 %) per 31 december 2024.

Orealiserad virdeférédndring
Under 2024 uppgick den orealiserade vardeforandringen till 563

kvartalsvis. (-1 306) miljoner kronor motsvarade en virdeférandring om 0,9 %
(-2,2 %). Under samma period var den vigda inflationen 1,6 % (3,4 %) i
MARKNADSVARDE de marknader dér Sagax har verksamhet. Den reala virdefordndringen

Det sammanlagda marknadsvérdet pa Sagax 983 (903) fastigheter upp-
gick den 31 december 2024 till 65 874 (57 061) miljoner kronor. Fastig-
heternas redovisade virde ckade med 8 813 (4 379) miljoner kronor
under 2024, i enlighet med tabell nedan.

Nettoinvesteringarna uppgick till 6 683 (5 913) miljoner kronor
eller 12 % (11 %) av ingdende fastighetsvirde. Valutakursforandringar
under aret har medfort att fastighetsvardena som denomineras i euro

uppgick séledes till —0,7 % (—5,5 %). Den reala vardeforandringen har
varit positiv under perioden 2013 till och med 2021 f6r Sagax fastigheter
och negativ under perioden 2022 till och med 2024.

Av den orealiserade viardeforandringen var 652 (670) miljoner kronor
hénforlig till forvaltning och —89 (-1 976) miljoner kronor relaterat till
allmin marknadsvérdefordndring. Vardeforandringarna har varit posi-
tiva under arets fyra kvartal. Lagre inflation, forbattrade finansierings-

Fastigheternas marknadsvérden per marknadssegment 2020-2024

Forandring av fastigheternas redovisade vérde

Mkr Antal
Summa, mkr
2024 _ﬁ 874 Fastighetsbesténd 31 december 2023 57 061 903
57061 Férvary av fastigheter 5 698 85
;[ Investringar i befinligt bestand 1129 -
2022 _ 52 682 Avyttring/utrangering av fastigheter -144 -5
Omrékningseffekt valuta 1567 -
Orealiserad vérdeférandring 563 -
2020 _ 37 548 Fastighetsbestand 31 december 2024 65 874 983
o 10000 20000 30000 40000 50000 60000 70000 Forvérvade ej tilliradda fastigheter 326 3
B Sverige M Finland B Frankrike B Benelux
M spanien M Tyskland Ovriga Europa
Orealiserade virdeférandringar
Belopp i miljoner kronor jon-mar 2024 apr—jun 2024 jul-sep 2024 okt-dec 2024 jan-dec 2024
Nyuthyrningar/Omférhandlingar 152 202 398 135 887
Avflyttningar/Omférhandlingar -37 -45 -66 -87 -235
Allmén marknadsvérdefsréndring 37 -33 -126 33 -89
Totalt 152 124 206 81 563
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villkor och marknadsrantor har stabiliserat fastighetsmarknaden under
aret som dock fortsatt var avvaktande med en ldg omsattning jamfort
med tidigare ar. Avkastningskraven inom Sagax marknadssegment var
ofordandrade under éret.

Fastigheter med hégst marknadsvdérde

Det sammanlagda marknadsviardet for Sagax virdemassigt tio storsta
fastigheter uppgick per 31 december 2024 till 8,0 (7,8) miljarder kronor.
Detta motsvarade 12 % (14 %) av fastighetsbestédndets totala marknads-
varde. Sagax tio fastigheter med hogst marknadsvarde, sorterade i bok-

stavsordning, presenteras i tabellen nedan.

VARDERINGSPROCESS OCH METODIK

Sagax styrelse har antagit en virderingsinstruktion for att sékerstélla att

Sagax foljer en konsekvent och standardiserad virderingsprocess i syfte
att minimera risken i varderingsprocessen. Fastighetsvirdering dr dock
till sin natur férknippad med betydande osékerhet.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Externa och oberoende vérderingar

For att bedoma fastigheternas marknadsvirde anvénder Sagax
oberoende varderingsforetag. Sagax bedomer att anvindandet av vil-
renommerade oberoende varderingsforetag skapar de bésta langsiktiga
forutsdttningarna for rattvisande och trovardiga bedomningar av fastig-
heternas marknadsvirde. Enbart virderingsforetag med omfattande
kunskap om fastigheter for lager och latt industri samt med gott anse-
ende anlitas. Av tabellen nedan framgar vilka varderingsforetag som
Sagax anlitat.

De externa viarderingarna utfors i enlighet med Royal Institute of
Chartered Surveyors (RICS) och International Valuation Standards
Councils (IVSC) rekommendationer. Varje fastighet varderas separat,
utan hénsyn till eventuell portfoljeffekt, av fastighetsvirderare som
auktoriserats av RICS eller liknande nationellt kontrollorgan och med
lamplig kompetens och erfarenhet.

Vid arsskiftet ska, enligt Sagax varderingsprocess, minst 97 % av
fastigheternas marknadsvirde virderas externt. Nyligen forviarvade
fastigheter kan undantas fran att virderas externt under det forsta

Oredliserade vardeféréndringar per segment

Segment jan—mar 2024 apr—jun 2024 jul-sep 2024 oki-dec 2024 jan-dec 2024
Sverige -149 -66 2 -57 -270
Finland 153 -169 91 16 90
Frankrike 154 232 52 70 509
Benelux -39 50 -25 22 8
Spanien 37 83 33 1 155
Tyskland -2 -6 53 29 74
Ovriga Europa -2 0 0 0 -2
Totalt 152 124 206 81 563

Fastigheter med hégst marknadsvérde i bokstavsordning Fordelning av vérderingsobjekt

Uthyrningsbar area, Andel av

Fastighet/adress Kommun, land kvm Fastighetsvarderare Segment fastighetshestandet
Gjutmastaren 8 Stockholm, Sverige 19 400 Savills Sverige 23 %
Holger-Crafoord Strasse 26 Hechingen, Tyskland 64000 CBRE Finland 30 %
Hort de Ses Animes 2 Mallorca, Spanien 15 400 Jones Lang LaSalle Benelux 14 %
Jordbromalm 3:1 Haninge, Sverige 94 600 Savills Frankrike 16 %
Karaportti 8 Esbo, Finland 16 100 CBRE Frankrike 6%
Koneenkatu 8 Hyvinge, Finland 61 900 Savills Spanien 8 %
Martinkylantie 9 A Vanda, Finland 52 800 Savills Tyskland 3%
Sﬁcﬁsigﬁ:gset?ﬁc;rﬁgrrz Nanterre, Frankrike 35700 Cushman & Walkefield | RED Ovriga Europa 0%
Tikkurilantie 5 Vanda, Finland 62 300 Total andel externvéirderat 99 %
V&ind Tannerin Tie 1 A-B Vanda, Finland 59 400
Totalt 431 600 Internvardering 1%

Totalt 100 %

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024
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kvartalet och kan i stéllet viarderas till forvarvspris eller genom intern-
vardering. 99 % av fastigheterna har per 31 december 2024 virderats av
auktoriserade fastighetsvirderare fran oberoende virderingsforetag.

Vdrderingsmetodik enligt Sagax vérderingspolicy

Med hénsyn till att Sagax fastigheter huvudsakligen &r stabila intakts-
genererande fastigheter ska virderaren anvinda den sa kallade avkast-
ningsmetoden innebdrande att viardet pa en fastighet baseras pa det
driftnetto som fastigheten forviantas generera.

Som huvudmetod vid virdebedomningarna anvinds kassaflodes-
metoden i vilka kassafloden och restvarden nuvirdesberidknas, en s&
kallad Discounted Cash Flow (DCF)-modell. En kalkylperiod pé 5 till
10 ar ska anvéndas men véarderaren kan justera kalkylperioden for att
avspegla langden pé hyresavtal som 16per under ldangre tid, till exempel
15 ar.

Om andra metoder anses vara mer limpade av virderaren for att
faststidlla marknadsvérdet pé en viss fastighet kan dessa anvéndas,
men virderaren ska ocksé lagga fram en DCF-berdkning av marknads-
virdet. Ytterligare information om varderingsmetodik och analyser
redovisas i not 13.

Besiktningar ska utforas vart tredje ar enligt ett rullande schema.
Fastigheter som genomgatt omfattande ombyggnation, renovering eller
paverkats av betydande marknadsrelaterade forandringar sedan den
senaste besiktningen ska besiktigas under kvartalet som foljer efter
att ombyggnationen eller renoveringen fardigstillts respektive fordand-
ringen konstaterats.

Kvalitetskontroll enligt Sagax vérderingspolicy

For att 6vervaka kvaliteten pa de externa viarderingarna genomfor Sagax

varje kvartal interna jamforande virderingar av fastigheter motsvarande

5-10 % av portfoljens marknadsvérde. Vid behov bestiller Sagax dven en

vardering fran annat oberoende véarderingsforetag som komplettering.
Omfattningen av de jamforande virderingarna kan variera frén ar

till &r och kan utgoras av en kombination av stora och smé fastigheter,

fastigheter inom olika segment, fastigheter med stora férdndringar av
marknadsvirdet eller fastigheter som har varit eller kommer att bli fore-
mal for betydande investeringar. De jaimforande varderingarna foku-
serar pd analys av marknadsantaganden och verifiering av att korrekt
indata anvénts. Sagax genomfor dven sa kallade "black-box-analyser”
som sékerstéller att de externa viarderingarna och de jamforande vér-
deringarna anviander samma indata och marknadsantaganden i bada
varderingarna.

Om de jamforande varderingarna sammantaget resulterar i en
marknadsviardebedomning som avviker mer dn 10 % fran den externa
varderingen och/eller en enskild fastighet avviker mer d4n 10 miljoner
euro fran den externa viarderingen kommer det att klassificeras som
en "visentlig avvikelse”. Alla viasentliga avvikelser analyseras i en
viarderingskommitté som bestar av representanter fran den oberoende
varderaren, Sagax ekonomichef och viarderingsansvarig. Syftet med
sadana diskussioner ar att besluta om Sagax ska rapportera ett viarde
som skiljer sig fran de externa viarderingarna.

De jamforande viarderingarna som utfordes per 31 december 2024
resulterade inte i ndgra véisentliga avvikelser mellan Sagax redovisade
varde och det samlade virdet fran viarderingsforetagen.

Intern rapportering

Sagax viarderingsansvarige sammanfattar varje kvartal de slutliga
varderingarna i en rapport till bolagets ekonomichef med en kopia

till Sagax styrelse. Sammanfattningen omfattar en analys av alla bety-
dande vardeforandringar och marknadsbedémningar samt en kom-
mentar om resultatet och processen. I ssmmanfattningen finns ocksa
ett uttalande fran bolagets virderingsansvarige om de oberoende vir-
deringarna har genomforts med vederborlig noggrannhet och om den
indata som anvéndes for varderingarna, savitt denne kan bedoma, ar
korrekta i alla visentliga avseenden. Sagax virderingsansvarige kom
till slutsatsen att viarderingarna som gjordes per 31 december 2024 har
utforts i enlighet med Sagax riktlinjer.

Fastigheternas marknadsvérden per segment 2015-2024

% ‘ 16189 20 630 23771 29024 32625 37 548 46 067 52 682 57 061 65874 Mkr
100
80
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20
0

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
B Sverige M Finland M Frankrike B Benelux B Spanien M Tyskland Ovriga Europa
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Finansiering

Eget kapital uppgick till 41 803 miljoner kronor vid utgangen av 2024. Belaningsgraden uppgick till 42 %.
Rdantetdckningsgraden uppgick till 5,0 ganger. Nettoskulden i forhdallande till EBITDA uppgick till 5,4 ganger.

BAKGRUND

Sagax bedriver en kapitalintensiv verksamhet. Bolagets tillgangar upp-
gick till 84 044 (73 410) miljoner kronor vid arsskiftet. Tillgéng till kapi-
tal ar en grundldggande forutséttning for att utveckla en framgangsrik
fastighetsrorelse. Verksamheten finansieras genom en kombination av
eget kapital, rantebarande skulder och 6vriga skulder. Eget kapital och
rantebarande skulder motsvarade 50 % (50 %) respektive 42 % (41 %) av
Sagax finansiering vid arets slut.

De finansiella kostnaderna uppgick till 948 (765) miljoner kronor
inklusive rantekomponenten héanforlig till IFRS 16 Leasing om 36 (31)
miljoner kronor. Rantetackningsgraden uppgick till 5,0 (5,7) génger
under 2024. Belédningsgraden uppgick till 42 % (41 %) vid arets utgang.
Nettoskulden i férhallande till EBITDA uppgick till 5,4 (5,2) ganger.
Sagax finansiella struktur ar utformad med ett tydligt fokus pé l6pande
kassaflode och réantetdckningsgrad. Detta bedoms skapa goda forutsétt-
ningar for savil expansion som attraktiv avkastning pa aktiedgarnas
kapital.

Réntetéackningsgrad
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B Réntetdckningsgrad

Rantetéckningsgraden ska dverstiga
3,0 gdnger enligt finanspolicyn

Sagax efterstravar en vil avvigd rante- och kapitalbindning i syfte att
sikerstélla det I1opande kassaflodet. Den genomsnittliga rantebind-
ningen inklusive derivat uppgick till 2,9 (2,8) ar. Den genomsnittliga
kapitalbindningen uppgick till 3,1 (3,1) ar vid arsskiftet. Bolaget har en
jamn forfalloprofil under 2025-2030.

FINANSPOLICY

Sagax finanspolicy anger riktlinjer och regler for finansverksamheten i
syfte att belysa hur de finansiella riskerna ska begransas. Sagax har f6l-
jande huvudsakliga riktlinjer for finansieringsverksamheten:

B Belaningsgrad om hogst 50 %.

B Réntetdckningsgrad Gverstigande 3,0 ganger.

B Nettoskuld i forhallande till EBITDA om hogst 8,0 ganger.

I diagrammen nedan redovisas hur utfallen de senaste 5 aren forhallit
sig till bolagets riktlinjer.

EGET KAPITAL

Sagax striavar efter balans mellan en attraktiv avkastning pé eget kapi-
tal och en acceptabel riskniva. Eget kapital uppgick till 41 803 (36 578)
miljoner kronor vid arsskiftet, vilket motsvarade en soliditet om 50 %
(50 %).

Aktiekapitalet fordelades per 31 december 2024 pé tre aktieslag, stam-
aktier av serie A, B och D. Aktierna ar noterade pa Nasdaq Stockholm,
Large Cap. Totalt fanns 26 481 427 A-aktier, 313 943 032 B-aktier och
126 261 329 D-aktier utestdende. Innehav av aterkopta egna aktier
uppgick till 2 000 000 B-aktier. I diagrammet pé sidan 40 redovisas
forandringar av eget kapital sedan 2015 med angivande av orsaker till
forandringarna.

Per 31 december 2024 uppgick eget kapital till 107,91 (95,01) kronor
per A- och B-aktie efter utspadning och till 35,00 (35,00) kronor per
D-aktie. Stamaktier av serie D beréttigar till utdelning om fem génger
den sammanlagda utdelningen pa A- och B-aktier, dock hogst 2,00 kro-
nor per aktie och ar.

Bel&ningsgrad
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B Beldningsgrad
Beldningsgraden ska understiga 50 % enligt finanspolicyn
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RANTEBARANDE SKULDER
Allmént om Sagax réntebérande skulder
De rantebarande skulderna utgjorde 42 % (41 %) av bolagets finan-
siering vid arsskiftet och uppgick till 35 134 (30 343) miljoner kronor
motsvarande 35 283 (30 481) miljoner kronor i nominellt belopp. Mot-
svarande 33 202 (28 636) miljoner kronor av skulderna var upptagna i
euro.

De rantebiarande skulderna bestod huvudsakligen av borsnoterade
icke-sikerstillda obligationslan om totalt 29 454 (26 162) miljoner kro-
nor inom ramen fér Sagax EMTN-program. Aterstiende rintebiarande

skuld bestod av skuld till banker om 5 224 (2 686) miljoner kronor samt
icke-sikerstillda foretagscertifikat om 456 (1 495) miljoner kronor.
Banklénen utgjordes av tidsbundna lan. Nettoskulden uppgick till

24 367 (20 804) miljoner kronor och motsvarade vid arets utgang 5,4
(5,2) ganger EBITDA for 2024, se dven sidan 177.

Fordndring av eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Mkr

Finansiella nyckeltal berdknade enligt Sagax EMTN-program

Finansiellt dtagande 31 dec 31 dec
12 000 i EMTN-program 2024 2023
10 000 Rating enligt Moody's Baa2, stable  Baa?2, stable
8000 Investors Service outlook outlook
6000 Nettoskuld/totala tillgéngar <65% 30 % 30 %
4000 Réntetdckningsgrad >1,8x 6,5 x 8,1 x
2 000 Sakerstallda skulder/
- totala tillgéngar <45% 6 % 3%
0 — —
-2 000
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
M Totalresultat [l Aktieemissioner Incitamentsprogram
Utdelning B Inldsen av preferensaktier inkl. kvittningsemission
Fordelning sdkerstdlld och icke-sdkerstdlld skuld Féréndring av réntebérande skulder
Belopp i miljoner kronor
Réntebdrande skulder 31 december 2023 30343
Upptagna lé&n 13 405
B icke-sakerstéllda skulder 85 % (29 741mkr) Amorteringar -9 683
Valutakursférandri 1 069
B Sikerstallda skulder 14 % (4 937 mki) SudrursTorandring
Rantebdrande skulder 31 december 2024 35134
B Féretagscertifikat 1 % (456 mkr)
Finansieringskadllor Nettoskuld/EBITDA, rullande 12 ménader
Ggr
12
10
B Obligationer 84 % (29 454 mkr) 8
B Banklan 15 % (5 224 mkr) . \—\/\f\—\_’_
B Féretagscertifikat 1 % (456 mkr)
4
2
0
2020 2021 2022 2023 2024
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Ataganden i léneavtal

Obligationslén

Icke-sékerstéllda obligationslan motsvarade 45 % (46 %) av fastigheternas
marknadsvérde vid arsskiftet och uppgick till 29 454 (26 162) miljoner
kronor. Sagax obligationer dr emitterade inom ramen foér bolagets
EMTN-program och ar inregistrerade vid Euronext Dublin. Under 2024
emitterades obligationslan om nominellt 500 miljoner euro och ett
obligationsldn om 294 miljoner euro dterbetalades. I not 17 redogors for
obligationslanens rantevillkor.

Finansiella dtaganden for obligationerna ar bland annat att obligations-
l&nen ska vara marknadsnoterade och att bolaget ska publicera kvartals-
rapporter. For det fall att budplikt skulle intrdda pa aktierna i Sagax har
obligationsinnehavarna rétt att begira fortida aterbetalning av 1dnen.
Ytterligare dtaganden &r att nettoskulden ska understiga 65 % av totala
tillgéngar, att rintetickningsgraden ska 6verstiga 1,8 gédnger samt att
sikerstillda skulder ska understiga 45 % av totala tillgingar. Atagandena
foljs upp kvartalsvis.

For det fall att Moody's Investors Service skulle sinka Sagax kredit-
rating understigande Baa3, omfattas 30 % av obligationsvolymen emit-
terad under Sagax EMTN-program av villkor som skulle hoja den fasta
rantekupongen med 1,25 procentenheter. Se tabell pa sidan 40 for Sagax
stallning i férhallande till dtagande per 31 december 2024.

Banklan
Banklan motsvarade 8 % (5 %) av fastigheternas marknadsvérde vid ars-
skiftet och uppgick till 5 224 (2 686) miljoner kronor.

Banklanen inkluderar olika typer av dtaganden som Sagax ska upp-
fylla. Vid brott mot dtagandena kan banken begéra att Sagax ska &ter-
betala lanet i fortid. De finansiella &taganden som finns i laneavtalen ar
kassaflodesbaserade eller relaterade till skuldsattningsnivaer och utgors
typiskt av vissa nyckeltal som ska uppfyllas. Exempel pa dessa nyckeltal
ar att belaningsgraden ska understiga en specifik nivé eller att réantetéck-
ningsgraden ska verstiga en viss niva.

Ovriga ataganden #r bland annat att de lintagande dotterbolagen 4r
heldgda, att dessa inte upptar ytterligare 1an, att hyresavtalen efterlevs,
att kreditgivare ska férses med finansiell information sasom till exempel
arsredovisningar samt andra icke finansiella dtaganden. Atagandena f6ljs
upp kvartals- eller arsvis.

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

Sdkerheter for bankfaciliteter

Som sékerhet for bankfaciliteterna var pantbrev om sammanlagt 14 342
(11 326) miljoner kronor utstillda vid arsskiftet. Darutéver lamnas regel-
massigt pant i form av aktier och andelar i koncernforetagen. Bolagets
bed6mning &r att pantséttningsavtalen 16per pd marknadsmassiga villkor.

Foretagscertifikat

Sagax har tre program for foretagscertifikat som ger bolaget magjlighet
att emittera certifikat i svenska kronor och i euro. Rambeloppen for de
tre programmen uppgar till 2 500 miljoner kronor respektive 200 och
500 miljoner euro. Loptiden for foretagscertifikaten ar hogst 364 dagar
och vid arsskiftet var foretagscertifikat om motsvarande 456 (1 495)
miljoner kronor utestdende med en genomsnittlig aterstdende 16ptid om
0,1 (0,2) ar. Utestdende foretagscertifikat motsvarade 1 % (3 %) av fastig-
heternas marknadsvarde vid arsskiftet.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024

FORVALTNINGSBERATTELSE

Sagax har ett dtagande att inneha langfristiga outnyttjade kredit-
faciliteter (sa kallade back-up faciliteter) till en niva som vid varje till-
falle minst motsvarar volymen pé samtliga utestdende foretagscertifikat.

Gron finansiering

Sagax har ett ramverk for gron finansiering. Finansiering inom det grona
ramverket kan anviandas till forvirv, projekt samt refinansiering av
befintliga fastigheter. Tillgdngar som dr mdjliga att finansiera enligt det
grona ramverket utgors fraimst av miljocertifierade eller energieffektiva
byggnader. Darutover maojliggor ramverket finansiering for investeringar
i energieffektivisering, laddstolpar samt fornybar energi sdsom solcells-
anldggningar. Under 2024 emitterade Sagax ett gront obligationslan om
500 miljoner euro inom ramen for det grona ramverket.

Kapitalbindning

Sagax langfristiga rantebarande skulder uppgick till 30 002 (25 436)
miljoner kronor motsvarande 85 % (84 %) av de totala rintebarande
skulderna. De kortfristiga rantebdrande skulderna uppgick till 5 132
(4 907) miljoner kronor motsvarande 15 % (16 %) av de rantebdrande
skulderna, varav 456 (1 495) miljoner kronor avsig foretagscertifikat.

Laneforfall under 2025 enligt tabell pé sidan 42 uppgar till 4 675
miljoner kronor, motsvarande 13 % av de rantebarande skulderna.
Foretagscertifikat om 456 miljoner kronor redovisas i denna tabell med
forfall 2029 da back-up faciliteter i form av outnyttjade ldngfristiga
revolverande kreditfaciliteter forfaller 2029.

De kortfristiga rantebarande skulderna uttrycker finansierings-
behovet pa kort sikt och paverkar bolagets refinansieringsrisk. Lopande
amorteringar och 1an som avtalsenligt ska aterbetalas inom tolv ména-
der utgor kortfristiga rantebarande skulder i balansridkningen. De
kortfristiga rantebdrande skulderna aterbetalas genom bolagets kassa-
flode, tillgangliga kreditfaciliteter eller genom nyupplaning for refinan-
siering av 14n som l6per ut.

Sagax efterstrévar att ha en lag andel kortfristig rantebdrande finan-
siering i syfte att minimera bolagets refinansieringsrisk. Sagax efter-
stravar darfor att refinansiera de langfristiga rantebarande skulderna i
god tid. Sammantaget bedoms detta arbetssitt effektivt begrénsa bola-
gets refinansieringsrisk. Den genomsnittliga aterstdende kapitalbind-
ningen uppgick till 3,1 (3,1) ar vid drets utgéng.

Réntebindning

For att begransa ranterisken, definierad som risken for en resultat- och
kassaflodespaverkan genom forandring av marknadsréntorna, och
ddrmed oka forutsagbarheten i forvaltningsresultatet, har Sagax 84 %
(86 %) lan med en fast rdnta under lanets 16ptid. For att begransa rénte-
risken for 1an med rorlig ranta anvénder bolaget rantederivat.

Bolaget hade rantetak och ranteswappar med ett sammanlagt nomi-
nellt virde om 4 077 (1 632) miljoner kronor motsvarande 12 % av rante-
barande skulder. Den genomsnittliga rantebindningen med beaktande
av rantederivaten uppgick till 2,9 (2,8) ar vid arsskiftet. Kostnaden for
rantebindningen via derivat dr en konsekvens av rantederivatens storlek,
16ptid och typ av derivat.

Den genomsnittliga rantan for bolagets rantebarande skulder upp-
gick till 2,3 % (1,9 %) inklusive effekter av riantederivat vid arets utgang.
Merparten av 6kningen hanfors till hdgre ranta pa obligationslénen.
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Réntederivat
Sagax rantederivat uppgick till 4 077 (1 632) miljoner kronor i nominellt
belopp, motsvarande 72 % (39 %) av bolagets rantebarande skulder med
rorliga rantor, den 31 december 2024.

Utestéende derivat utgors av ranteswappar. Réntederivaten ingés
i svenska kronor eller euro. Rantederivatens viardeforandringar under
aret redovisas som realiserade eller orealiserade virdeforandringar i
resultatet under posten vardeforandringar pa finansiella instrument.
Orealiserade virdeforandringar paverkar drets resultat men inte kassa-
flode.

Ovriga skulder

Ovriga skulder uppgick till 7 106 (6 489) miljoner kronor motsvarande
8 % (9 %) av bolagets totala finansiering. Ovriga skulder utgérs huvud-
sakligen av uppskjuten skatteskuld, upplupna kostnader och forutbe-
talda intdkter samt leasingskulder i enlighet med IFRS 16.

Rorelsekapital och avtalade kreditfaciliteter
Med rorelsekapital avses har mojlighet att fa tillgéng till likvida medel
for att fullgora sina betalningsforpliktelser vartefter de forfaller till
betalning. Den l6pande verksamheten binder begriansat rorelsekapital da
merparten av hyresintékterna erhélls i forskott samtidigt som utgifterna
primaért erlaggs i efterskott.
Sagax rorelsekapital uppgick den 31 december 2024 till -5 006
(-4 445) miljoner kronor. Forutom likvida medel om 287 (28) miljoner
kronor hade Sagax outnyttjade kreditfaciliteter inklusive back-up facili-
teter for foretagscertifikatprogram om 11 560 (11 393) miljoner kronor.
Vid arsskiftet fanns avtal om revolverande kreditfaciliteter om totalt
10 980 (10 571) miljoner kronor, varav 10 980 (9 823) miljoner kronor
var tillgdngliga vid arsskiftet.

Rénte- och kapitalbindning 31 december 2024

Réntebindning") Kapitalbindning
Nominellt Nominellt

Forfallodr belopp, mkr Rénta? Andel  belopp, mkr Andel
2025 6223 29 % 18 % 4 675 13 %
2026 3446 1,6 % 10 % 3 698 10 %
2027 5251 1,8 % 15 % 5882 17 %
2028 6708 1,3 % 19 % 5766 16 %
2029 791 2,0 % 22 % 9 519 27 %
> 2029 5743 4,4 % 16 % 5743 16 %
Summa/

genomsnitt 35283 2,3% 100 % 35283 100 %

1) Inklusive derivat.
2) I den genomsnittliga réintan fér 2025 ingér marginalen for den rérliga
delen av skuldportfsljen.

Sagax har dven avtalat om kortfristiga kreditfaciliteter om sammanlagt
580 (604) miljoner kronor varav 580 (460) miljoner kronor var outnytt-
jade vid arsskiftet.

Darutover har Sagax avtalat om 0 (1 110) miljoner kronor i tids-
bundna ldn som inte hade betalats ut per balansdagen.

Kostnaden for Sagax kreditfaciliteter (sa kallad 16ftesprovision) upp-
gick till 51 (41) miljoner kronor under 2024.

Inga ytterligare sékerheter behover stillas for nyttjandet av kredit-
faciliteterna.

SAGAX KASSAFLODE UNDER 2024
Kassaflodet frén den 16pande verksamheten fore forandringar av rorelse-
kapital uppgick till 3 586 (3 485) miljoner kronor. Kassaflodet fran den
16pande verksamheten avviker fran forvaltningsresultatet framst till
foljd av att resultat fran joint venture och intresseforetag 2024 delvis
dterinvesterats i dessa verksamheter. Under aret erholls totalt 477 (653)
miljoner kronor i utdelning fran joint venture och intresseforetag, vilket
inkluderats i kassaflodet.

Forandringar av rorelsekapitalet pdverkade kassaflodet fran den
16pande verksamheten med -235 (80) miljoner kronor.

Investeringsverksamheten har paverkat kassaflodet med -5 732
(-4 749) miljoner kronor och avsag huvudsakligen fastighetsforvarv.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten tillférde 2 639 (1 135)
miljoner kronor. Sammantaget har likvida medel férdndrats med 259
(—48) miljoner kronor under 2024, se kassaflodesanalys pa sidan 78.
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Réntederivat 31 december 2024 Nettoskuld
Nominellt belopp, ~ Marknadsvérde, Genomsnittlig 2024 2023
Forfalloar mkr mkr réinta Belopp i miljoner kronor 31 dec 31 dec
2027 944 -20 3,0% Réntebdrande skulder 35134 30 343
2028 965 -15 2,6 % Réntebarande tillgangar -359 -729
2029 2168 -36 2,6 % Bérsnoterade instrument! -10 121 -8782
>2029 - - - Likvida medel -287 -28
Summa/genomsnitt 4077 =71 2,7% Nettoskuld 24 367 20 804

1) Inklusive intresseféretag vars aktier ér bérsnoterade.

Kapitalstrukturens utveckling

% Mkr Mkr Mkr Mkr Mkr
100 — pureym 5039 6 489 7106
80
22 452 31079 36578 41 803
60
40
19 828 26 354
20

31 dec 2020 31 dec2021 31 dec2022 31dec2023 31 dec 2024

M Rantebarande skulder M Eget kapital M Ovriga skulder
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Likvida medel
28 Mkr

vid érets borjan

Bank- och
obligationslén

Lépande
verksamhet

Fastighets- Aktie-
férsaliningar emission

Likvida medel

Ovrigt

Amorterade l&n Investeringar Utdelning

9 683
Mkr

Likvida medel
287 Mkr

vid drefs slut

Tillkommer

11 104 Mkr

i form av outnytjade lanelsften

évrigt

Disponibel likviditet 11 391 Mkr

1) Kreditfaciliteter motsvarande utestéende féretagscertifikat om 456 miljoner kronor dr ej inkluderade i disponibel likviditet.

KREDITRATING

Sagax har en kreditrating frain Moody’s Investors Service om Baa2 med

Valutaexponering

“stable outlook”. Den erhéllna ratingen bedoms vara av godo for Sagax

da det innebar forbattrad tillgang till den europeiska och svenska kapital-

marknaden som medfor ldgre refinansieringsrisk, lagre finansierings-
kostnader och langre I6ptider pa Sagax upplaning.

VALUTAEXPONERING

Sagax dger fastigheter i sex linder i euroomradet. Nettotillgangarna i
euro uppgick vid arsskiftet till 1 245 miljoner euro, se vidstaende tabell.

Belopp i milioner euro 2024-12-31 2023-12-31
Forvaltningsfastigheter 4 409 3 861
Ovriga tillgangar 108 134
Summa tillgéngar 4518 3995
Réntebarande skulder 2 891 2 580
Ovriga skulder 383 348
Summa skulder 3273 2928
Nettoexponering 1245 1067

Marknadsvérdet pa fastigheterna i euroomradet uppgick till 4 409 mil-
joner euro och 6vriga tillgangar till 108 miljoner euro vid rets utgéng.
Rintebirande skulder uppgick till 2 891 miljoner euro. Ovriga skulder
uppgick till 383 miljoner euro. Sammantaget uppgick nettotillgangarna
ieuro till 1 245 miljoner motsvarande 34 % av eget kapital.

Under 2024 nettoinvesterade Sagax motsvarande 5 961 miljoner kro-
nor i fastigheter i segmenten Frankrike, Finland, Spanien, Benelux och
Tyskland.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024
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Joint venture och intresseforetag

Sagax ackumulerade investeringar i joint venture och intresseforetag uppgick till 7 872 miljoner kronor och
har genererat ackumulerade utdelningar om 3 734 miljoner kronor. Det redovisade vdrdet pa innehaven
uppgick till 15 170 miljoner kronor.

BAKGRUND

I tillagg till den direktdgda fastighetsportfoljen investerar Sagax i joint
venture och intresseféretag. Investeringarna syftar till att nd marknader
som bedémts som attraktiva for Sagax dar bolaget inte dr aktivt. De acku-
mulerade investeringarna uppgick till 7 872 miljoner kronor vilka har
genererat en ackumulerad utdelning till Sagax om 3 734 (3 249) miljoner
kronor. Det redovisade virdet pa dessa investeringar uppgick till 15 170
(13 171) miljoner kronor inklusive option om 992 (931) miljoner kronor
redovisad som finansiellt instrument. 97 % av virdet bestod av Hemso
Fastighets AB, NP3 Fastigheter AB, Nyfosa AB, Soderport Property
Investment AB samt Fastighetsbolaget Emilshus AB.

Under éret bidrog dessa investeringar med sammanlagt 1 108 (937)
miljoner kronor till forvaltningsresultatet och med 477 (692) miljo-
ner kronor till kassaflodet. Darutover har Sagax erhallit sakutdelning
bestdende av aktier i Fastighetsbolaget Emilshus AB motsvarande
50 miljoner kronor. Sagax andel av vardeforandringar pa fastigheter
uppgick till 12 (-1 220) miljoner kronor och av vardeférandringar pa
derivat till —81 (-302) miljoner kronor.

Utover nedanstaende innehav dger Sagax andelar for 118 (12) miljo-
ner kronor i joint venture och intresseforetag.

Hemso bedriver verksamhet i Sverige, Tyskland och Finland. Verksam-
heten bestar i att 4ga, forvalta och utveckla samhallsfastigheter. Fastighets-
besténdet omfattade 477 fastigheter med ett ssmmanlagt fastighetsvirde
om 86 miljarder kronor den 31 december 2024. 95 % av hyresintékterna
kommer fran skattefinansierad verksamhet. En genomsnittlig atersté-
ende hyresduration om 9,1 (9,5) &r bidrar, i kombination med finan-
siellt starka hyresgéster och lag vakansgrad, till ett stabilt driftnetto.
Uthyrningsgraden var vid arsskiftet 98 % (98 %). Direktavkastningen
uppgick till 4,8 % (4,7 %) under 2024. Under 2024 har 5 fastigheter
forvarvats for 276 miljoner kronor och 16 fastigheter avyttrats for 1 367
miljoner kronor. 3 490 miljoner kronor har investerats i befintligt fastig-
hetsbestand, varav 2 526 miljoner kronor i nyproduktion och 964 mil-
joner kronor avseende hyresgistanpassningar och underhéll. Hemsos
rantebdrande skulder uppgick vid &rsskiftet till 52 185 (50 823) miljoner
kronor varav icke-sikerstéllda obligationslan uppgick till
39 205 (39 203) miljoner kronor.

Hemso har rating AA- fran Fitch Ratings, rating A- fran
Standard & Poor’s och rating A3 fran Moody's. For mer information se
bolagets hemsida, www.hemso.se.

Hemso Fastighets AB
JOINT VENTURE 2024 2023
Hemso Intressenter AB (Hemsd) jan-dec jan—dec
Sagax dger via Hemso Intressenter AB indirekt 15 % av Hemso Fastighets Sagax dgarandel, % 15 15
AB, resterande 85 % igs av Tredje AP-fonden (AP3). Samarbetet mellan Sagax andel av é“refs fo'."" esultat, mkr 238 -219
Tredje AP-fonden och Sagax styrs av ett aktiedgaravtal. Avtalet reglerar Sagax andel av férvaltningsresultat, mkr 318 297
styrelsesammansattning, verksamhetsinriktning, vinstutdelning, vissa finan- Hyresintakter, mkr 5130 4818
sieringsfragor samt silj- respektive kdpoptioner mellan de tvé deldgarna. Iiérvalfningsresultq‘r, mkr 2498 2345
Hemso bidrog med 318 (297) miljoner kronor till forvaltningsresul- Arefs resultat, mkr 1886 —2721
tatet under 2024 efter att resultatet i Hemso Intressenter AB belastats B 2023
med kostnader for rantor. 31 dec 31 dec
Innehavets redovisade vdrde, mkr! 4799 4 546
. Antal fastigheter 477 488
Kapitalstruktur 31 december 2024 Fusfighefe?ncs redovisade varde, mkr 85 973 82 624
‘ Uthyrningsbar area, kvm 2 425 000 2 458 000
\‘ B Egot kapitol 32 % Hyresduration, ér 9,1 9,5
B lckosikorstalida lan 56 % Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98 98
Réntebdrande skulder, mkr 52185 50 823
W Sakersiallda lan 1% Kapitalbindning, ér 5,0 55
Ml Raéntebdarande skuld nyttjanderdtter 1 % N o ! ! !
) Réntebindning, &r 4,8 5,0
B Uppskjuten skatteskuld 7 % Marknadsvérde fér réntederivat, mkr -604 -187
B Icke rantebdrande skuld nyttianderdtter 3 % d
1) Inklusive derivat.
Fastighetsbestand i sammandrag
Antal Hyresintdkter, Uthyrningsbar Hyres- Ekonomisk Fastigheternas
Segment fastigheter mkr area, kvm duration, ér uthyrningsgrad, % marknadsvérde, mkr
Aldreboende 231 1939 1 039 000 8,7 98 32 053
Utbildning 154 1791 844 000 11,0 98 32 019
Vérd 63 786 311 000 6,7 97 11 982
Rattsvésende 29 615 230 000 79 97 9919
Totalt 477 5130 2 425 000 9.1 98 85973

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024
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Soderport Property Investment AB (Séderport)

Sagax dger 50 % av Soderport och resterande del 4gs av Nyfosa AB.
Samarbetet mellan Nyfosa och Sagax styrs av ett langsiktigt aktie-
agaravtal enligt vilket parterna har lika stor bestimmanderitt 6ver
Soderport. Aktiedgaravtalet reglerar till exempel beslutsordning for
investeringar och forsiljningar, hembud och hur forséljning av aktier
i Soderport kan ske.

Soéderport bidrog med 235 (224) miljoner kronor till Sagax for-
valtningsresultat under 2024. Fastigheternas marknadsvérde uppgick
till 14 688 miljoner kronor. Arets resultat har 6kat till 448 (48) miljoner
kronor huvudsakligen beroende pa orealiserade virdeforandringar pa
fastigheter och finansiella instrument.

Soéderports verksamhet bestér i att dga, forvalta och utveckla fastig-
heter i Sverige. Sagax ombesorjer ekonomisk forvaltning och merparten
av fastighetsforvaltningen. Motsvarande 74 % av Soderports hyresvérde
om 1 182 (1 164) miljoner kronor &terfanns i Stockholm den 31 decem-
ber 2024. Séderports ekonomiska vakansvérde uppgick till 68 (43)

miljoner kronor vid érets slut, motsvarande en uthyrningsgrad om 94 %
(96 %). Av vakansvirdet utgjorde 17 (17) miljoner kronor tidsbegransade
hyresrabatter. 83 % (89 %) av vakansvérdet aterfanns i Stockholm.
Under 2024 har 59 (75) nya hyresavtal tecknats omfattande en uthyr-
ningsbar area om 27 000 (28 000) kvadratmeter. Hyresgéster har

under &ret sagt upp 56 (57) hyresavtal for avilyttning om totalt 36 000
(32 000) kvadratmeter. Nettouthyrning uppgick foljaktligen till =9 000
(=4 000) kvadratmeter. Under 2024 har 6verenskommelser traffats gil-
lande forlangningar av hyresavtal motsvarande totalt 41 000 (36 000)
kvadratmeter. Inga fastigheter har forvéarvats eller avyttrats under 2024.
182 miljoner kronor har investerats i det befintliga fastighetsbesténdet.
Direktavkastningen uppgick till 6,1 % (5,8 %) under 2024. S6derports
rantebdarande skulder uppgick vid arsskiftet till 7 709 (7 354) miljo-

ner kronor med en genomsnittlig kapitalbindning om 3,1 (3,9) ar. Den
genomsnittliga rantebindningen uppgick till 2,1 (2,7) ar.

Soderport Property Investment AB

2024 2023

jan—dec jan—dec

Sagax dgarandel, % 50 50
Sagax andel av érets totalresultat, mkr 224 24
Sagax andel av férvaltningsresultat, mkr 235 224
Hyresintakter, mkr 1 096 1025
Férvaltningsresultat, mkr 469 449
Arets resultat, mkr 448 48
2024 2023

31 dec 31 dec

Innehavets redovisade vdrde, mkr 2702 2728
Antal fastigheter 86 86
Fastigheternas redovisade véarde, mkr 14 688 14 418
Uthyrningsbar area, kvm 778 000 773 000
Hyresduration, &r 3,9 4,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 96
Réntebdrande skulder, mkr 7 709 7 354
Kapitalbindning, ér 3,1 3,9
Réntebindning, ar 2,1 2,7
Marknadsvarde for rantederivat, mkr -54 -72

Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra (Ess-Sierra)

Sagax dger 50 % av Ess-Sierra och resterande del d4gs av NP3 Fastigheter
AB. Verksamheten bestér i att 4ga och forvalta fastigheter for framfor-
allt byggvaruhandel. Den uthyrningsbara arean uppgér till 184 000
kvadratmeter varav 92 % utgors av lagerlokaler/byggvaruhandel och

8 % av kontorslokaler. Sagax ombesorjer ekonomisk och fastighets-

forvaltning.

Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra

2024 2023

jan—dec jan—dec

Sagax dgarandel, % 50 50
Sagax andel av érets totalresultat, mkr 22 -30
Sagax andel av férvaltningsresultat, mkr 24 31
Hyresintakter, mkr 99 96
Férvaltningsresultat, mkr 48 62
Arets resultat, mkr 44 -59

Kapitalstruktur 31 december 2024

.

B Eget kapital 33 %

W Sckerstallda lan 49 %

B Uppskiuten skatteskuld 11 %

B Ovriga icke réntebarande skulder 6 %

Fastighetsbesténd i sammandrag

Fastig-

Hyres-  Uthyrnings- Ekonomisk heternas

Antal virde,  bar areaq, Hyres- uthyrnings-  marknads-

Segment fastigheter mkr kvm  duration, ar grad, % vérde, mkr

Stockholm 73 876 511 000 4,0 94 11128

Ovrigc

Sverige 13 306 267 000 3,6 96 3 560

Totalt 86 1182 778000 39 94 14688
Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra

2024 2023

31 dec 31 dec

Innehavets redovisade vérde, mkr 282 283

Antal fastigheter 39 39

Fastigheternas redovisade vérde, mkr 1484 1475

Uthyrningsbar area, kvm 184 000 184 000

Hyresduration, ér 6,6 6,5

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100 100

Réntebdrande skulder, mkr 843 847

Kapitalbindning, &r 3,0 4,0

Réntebindning, &r 2,0 2,8

Marknadsvarde for rantederivat, mkr = -

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024
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INTRESSEFORETAG Bérsvérde och redovisat vérde pé Sagax innehav i Nyfosa

Nyfosa AB (Nyfosa) Mkr

Sagax dger aktier motsvarande 21,6 % av rosterna och kapitalet i Nyfosa. 6000

Marknadsvérdet pa Sagax aktieinnehav uppgick till 4 856 (4 265) miljoner j Zzz

kronor och det redovisade vardet till 2 809 (2 789) miljoner kronor per 31 3000

december 2024. Nyfosa ar ett fastighetsbolag aktivt pa de svenska, finska 2000

och norska marknaderna med fokus pa kommersiella fastigheter i tillvaxt- 000

kommuner. Fastighetsbestandet omfattade 494 fastigheter med ett fastig- o

hetsvirde om 39,4 miljarder kronor och ett hyresviirde om 3 963 miljoner ;;223 kv3  Kvd A 2 Kv3 Kv 4

kronor per 31 december 2024. Nyfosa ar borsnoterat pa Nasdaq Stockholm,
Large Cap. For mer information se bolagets hemsida, www.nyfosa.se.

NP3 Fastigheter AB (NP3)

Sagax dger 20,5 % av rosterna och 15,2 % av kapitalet i NP3. Marknadsviardet

M Redovisat virde W Borsvarde

Borsvarde och redovisat vdarde pa Sagax innehav i NP3

pa Sagax aktieinnehav uppgick till 3 378 (3 041) miljoner kronor och det Mkr

redovisade vérdet till 3 478 (2 104) miljoner kronor per 31 december 2024. 5000

NP3 ir ett fastighetsbolag med fokus pa kommersiella fastigheter med hog 4000

direktavkastning framst i norra Sverige. Fastighetsbestandet omfattade 3000

554 fastigheter med ett fastighetsviarde om 23,4 miljarder kronor och ett 2 000

hyresvirde om 2 326 miljoner kronor per 31 december 2024. NP3 &r bors- 000

noterat pid Nasdaq Stockholm, Large Cap. For mer information se bolagets

hemsida, www.np3fastigheter.se. 0 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Under september 2024 genomforde NP3 en riktad nyemission som med-
forde att Sagax omklassificerade innehavet i NP3 till finansiella instrument
som resulterade i en orealiserad virdeforandring om 1 335 miljoner kronor i
tredje kvartalet. I november 2024 forviarvade Sagax aktier i NP3 och innehavet
1 NP3 redovisas darefter som ett intresseforetag enligt kapitalandelsmetoden.

Ombklassificeringen resulterade i en orealiserad vardeforandring pa finansiella

M Redovisat varde W Borsvarde

Borsvérde och redovisat véirde pa Sagax innehav i Emilshus

instrument om —150 miljoner kronor. ]M(féo
Fastighetsbolaget Emilshus AB (Emilshus) 1200
Sagax dger 25,7 % av rosterna och 25,2 % av kapitalet i Emilshus. Mark- 800
nadsvardet pa Sagax aktieinnehav uppgick till 1 395 (820) miljoner kronor

och det redovisade vardet till 982 (708) miljoner kronor per 31 december 400
2024. Emilshus forvarvar, utvecklar och forvaltar kommersiella fastigheter 0

med Smaland som kdarnmarknad. Fastighetsbestdndet omfattade 172 fastig-
heter med ett fastighetsvirde om 8,9 miljarder kronor och ett hyresvirde
om 790 miljoner kronor per 31 december 2024. Emilshus dr borsnoterat
pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap. For mer information se bolagets hemsida,

www.emilshus.com.

Kv2 Kv3 Kv4 Kvl Kv2 Kv3 Kv4 Kvl Kv2 Kv3 Kv4
2022 2023 2024

M Redovisat vérde M Borsvarde

Sagax intresseforetag

Nyfosa AB NP3 Fastigheter AB Fastighetsbolaget Emilshus AB
2024 2023 2024 2023 2024 2023
jan—dec jon—dec jon—dec jon—dec jan—dec jon—dec
Sagax dgarandel av kapitalet, % 22 23 15 16 25 22
Sagax andel av érets totalresultat, mkr 14 -104 152 -26 40 9
Sagax andel av férvaltningsresultat, mkr 284 180 155 154 73 51
Hyresintdkter, mkr 3 341 3242 1992 1797 674 588
Férvaltningsresultat, mkr 1351 1239 879 745 297 233
Arets resultat, mkr 113 -639 914 -61 288 33
2024 2023 2024 2023 2024 2023
31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec
Innehavets redovisade vérde, mkr 2 809 2789 3478 2104 982 708
Antal fastigheter 494 497 554 507 172 130
Fastigheternas redovisade vérde, mkr 39 369 39 278 23 384 20 276 8 940 7 324
Uthyrningsbar area, kvm 2 933 000 2 930 000 2 201 000 1 998 000 926 000 805 000
Hyresduration, &r 3,4 3,6 4 3,9 5 5,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 92 93 93 95 95
Réntebdrande skulder, mkr 21 366 23 340 12 587 11 943 4717 3984
Kapitalbindning, &r 2,7 2,9 2,3 2,2 2,7 1,8
Réntebindning, ér 2,1 1,5 2,1 2,1 2,3 3,1
Marknadsvarde fér rantederivat, mkr -77 77 19 43 10 35

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024
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Aktuell intjaningsformaga

Sagax har fokus pa langsiktig tillvdxt av bolagets forvaltningsresultat. For att
underldtta bedomningen av bolagets stdllning redovisas den bedomda intjdningsformdagan
pa arsbasis samt en sammanstdllning 6ver intjdningsférmdagans utveckling sedan 2019.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA
Tabellen nedan aterspeglar Sagax intjaningsformaga pa tolvmanaders-
basis per 1 januari 2025. Det ar viktigt att notera att den ej ar att
jamstélla med en prognos for de kommande tolv ménaderna d& den
exempelvis inte innehéller ndgra bedémningar avseende framtida
vakanser, rinteldge, valutaeffekter, hyresutveckling eller virdeférand-
ringar. Sagax redovisar aktuell intjdningsformaga i samband med del-
arsrapporter, bokslutskommunikéer och i drsredovisningen.

Hyresvirdet baseras pé kontrakterade hyresintikter pa arsbasis
med tillagg for bedomd marknadshyra for vakanta lokaler. Fastighets-
kostnader baseras pé verkligt utfall det senaste aret justerat for inne-
havstid. Kostnaderna for central administration har baserats pa faktiskt
utfall de senaste tolv ménaderna. Finansnettot har berdknats utifran
rantebarande skulder och tillgdngar pa balansdagen. Kostnaderna for
de rantebarande skulderna har baserats pé koncernens berdknade
genomsnittliga rdnteniva med tilldgg for periodiserade finansierings-
kostnader och kostnader avseende pé balansdagen outnyttjade kredit-
faciliteter. Leasingkostnader avser i allt viasentligt tomtrattsavgilder
vilka baserats pé faktiskt utfall de senaste tolv médnaderna. Utdelningar
avseende bolagets innehav av borsnoterade aktier har ej beaktats i
intjdningsformégan. Skatten ar berdknad med 17 % (18 %) schablon-
skatt. Omrakning frén euro har skett till balansdagens kurs om 11,49
kronor. Omriakning fran euro i intjaningsforméga per 1 januari 2024
har skett till 11,10 kronor.

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

FORANDRING AV AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

UNDER 2024

I tabellen pa nésta sida presenteras Sagax redovisade intjaningsformaga
under aren 2019-2024. Forandringarna mellan arsskiften redovisas upp-
delat pé forandringar i befintligt fastighetsbesténd, fastighetsforvarv, fastig-
hetsforsiljningar samt valutaeffekter. Aven uppgifter om investeringar och
avyttringar under respektive ar presenteras i tabellen. Det kan noteras att
investeringar i befintligt fastighetsbestand kan ge effekt pé intjaningsfor-
magan med viss fordréjning beroende pé om det fortfarande ar en pagé-
ende investering och om till exempel inflyttning har skett.

Forandringar i befintligt bestédnd 6kade hyresvéirdet med 137 miljoner
kronor samtidigt som vakansviardet 6kade med 29 miljoner kronor och
fastighetskostnaderna 6kade med 45 miljoner kronor. Totalt 6kade drift-
nettot i befintligt bestand med 63 miljoner kronor. Darut6ver medforde
eurokursens utveckling att driftnettot 6kade med 134 miljoner kronor.

Fastighetsforvarv under 2024 har medfort att hyresvardet 6kat med
525 miljoner kronor, fastighetskostnaderna 6kade med 73 miljoner kronor
och att vakansvirdet 6kade med 12 miljoner kronor. Totalt 6kade drift-
nettot med 440 miljoner kronor till f6ljd av fastighetsforviarv under aret.

Fastighetsforséljningar under dret minskade hyresvirdet med 13 mil-
joner kronor och vakanserna samt fastighetskostnaderna minskade med
2 miljoner kronor vardera. Totalt minskade driftnettot med 8 miljoner
kronor till f6ljd av fastighetsforséljningar under éret.

Finansnettot har fordndrats med —304 miljoner kronor till —859
miljoner kronor, varav finansiella intdkter med —50 miljoner kronor och
finansiella kostnader med —254 miljoner kronor.

Resultat efter schablonskatt som tillfaller A- och B-aktiedgarna har
okat med 9 % (18 %) till 3 416 (3 122) miljoner kronor, motsvarande
10,10 (9,22) kronor per A- och B-aktie.

Aktuell intjgningsformaga

Belopp i miljoner kronor 1 jon 2025 1 jan 2024
Hyresvérde 5553 4738
Vakans -231 -182
Hyresintékter 5323 4 557
Fastighetskostnader -909 -771
Driftnetto 4404 3785
Central administration -187 -182
Joint venture och intresseféretag 1162 1096
Finansnetto -859 -555
Leasingkostnader -36 =31
Forvaltningsresultat 4494 4114

- varav férvaltningsresultat hénférligt till
innehav utan bestémmande inflytande 61 -
Skatt -764 -741
Resultat efter skatt 3730 3374
Hanfsrligt till moderbolagets aktiedgare 3 669 3374
- varav dgare av D-aktier 253 253
- varav dgare av A- och B-aktier 3416 3122
Framétriktad direktavkastning, % 6,7 6,6
Nettoskuld/framétriktad EBITDA, ggr 5,1 4,9

Aktuell infjgningsférmaga fore skatt

Mkr

4 500
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2 000
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500
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B Forvaltningsresultat
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Utveckling av aktuell intjéningsfsrméaga 2019-2024

2019 2020 2021

Fastig- Fastig- Fastig-

Féréindring Fastig- hets- Féréndring Fastig- hets- Féréindring Fastig- hets-
befintligt Valuta-  hets- forsdli-  1jan  befintligt Valuto- hets- forsdlj- Tjon  befintligt Valuta- hets-  forsalj- 1 jan
Belopp i miljoner kronor bestand  effekt forvarv ningar 2020  bestand  effekt  forvarv  ningar 2021 bestand  effekt  forvarv  ningar 2022
Hyresvérde 58 25 271 -128 2735 64 -73 302 -3 3024 118 40 370 -94 3 459
Vakans 14 -1 2] 4 -135 -13 3 -15 1 -159 31 -2 -14 9 -135
Hyresintékter 71 23 251 -124 2600 51 -70 286 -2 2865 149 38 357 -85 3324
Fastighetskostnader -41 -4 -39 13 -446 =21 -13 13 -30 -495 -38 -6 -40 16 -563
Driftnetto 31 19 212 -1 2155 30 -83 300 -32 2370 m 32 317 -69 2761
Central administration -122 -132 -147

Joint venture och

intresseféretag 539 638 780
Finansnetto -352 =372 -354
Leasingkostnader -22 -26 -28
Forvaltningsresultat 2198 2479 3012

- varay férvaltningsresultat hénférligt till innehav utan
bestémmande inflytande - - -

Skatt -414 -471 -542
Resultat efter skatt 1764 2008 2470
Hanfsrligt till moderbolagets
aktiedgare 1764 2008 2470
- dgare av preferensaktier 34 34 -
- dgare av D-aktier 216 252 252
- dgare av A- och B-aktier 1515 1723 2218
Investeringar och
avyttringar -707 - 2836 1413 -666 - 55851 1456 -658 - 4824 1351
2022 2023 2024
Fastig- Fastig-
Foréindring Fastig- hets- Foréndring Fastig- hets- Foraindring Fastig-  Fastighets-
befintligt  Valuta- hets-  forsali-  1jan  befintligt  Valuta- hets-  forsali- ~ 1jan  befintligt Valuta- hets- forsal- 1 jan
Belopp i miljoner kronor besténd  effekt  forvarv ningar? 2023 bestand  effekt  forvérv  ningar 2024 besténd  effekt forvary ningar 2025
Hyresvarde 379 217 269 -128 4195 155 -9 406 -8 4738 137 166 525 -13 5553
Vakans -16 -8 -18 5 =171 1 0 -16 4 -182 -29 -10 -12 2 -231
Hyresintakter 362 209 251 -123 4024 156 -9 390 -4 4557 108 155 513 -10 5323
Fastighetskostnader -89 -34 -35 17 =704 -41 1 -30 2 =771 -45 -21 -73 2 -909
Driftnetto 274 175 216 -106 3319 15 -8 360 -1 3785 63 134 440 -8 4414
Central administration -174 -182 -187
Joint venture och
intresseféretag 818 1096 1162
Finansnetto -398 -555 -859
Leasingkostnader -28 =31 -36
Forvaltningsresultat 3538 414 4494
- varav férvaltningsresultat hdnférligt till innehav utan
bestémmande inflytande - - 61
Skatt -637 741 -764
Resultat efter skatt 2902 3374 3730
Hanfarligt till moderbolagets
aktiedgare 2 902 3374 3 669
- dgare av preferensaktier - - _
- dgare av D-aktier 253 253 253
- dgare av A- och B-aktier 2 650 3122 3416

Investeringar och
avyttringar -715 - 3202 2062 -902 - 5088 77 -1129 - 5698 144

1) Inkluderar férvérv och avyttringar av en portfélj om 37 fastigheter dr ett joint venture uppréttades tillsammans med NP3 Fastigheter AB.
2) Inkluderar en portfélj omfattande 36 fastigheter med avtalad ej fréntrédd avyttring som omrubricerats till kortfristig finansiell leasingfordran.
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Risker och riskhantering

Sagax dr exponerat for olika risker som kan fa betydelse for bolagets framtida verksambhet,
resultat och finansiella stdllning. Bolaget arbetar aktivt for att identifiera och, om mdjligt,
begrdnsa effekterna av riskerna pd verksamheten.

MARKNADSRISKER

Fastigheternas marknadsvérde

Sagax redovisar sitt fastighetsinnehav till verkligt viarde enligt IAS

40 Forvaltningsfastigheter, vilket innebér att fastigheternas koncern-
massiga bokforda virde motsvarar deras bedomda marknadsvérde.
Detta innebér att sjunkande marknadsvarden pa bolagets fastigheter
kommer att inverka negativt pa bolagets resultat- och balansrakning.
Sjunkande marknadsvérden kan intraffa bland annat till f6ljd av for-
svagad konjunktur, stigande rénteldge, fordndring i utbud eller efterfra-
gan eller till foljd av fastighetsspecifika omstandigheter som bland annat
avflyttningar av hyresgéster, forsimrad teknisk standard eller incidenter
med materiella skador som f6ljd. Darutéver kan fastigheternas marknads-
varden indirekt paverkas av forandrade lagkrav.

Foretagsledningen méste gora bedomningar och antaganden som
péaverkar fastighetsvdrderingarna och i bokslutet redovisade tillgangs- och
skuldposter respektive intakts- och kostnadsposter samt lamnad informa-
tion i 6vrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar.

Hantering
For att bedoma fastigheternas marknadsvarde anlitar Sagax auktorise-
rade fastighetsvirderare fran vialrenommerade oberoende vérderings-
foretag, vilket bolaget anser skapar de basta langsiktiga forutsattningarna
for rattvisande och troviardiga bedomningar av fastigheternas marknads-
varden. For att kvalitetssékra de externa virderingarna utfor Sagax déarut-
over interna viarderingar avseende 5—10 % av portfoljens marknadsvirde
varje kvartal. De jaimforande interna varderingarna fokuserar pa:
B Analys av marknadsantaganden.
®  Analys av marknadsparametrar tillsammans med Sagax fastighets-
forvaltare och transaktionsteam.
Verifiering av indata.
Genomforande av sé kallad "Black box-analys" som sdkerstéller att
de oberoende viarderingarna och interna jamforande virdering-
arna Gverensstimmer om samma indata och marknadsantaganden
tillimpas i bada véirderingsmodellerna.
I not 13 redovisas kénslighetsanalys for fastighetsvérden vid férand-
rade antaganden om direktavkastningskrav, kalkylranta, hyresintikter,
fastighetskostnader och uthyrningsgrad.

Bolaget vidtar 16pande atgéarder for att begrdnsa sin exponering
mot att fastighetspecifika hdndelser negativt paverkar marknadsvardet
genom exempelvis en aktiv forvaltning, tecknande av fastighetsforsak-
ring och tecknande av hyresavtal med adekvata avtalsvillkor.

Transaktionsrelaterade risker

Fastighetsforvérv ar en del av bolagets 16pande verksamhet och &ar

till sin natur férenat med osékerhet. Vid forvarv av fastigheter utgors
riskerna bland annat av framtida bortfall av hyresintidkter, miljofor-
héllanden, begransningar av nyttjanderatt samt tekniska brister. Vid
forvarv av fastighetsbolag tillkommer risker for till exempel skatter och
juridiska tvister.

Vid fastighetsforsiljningar dr det normalt att sdljaren ldimnar garantier
avseende dgande, hyresavtalens giltighet med mera. Vid forsiljning av
fastighetsbolag garanteras normalt 4ven avsaknaden av skattetvister och
andra rattsliga tvister som kan komma att bli en framtida belastning for

bolaget. Garantierna dr normalt belopps- och tidsbegrénsade.

Hantering

Risker forebyggs genom att sikerstilla att Sagax genomfor relevanta
kontroller och undersékningar samt att ratt kompetens finns i organisa-
tionen internt eller anlitas externt vid behov.

FINANSIELLA RISKER

Sagax finansiering bestar primért av eget kapital och rantebdrande
skulder. Bolagets langfristiga finansiering utgors av borsnoterade obliga-
tionslén, kreditfaciliteter och foretagscertifikat. Sagax har en rating fran
Moody’s Investors Service om Baa2 med “stable outlook”.

Obligationerna har sirskilda dtaganden om upprétthallandet av
nettoskuld, réntetdckningsgrad och andel sdkerstilld skuld. Detta inne-
bar att obligationsinnehavare har en rétt att pakalla inlosen eller aterkop
av obligationerna i fall &taganden inte uppfylls i kombination med en
nedsittning av kreditrating. Aven banklan inkluderar olika typer av &ta-
ganden och utgors typiskt av vissa nyckeltal som ska uppfyllas. For mer
information se sidorna 40-41.

Sagax finanspolicy anger riktlinjer och regler for finansieringsverk-
samheten i syfte att begrinsa risker kopplade till Sagax finansiering samt
att sikerstélla att den l&ngsiktiga kreditvardigheten bibehélls. Sagax har
foljande huvudsakliga riktlinjer for finansieringsverksamheten:

B Beldningsgrad om hogst 50 %.
B Rintetdckningsgrad Gverstigande 3,0 ganger.
B Nettoskuld i forhallande till EBITDA om hogst 8,0 ganger.

Refinansieringsrisk

Forutsattningarna pé kapital- och kreditmarknaderna kan férandras,
vilket kan leda till att refinansiering av befintliga skulder uteblir eller

ej kan ske till skiliga villkor. Darut6ver kan férsvagad konjunktur, for-
andring i utbud eller efterfragan pa bolagets lokaler inverka negativt pa
bolagets resultat- och balansridkning samt nyckeltal, vilket kan leda till
sankt kreditrating och ddrmed forsvara mojligheten till refinansiering av
befintliga skulder.

Hantering

I syfte att begriansa refinansieringsrisken stravar Sagax efter att ha

en lag andel kortfristig rantebarande finansiering och att refinansiera
de ldngfristiga rantebarande skulderna i god tid fore forfall, samt att
anvinda flera olika finansieringskéllor. Ssmmantaget bedoms detta
arbetssitt begrinsa bolagets refinansieringsrisk. I tabellen pa sidan 53
redovisas dels belaningsgradens kanslighet for forandringar av fastig-
hetsvirden, dels rantetdckningsgradens kénslighet for forandringar av
fastigheternas uthyrningsgrad.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024
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Rénterisk

Réntekostnader ar koncernens storsta 16pande kostnad. Rénterisk

definieras som risken att férdndringar av marknadsréntor péverkar

Sagax finansieringskostnad och kassaflode. Rénterisken ar hanforlig

till utvecklingen av aktuella rantenivaer. Forutsiattningarna pa rante-

marknaden kan forandras vilket i sin tur kan paverka riantelaget.
Riksbankens och den europeiska centralbankens penningpolitik,

forvantningar om ekonomisk utveckling, savil internationellt som natio-

nellt, samt ovintade hdndelser paverkar marknadsrantorna.

Hantering

For att reducera Sagax exponering mot ett eventuellt stigande rénteldge
har koncernen en vasentlig del fastranteldn. For att begrdnsa rante-
risken for 1dn med rorlig ranta anviands ranteswappar och riantetak.
Den 31 december 2024 uppgick andelen fastrantelan till 84 % (86 %)
och ranteswappar till 12 % (5 %) av Sagax rantebarande skulder. En
hojning av marknadsréantorna bedéoms darfor fa en begréansad effekt pa
Sagax rantekostnader pa kort och medelléng sikt. Se dven kanslighets-
analysen pa sidan 53.

Valutarisk

Sagax ar exponerat mot valutakursrisker till f6ljd av investeringar och
skulder i euro. Sagax rapporteringsvaluta dr svenska kronor och alla
balansposter som &r i euro dr omréknade till svenska kronor. Valuta-
kursforandringar kan ha en visentlig effekt pa koncernens finansiella
stillning och resultat i svenska kronor.

Hantering

Valutarisken hanteras genom att forvérv av fastigheter i euro huvudsak-
ligen finansieras genom upplaning i euro. Transaktionsexponering i kon-
cernen hanteras genom matchning av intdkter och kostnader i samma
valuta. Nettoexponeringen, tillgdngar minus skulder i euro, uppgick till
14 295 (11 838) miljoner kronor den 31 december 2024. Sammantaget
uppgick nettoexponeringen till 34 % (32 %) av eget kapital.

I enlighet med IAS 21 redovisas valutakurseffekter for utlandsverk-
samhet och sikringsredovisning under rubriken Ovrigt totalresultat.
Ovriga valutakurseffekter redovisas i resultatrikningen. Se dven
kinslighetsanalysen pa sidan 53.

Likviditetsrisk

Koncernen definierar likviditetsrisk som risken att inte ha tillgdng till
likviditet for att tdcka sina betalningsataganden, inklusive rantebetal-
ningar. Brist pé likviditet for att tdcka forfallna betalningar skulle

ha en negativ inverkan pa koncernens verksamhet och finansiella
stiallning.

Hantering

Sagax har ett positivt operativt kassaflode och kommer att ha ett
begransat refinanseringsbehov under de ndrmaste aren; se not 17 dar
forfallodatum for koncernens skulder presenteras. Sagax rorelsekapital
uppgick till -5 006 (-4 445) miljoner kronor vid arsskiftet. Outnytt-
jade kreditfaciliteter uppgick vid samma tidpunkt till 11 560 (11 393)
miljoner kronor, inklusive back-up faciliteter avseende Sagax ute-
stdende foretagscertifikat.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024
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OPERATIONELLA RISKER

Hyresintdkter och hyresutveckling

Sagax intékter paverkas av den langsiktiga efterfragan pa lokaler for
lager och latt industri, fastigheternas uthyrningsgrad och erhallen
hyresniva. Hyresnivarisk ar hanforlig till utvecklingen av aktuella mark-
nadshyror som paverkas av den ekonomiska utvecklingen, demografisk
tillvaxt samt omfattningen av nybyggnationer pd marknaden.

Hantering

For att begréansa Sagax exponering mot avflyttningar och hyresforluster
stravar Sagax efter langvariga kundrelationer samt efter att prioritera
hyresgister med hog kreditvardighet, 4ven om detta initialt kan medfora
négot lagre intjaning. Detta &dr av sarskild vikt i forhéllande till storre
hyresgéster.

Sagax arbetar kontinuerligt med att omforhandla befintliga hyres-
avtal i syfte att minimera risken pa kort sikt. Hyreskontrakt med 16ptid
langre dn tre ar har normalt ett tillagg kopplat till konsumentprisindex
i Sverige och till liknande index pa 6vriga marknader, det vill séga de
ar helt eller delvis inflationsjusterade. Mer &n 95 % av Sagax hyresavtal
ar indexerade till KPI eller motsvarande. Den arliga indexeringen kan
ivissa fall vara begransad genom tak respektive golv. Ett mindre antal
hyresavtal har arliga fasta hyresjusteringar.

Kreditrisk
Sagax primaéra kreditrisk ligger i att hyresgésterna inte kan fullgora sina
betalningar enligt hyresavtalen.

Hantering
Sagax har god diversifiering avseende den geografiska fordelningen av
fastighetsbestandet och hyresgésternas branschtillhrighet. Sagax hyres-
avtalsstruktur bidrar till att minska risken for vakanser och hyresforluster.
I samband med forvarv och uthyrningar virderas motpartsrisken
och vid behov kompletteras avtalen med sékerheter i form av depositio-
ner, bankgarantier, moderbolagsborgen eller liknande. Sagax arbetar
16pande med att f6lja och utviardera hyresgésternas finansiella stallning.
Sagax bedomer att bolagets hyresgéster generellt sett har god finansiell
stéllning.

Drifts- och underhallskostnader

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

Hantering

Hyresforhéllandet for lokaler for lager och latt industri karaktériseras
normalt av att hyresgésterna har ett relativt omfattande drifts- och
underhallsansvar. For huvuddelen av dessa kostnader debiteras hyres-
gasterna direkt eller vidaredebiteras av Sagax till sjédlvkostnad. Sagax
exponering mot driftskostnadsférandringar ar séledes begréansad.

Operationell risk och risk for bristande IT-sdkerhet

Koncernens verksamhet dr beroende av vilanpassade IT-system, effektiv
intern kontroll, kompetensutveckling samt tillgang till tillforlitliga
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FORVALTNINGSBERATTELSE

véarderings- och riskmodeller som ger underlag for att minska operativa
risker. Bristande IT-sékerhet eller bristfélliga rutiner kan resultera i
forstord eller forlorad data, vilket kan ha negativ inverkan pa Sagax
verksamhet.

Hantering

Sagax arbetar kontinuerligt med forebyggande dtgérder, som att utveckla
sina administrativa rutiner, policyer och riktlinjer for IT-sakerhet. Sagax
anviander brandviggar, e-postfilter, back-up-system och antivirus-
program for att forhindra IT-relaterade driftstorningar.

Organisatorisk risk

Sagax framtida utveckling beror i hog grad pé foretagsledningens och
andra nyckelpersoners kunskap, erfarenhet och engagemang. Bolaget
skulle kunna paverkas negativt om nagon eller flera nyckelpersoner
skulle lamna sin anstéllning eller om bolaget inte kan attrahera kompe-
tent personal.

Hantering

Bolagets tillvixt och dirmed storre organisation har bidragit till att
minska denna risk under de senaste aren. Regelbundna utvecklings-
samtal genomfors med all personal bland annat for att identifiera behov
av kompetensutveckling. Darutover gors uppfoljning av arbetsmiljon
genom arliga medarbetarundersokningar. Anstillningsavtalen bedéms
vara traffade pa marknadsmassiga villkor. Sagax har dven uppréttat
arliga incitamentsprogram for att attrahera nya och behélla befintliga
medarbetare.

RISK FOR INTRESSEKONFLIKTER

Bristande transparens avseende styrelsens och foretagsledningens eventu-
ella intressekonflikter med Sagax kan paverka kapitalmarknadens fortro-
ende for Sagax och ddrmed péverka bolagets finansiella stillning negativt.

Hantering
For att begrénsa risken for att Sagax ska drabbas av potentiella intresse-
konflikter och samtidigt tydligt och enkelt kunna kommunicera att
styrelse och ledning inte har intressen som potentiellt skulle kunna sta
i konflikt med Sagax har bolaget policyer som medfor forbud for Sagax
medarbetare och styrelseledamoter att:
®  Ata sig styrelseuppdrag i fastighetsbolag som huvudsakligen dger
lager- och industrilokaler med undantag for bolag diar Sagax ar
aktiedgare och dar styrelseuppdraget utfors inom ramen for Sagax
verksamhet.
Investera i bolag dar Sagax ar aktiedgare.
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 styrelseledamoter
som beldnar sina aktier i Sagax till mer 4n 10 % av marknadsvérdet ska
meddela bolaget detta. Nadgot séidant meddelande har inte erhéllits under
2024.

* Finansiella rapporter © Hallbarhetsrapport ®  Ovrigt

REGULATORISKA RISKER

Regelefterlevnad och afférsetik

Bristande regelefterlevnad kan leda till ekonomiska forluster, tillsyns-
sanktioner, ryktesforluster och avnotering. Vissa regelverk ar 6ppna for
tolkning innebirande att eventuell regelovervakare och Sagax kan ha
olika uppfattning. Risker finns dven inom arbetsmiljo, korruption och
miénskliga réattigheter. Sagax kan drabbas av detta genom medarbetares
eller uppdragstagares agerande.

Hantering

B Utbildning i policyer for all personal

B Sagax uppforandekod for leverantorer kravstalls i avtal
B Visselblasarfunktion

Skatter och &@ndrad lagstiftning

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

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

Agarforandringar, som innebir att det bestimmande inflytandet
over bolaget forandras, kan innebéra begransningar (helt eller delvis) av
mojligheten att utnyttja underskott frén tidigare ar. Mgjligheterna att
utnyttja underskotten kan dven komma att paverkas av dndrad lagstift-
ning. Aven dndrad lagstiftning eller rittspraxis, exempelvis avseende
hyres-, forvarvs- och miljéfragor, kan fa negativa konsekvenser for bola-
get. I not 12 redogors for Sagax skatter.

Risker forebyggs genom att sdkerstélla att ratt kompetens finns i
organisationen eller anlitas vid behov. Harutover stravar Sagax efter
att utfora de kontroller och utredningar som ror skatterelaterade fragor
noggrant.

Omstdllningsrisker

Omstéllningsrisker innefattar bland annat inférandet av striktare
regleringar kring byggnormer, energieffektivitet och utslapp av vaxt-
husgaser. Andrade krav och preferenser fran kunder och investerare,
sésom hogre krav pa klimatanpassning och energieffektivitet, kan ocks&

innebéra 6kade kostnader eller behov av investeringar.

Hantering

Sagax analyserar 16pande utvecklingen av nya EU-direktiv pa héllbarhets-
omrédet sdsom Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD)
och EU:s taxonomi for hallbar finansiering (EU-taxonomin) och dess
implikationer for bolaget.
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MILJO- OCH KLIMATRISKER

Miljérisk

Utgangspunkten for ansvaret avseende fororeningar och andra miljo-
skador ar enligt gédllande milj6lagstiftning i de lander Sagax dger fastig-
heter att verksamhetsutévaren bar ansvaret. Sagax bedriver ej nagon
verksamhet som kraver sdrskilt tillstand enligt miljobalken. Emellertid
kan det finnas hyresgéster som bedriver verksamhet som kraver sarskilt
tillstand, det vill sdga ar verksamhetsutovare.

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

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

Sagax genomfor vid behov miljoanalyser av de fastigheter som bola-
get Overviger att forvirva for att identifiera miljo- och hélsorisker och
bolaget har som mélséttning att all nyproduktion miljécertifieras.

I Sverige anviander Sagax Byggvarubedémningen for att genomfora
en miljobedémning av byggvaror och material i storre ombyggnationer och
nyproduktionsprojekt. Syftet ar att frimja miljomaéssigt bra materialval.

For ndrvarande har inga véasentliga miljokrav riktats mot nagot av
koncernbolagen. Sagax har heller inte identifierat nagra vasentliga miljo-
risker.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Klimatrisker
Effekter av klimatférandringar sisom forhojda vattennivaer, 6kad neder-
bord eller andra foréandringar i den fysiska miljon skulle kunna medféra
skador pa Sagax fastigheter. Detta kan innebara ett 6kat behov av inves-
teringar i fastigheter i utsatta omraden. Klimatforandringar kan ocksa
innebéra ckade driftskostnader.

Det kan dven foreligga risker for olonsamma investeringar om
klimatrisken inte beaktas.

Hantering

Sagax har som malséttning att all nyproduktion ska miljocertifieras.
Fastigheter i befintligt bestdnd miljécertifieras om forutséttningar for

det finns till exempel vid omfattande ombyggnationer. Sagax gor lpande
utvdrderingar av fastigheternas skick och behov av anpassningar av fastig-
heternas prestanda for att uppfylla regulatoriska krav och kundernas
forviantningar. Darutover foljer Sagax utvecklingen av lagar och férord-
ningar inom klimatomradet.

Sagax har genomfort en riskanalys av fastighetsbestandet for att
identifiera fysiska klimatrelaterade risker som kan paverka verksam-
heten. Ingen fastighet bedomdes bli obsolet pa grund av permanent
oversvamningsrisk.

For narmare information om Sagax mal relaterade till bland annat
koldioxidutslapp samt analys av klimatrisker och dess hantering han-
visas till sidorna 133-135 och 137-138.

Belaningsgrad vid fordndrat vérde pa fastighetsportfélien
per 31 december 2024

Réntetdckningsgrad vid féréndrad uthyrningsgrad
per 31 december 2024

-20 % -10% 0% +10 % +20 % -10% -5% 0% +5% +10 %
Vardeférandring, mkr - =13 175 -6 587 - 6587 13175 Uthyrningsgrad, % 86 91 96 ET ET
Belaningsgrad, % 50 45 42 39 36 Rantetdckningsgrad, ggr 4,5 4,8 5,0 ET ET
KANSLIGHETSANALYS
Nedan redovisas Sagax exponering for viasentliga risker i bolagets verksamhet
Kanslighetsanalys per 31 december 2024"
Effekt p& Effekt pa
fsrvaltningsresultat, resultat efter Effekt pa
Belopp i miljoner kronor Féréndring arsbasis skatt, @rsbasis eget kapital
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 %-enhet +56/-56 +46/-46 +46/-46
Hyresintakter +/-1% +53/-53 +44/-44 +44/-44
Fastighetskostnader +/-1% —9/+9 -7/+7 —7/+7
Rantekostnader fér skulder i SEK med beaktande av réntederivat +/-1 %-enhet -7/+7 -6/+6 -6/+6
Rantekostnader fér skulder i EUR med beaktande av rdntederivat +/-1 %-enhet —41/+41 -34/+34 -34/+34
Férandring av valutakursen SEK/EUR? +/-10 % +256/-256 +208/-208 +1 430/-1 430
Andrad hyresniva vid kontraktsférfall 2025 +/-10 % +73/-73 +61/-61 +61/-61

1) Exklusive resultatandelar i joint venture och intresseféretag.

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

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024
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Aktien och agarna

Sagax aktier dr noterade pd Nasdaq Stockholm, Large Cap. Bolagets borsvdrde
uppgick den 31 december 2024 till 80 miljarder kronor.

AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet i Sagax uppgick vid arsskiftet till 816 700 129 kronor och
fordelades pa totalt 466 685 788 aktier varav 2 000 000 B-aktier i eget
forvar. Kvotvirdet per aktie ar 1,75 kronor. Sagax har tre aktieslag, stam-
aktier av serie A, B och D. Aktierna ar noterade pa Nasdaq Stockholm,
Large Cap.

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

Sagax har med anledning av utnyttjandet av teckningsoptioner som
utfiardats genom incitamentsprogram 2021-2024 emitterat 89 804 stam-
aktier av serie B.

UTDELNINGSPOLICY

Sagax utdelningspolicy &r att den sammanlagda utdelningen ska uppga
till cirka en tredjedel av forvaltningsresultatet. Darutover kan styrelsen
komma att foreslé att vinster av engangskaraktér overfors till aktie-
agarna. Stamaktier av serie D ger ratt till utdelning om fem génger den
sammanlagda utdelningen pé stamaktier av serie A och B, dock maxi-
malt 2,00 kronor per aktie.

Styrelsen foreslar drsstimman 2025 att besluta om att utdelning
ska ske med 3,50 (3,10) kronor per A- respektive B-aktie. Styrelsen fore-
slar dven utdelning om 2,00 (2,00) kronor per D-aktie med kvartalsvis
utbetalning om 0,50 kronor i enlighet med bolagsordningen. Den fore-
slagna utdelningen uppgar till sammanlagt 1 437 (1 301) miljoner kronor,
motsvarande 33,4 % (33,5 %) av forvaltningsresultatet hanforligt till
moderbolagets aktiedgare for 2024.

A-aktiens kursutveckling 2024

B-aktiens kursutveckling 2024

Kr Antal 1 000+al Kr Antal 1 000-al
500 35 500 15 000
400 28 400 12 000
300 ‘/\\"\/\,% 21 300 I 9000
200 14 200 6 000
100 I I 7 100 I I 3000
g §H & &= = =5 & = = =8 =& &= § 0 0
JAN FEB MAR APR MAJ JUN JUL AUG SEP OKT NOV DEC JAN' FEB MAR APR MAJ JUN JUL AUG SEP OKT NOV DEC
I Sagax A OMX Stockholm_PI I Sagax B OMX Stockholm_P!
M Carnegie Real Estate Index Il Omsatt antal aktier M Carnegie Real Estate Index Ml Omsatt antal aktier
Keilo: Monior av Modar Finance AB Kallo: Monitor av Modular Finance AB
D-aktiens utveckling 2024 Handel med aktierna pé Nasdaq Stockholm
Kr Antal 1 0004al Omsdttnings- Genomsnittlig
50 10 000 hastighet handelsvolym per
Betalkurs, kr pé érsbasis, % handelsdag, mkr
31 dec 31 dec
40 8 000 2024 2023 2024 2023 2024 2023
A-aktier 225,00 274,00 1 2 0 1
30 6000 B-aktier 226,20 277,40 28 25 91 69
D-aktier 30,95 28,00 51 51 8 7
20 4000
10 2 000
0 0

JAN
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M Sagax D
[l Carnegie Real Estate Index

JUL AUG SEP OKT NOV DEC

OMX Stockholm_PI
Bl Omsatt antal aktier
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INCITAMENTSPROGRAM FOR MEDARBETARE

Sagax har tre optionsprogram for bolagets medarbetare. Totalt innehar
Sagax medarbetare optioner motsvarande 0,3 % av antalet utestdende
A- och B-aktier. Bolagets verkstillande direktor och styrelseledamoter
omfattas inte av programmen. Programmen ar treédriga och 16per under
perioderna 2022-2025, 2023-2026 respektive 2024-2027.

Teckningskurserna motsvarar B-aktiens betalkurs vid respektive
optionsprograms inledande omriknat med den genomsnittliga kursut-
vecklingen enligt fastighetsindex bestdende av fastighetsbolag noterade
pa Nasdaq Stockholms huvudlista under respektive trearsperiod. Teck-
ningsoptionerna kommer séledes att bli vardefulla under férutsittning
att Sagax aktie har en kursutveckling som ar battre 4n genomsnittet for
de noterade fastighetsbolagen under respektive treérsperiod.

Sagax styrelse har foreslagit arsstimman den 8 maj 2025 att besluta
om ett motsvarande incitamentsprogram med ritt att teckna nya B-aktier
ijuni 2028 for bolagets medarbetare, undantaget bolagets verkstillande
direktor och styrelseledaméter.

Inga ytterligare teckningsoptioner eller konvertibler finns utestaende.

FORVALTNINGSBERATTELSE

LIKVIDITETSGARANTI

Carnegie Investment Bank agerar likviditetsgarant for bolagets A- och

D-aktier inom ramen for Nasdaq Stockholms system for likviditetsgaranti.

Avtalet med Carnegie innebar att likviditetsgaranten stéller kop- och silj-
kurs i orderboken for Sagax A- och D-aktier samtidigt som likviditet till-
fors genom en garanterad volym aktier pa kop- och siljsidan i respektive
orderbok. Syftet med avtalet ar att frimja aktiernas likviditet.

BORSKURS RELATIVT FORVALTNINGSRESULTATET
Forvaltningsresultatet per A- och B-aktie efter utspadning uppgick till
11,95 (11,16) kronor vilket jamfort med aktiekursen for B-aktien vid

arets utgédng motsvarade en multipel om 18,9 (24,9) ganger.

EGET KAPITAL OCH SUBSTANSVARDE PER A- OCH B-AKTIE
Eget kapital per A- och B-aktie efter utspadning uppgick till 107,91 (95,01)
kronor. Substansvirde per A- och B-aktie uppgick till 125,23 (110,90)
kronor. Aktiekursen for B-aktien vid arets slut var 210 % (292 %) av det
egna kapitalet per A- och B-aktie och 181 % (250 %) av substansvirdet per
A- och B-aktie.

Storsta aktiedgare 31 december 2024

Antal aktier Andel av

A-aktier B-aktier D-aktier Aktiekapital Réster!
David Mindus med bolag 14 000 000 63713 912 900 000 16,8 % 291 %
Staffan Salén med bolag 5737 309 28 598 279 - 7,4 % 12,2 %
Vanguard - 9 356 884 7 453 517 3,6% 2,4 %
Figrde AP-fonden 821 630 Q797 208 5 476 928 3,4 % 3,3 %
Avanza Pension 41 787 225 362 15 452 805 3,4 % 2,3 %
Lansférsakringar Fonder - 11771 634 1083 832 2,8 % 1,8 %
SEB Investment Management - 12 660 002 - 2,7 % 1,8 %
Handelsbanken Fonder - 9 221 863 3 106 633 2,6 % 1,8 %
Tredje AP-fonden - 11 399 298 - 2,4 % 1,6 %
BlackRock - 10 384 232 56123 2,2 % 1,5%
Patrik Brummer med bolag - - 8 357 887 1,8 % 1,2 %
Lannebo Kapitalférvaltning - 8 316 606 - 1,8 % 1,2 %
Carnegie Fonder - 7 249 953 - 1,6 % 1,0 %
Norges Bank Investment Management - 4 231 649 2 539 815 1,5 % 1,0 %
Filip Engelbert med bolag 243 000 1889784 4200 000 1,4 % 1.2 %
Cliens Fonder - 5200 000 - 11 % 0,7 %
Andra AP-fonden - 4993 812 - 11% 0,7 %
Swedbank Robur Fonder 500 000 4241 019 - 1,0 % 1,3 %
Nordea Fonder - 4165 085 - 0,9 % 0,6 %
Erik Selin med bolag 1178 959 1768 033 1 036 935 0,9 % 21 %
Summa 20 stérsta Ggare 22 522 685 209 184 615 49 664 475 60,3 % 689 %
Ovriga aktiedgare 3958742 102 758 417 76 596 854 39,3 % 31,1 %
Delsumma 26 481 427 311 943 032 126 261 329 99,6 % 100,0 %
Aktier som innehas av AB Sagax - 2 000 000 - 0,4 % -
Totalt 26 481 427 313 943 032 126 261 329 100,0 % 100,0 %
- varav styrelse och medarbetare 20 355 565 100 912 591 6 311 331 27,3 % 44,2 %

1) Réstréitt for aktier som innehas av AB Sagax har exkluderats.

Kalla: Monitor av Modular Finance AB. Sammanstdlld och bearbetad data frén bland annat Euroclear, Morningstar och Finansinspektionen.
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Aktiedgarstruktur 31 december 2024

Antal Antal Antal
Antal aktier aktiedgare Aktiedgarkategori aktiedgare  Réstandel Aktiedigare per land aktiedgare Réstandel
1-500 18 599 Privatpersoner bosatta i Sverige 24 580 14 % Sverige 25 246 84 %
501-1 000 2308 USA o1 o
1001-2 000 1861 Privatpersoner bosatta utomlands 342 1% °
Norge 192 2%
2.001-5 000 1744 Féretag/institutioner i Sverige 666 70 % g . o
5001-10 000 745 Nederlénderna 14 1%
10 001-50 000 879 Féretag/institutioner utomlands 892 1% Finland 153 1%
50 001- 344 Okénd agartyp - 5% Ovrigo 784 7%
Totalt 26 480 Totalt 26480 100 % Totalt 26 480 100 %
1) Inklusive aktier som innehas av AB Sagax
Nyckeltal per B-aktie
2024 2023 2022 2021 2020
31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec
Bérskurs vid periodens utgéing, kr 226,20 277,40 236,50 305,00 169,60
Férvaltningsresultat efter utspadning, kr 11,95 11,16 9,70 7,99 6,62
Kassafldde efter utspadning, kr? 9,85 994 8,68 6,58 6,09
Eget kapital efter utspddning, kr 107,91 95,01 91,20 83,84 55,09
Substansvarde, kr 125,23 110,90 106,61 97,92 66,38
Borskurs/Férvaltningsresultat, ggr 18,9 24,9 24,4 38,2 25,6
Borskurs/Kassafléde, ggr! 23,0 279 27,3 46,4 279
Borskurs/Eget kapital, % 210 292 259 364 308
Bé&rskurs/Substansvarde, % 181 250 222 311 255
1) Med kassafléde avses kassafléde frén den Ispande verksamheten fére férdndring av rérelsekapital.
Aktiekursutveckling och volatilitet
Utveckling'? Sagax A-aktie Sagax B-akfie Sagax D-aktie Carnegie Real Estate Index OMX Stockholm PI
1ar -18 % -18 % 1M % -5% 6%
2 ar -6% -4 % 16 % 10 % 22 %
3ar -26 % -26 % -7 % -40 % -8 %
4 ar 34 % 33 % -3% -11 % 24 %
5ar 62 % 66 % -15% -15% 40 %
Volatilitet" Sagax A-aktie Sagax B-akfie Sagax D-aktie Carnegie Real Estate Index OMX Stockholm PI
1ar 33 % 29 % 13 % 29 % 13 %
2 ar 41 % 35% 18 % 33 % 16 %
3ar 45 % 37 % 18 % 33 % 18 %
4 é&r 40 % 35% 17 % 31 % 17 %
5ér 43 % 36 % 18 % 32 % 19 %

1) Berdknade per 31 december 2024.
2) Utvecklingen inkluderar e] &terinvesterad utdelning fér Sagax, Carnegie Real Estate Index eller OMX Stockholm PI.
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I\garkategorier, aktiekapitalandel Substansvéarde (NAV) 31 december 2024

Per A- och B-aktie
Mkr  effer utspadning, kr

Eget kapital hanférligt till moderbolagets

Il Fondbolag 28 % Ggare 40 941 121
M Privatpersoner 17 % Avdrag fér eget kapital D-aktier -4 419 -13
B Pension & férsékring 12 % Aterlaggning av derivat 71 -
M Stat, kommun & region 2 % Aterléggning av uppskjuten skatt, netto 4185 12
W Sstiftelser 1 % Aterlaggningar hanférliga till joint venture
B Aterkspta aklier 0 % och intresseféretag 1 605 5
/. Oviiga 39 % Substansvéirde (NAV) 42382 125
Kala: Monitor av Modulor Finance AB
Borskurs/Forvaltingsresultat per A- och B-aktie Borskurs i relation till eget kapital respektive substansvérde (NAV)
Ggr %
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B Borskurs per B-aktie/Férvaltningsresultat per A- och B-aktie, B Borskurs per B-aktie/eget kapital per A- och B-aktie
rullande 12 méanader W Bérskurs per B-aktie/substansvérde (NAV) per A- och B-aktie
Rostratter och aktiekapitalandelar
Aktieslag Antal aktier Réstrétt per aktie Antal réster Réstréitsandel Aktiekapitalandel
A-aktier 26 481 427 1,0 26 481 427,00 38% 6%
B-aktier 313 943 032 0,1 31 394 303,20 45 % 67 %
D-aktier 126 261 329 0,1 12 626 132,90 18 % 27 %
Summa 466 685 788 70 501 863,10 100 % 100 %
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Organisation och medarbetare

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

LEGAL STRUKTUR

Koncernen bestod vid &rsskiftet av 465 koncernforetag med séte i
Sverige, Finland, Frankrike, Nederldnderna, Belgien, Spanien, Tyskland
och Danmark. Moderbolaget 4gde indirekt 50 % av Soderport Property
Investment AB, Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra respektive Hemso
Intressenter AB. Darutéver dgde Sagax 20,5 % av rosterna och 15,2 % av
kapitaleti NP3 Fastigheter AB, 21,6 % av rosterna och kapitalet i Nyfosa
AB samt 25,7 % av rosterna och 25,2 % av kapitalet i Fastighetsbolaget
Emilshus AB. Moderbolaget dger inga fastigheter.

ORGANISATION

Bolagets site och huvudkontor finns i Stockholm dér bolagets koncern-
funktioner ekonomi, hallbarhet, skatt, finans och affarsutveckling ar
placerade. I Finland, Frankrike, Nederldnderna, Spanien och Tyskland
leds verksamheterna av de verkstillande direktorerna for respektive verk-
samhet.

MEDARBETARE

Sagax langsiktiga utveckling ar beroende av kompetenta medarbetare.
Det ar darfor viktigt att bolaget ar en attraktiv arbetsgivare som bade
attraherar och har férmagan att langsiktigt behalla kompetent personal.

Sagax erbjuder en flexibel och kreativ miljo som kdnnetecknas av korta
beslutsvigar. Kompetensutveckling ar viktigt for Sagax och utvecklings-
samtal sker arligen for att bland annat stimulera till vidareutveckling av
respektive medarbetare. Vid nyanstéllningar laggs stor vikt vid kompe-
tens och erfarenhet samt personliga egenskaper och kvaliteter. Rekry-
tering sker alltid i konkurrens. Som ett led i Sagax rekryteringsprocess
traffar slutkandidater alltid medarbetare inom olika delar av bolaget och
nyckelpersoner utvirderas dven av VD och minst en styrelseledamot. I
forekommande fall kan dven olika tester genomforas.

Sagax genomfor en arlig konferens med samtliga medarbetare nér-
varande dir bolagets utveckling, utmaningar och méjligheter diskuteras.

Trots en snabb expansion har Sagax lyckats behélla en relativt liten
organisation. Sagax hade vid arets slut 98 medarbetare. Medelantalet
anstillda var under aret 93 personer. 10 medarbetare anstilldes under
2024 varav 5 i Sverige, 2 i Finland, 2 i Nederldnderna och 1 i Frankrike.
8 medarbetare ldmnade bolaget under aret.

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

Operativ struktur

VERKSTALLANDE DIREKTOR | SAGAX"

Afférs-
utveckling

Fastighetschef i ll Ekonomichef!

Sverige

Afféirs-
utvecklings-
avdelning

Forvaltnings-
avdelning i
Sverige

1) Féretagsledning.

Organisation i

Finland

VDi
Spanien

VDi
Frankrike

VDi
Nederldnderna

Organisation i [ Organisationi [l Organisation i

Spanien

Frankrike Nederldnderna

Antal koncernbolag

Antal anstéllda

Séite Antal Land Totalt
Sverige 153 Sverige 38
Finland 203 Finland 29
Frankrike 9 Frankrike 12
Nederlénderna 73 Nederlénderna 10
Belgien 4 Spanien 8
Spanien 7 Tyskland 1
Tyskland 4 Totalt 98
Danmark 2
Summa 465
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INCITAMENTSPROGRAM FOR MEDARBETARE ANTI-DISKRIMINERING

Sagax har tre optionsprogram for bolagets medarbetare. Programmen Oavsett kon, konsoverskridande identitet eller uttryck, etnisk tillhorig-
ar tredriga och har riktats till samtliga medarbetare. Bolagets verkstal- het, religion eller annan trosuppfattning, funktionsnedsattning, sexuell
lande direktor och styrelseledamoter omfattas inte av incitaments- laggning eller alder ska anstéllda ges samma mdjligheter samt ha samma
programmen. rattigheter och skyldigheter. Det giller exempelvis 16nesittning, mojlig-

het till befordran, kompetensutveckling samt lika rattigheter till en god
arbetsmiljo. Arbetet ska bedrivas i samverkan mellan arbetsgivare och
arbetstagare. Varje anstilld har ett ansvar att aktivt medverka i anti-

diskrimineringsarbetet.
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Flerarsoversikt

Rapport ver koncernens totalresultat

Belopp i miljoner kronor 2024 2023 2022 2021 2020
Hyresintakter 4994 4293 3 696 3100 2 898
Ovriga intakter 69 25 31 23 10
Drifts- och underhallskostnader -483 -454 -430 -324 =31
Fastighetsskatt -272 -220 -178 -153 -141
Ovriga fastighetskostnader -117 -94 -87 -73 -60
Driftnetto 4191 3551 3032 2573 2397
Central administration -187 -182 -174 -147 -132
Resultat frén joint venture och intresseféretag 783 -556 1375 2718 1033
- varav férvaltningsresultat 1108 937 766 713 565
- varav vérdefdréndring pé fastigheter och finansiella instrument -69 -1 523 852 2572 741
- varav skatt -256 14 -351 -558 =272
- varav vrigt - 15 108 -9 -
Finansiella intdkter 162 339 235 13 39
Finansiella kostnader -912 -734 -492 -419 -455
Finansiell kostnad réntekomponent leasing -36 =31 -28 -28 -26
Resultat inklusive resultat frén joint venture och intresseféretag 4001 2388 3948 4809 2 857
- varav férvaltningsresultat 4 326 3 881 3 339 2 805 2389
— varav hénférligt till moderbolagets aktiedigare 4 296 3 881 3 339 2 805 2 389

Realiserade vérdeféréndringar:

Fastigheter -17 9 -12 6 -30
Finansiella instrument =17 23 3 -10 1
Orealiserade vérdeféréndringar:
Fastigheter 563 -1306 1709 3870 1274
Finansiella instrument 1202 -955 -2 343 1868 228
Resultat fore skatt 5732 159 3305 10 543 4330
Uppskjuten skatt -264 -16 -523 -624 =511
Aktuell skatt -194 -156 -63 -112 -108
Avrets resultat 5274 -13 2718 9 807 371
- varav hénférligt till moderbolagets aktiedgare 5255 -13 2718 9 807 371
- varav hénférligt till innehav utan bestimmande inflytande 19 - - - -
Omrékningsdifferenser fér utlandsverksamhet 642 -174 1478 282 -693
Andel &vrigt totalresultat f&r joint venture 9 228 27 8 -13
Omrékningsdifferenser avseende sékringsredovisning -240 29 -878 -141 355
Skatt pé& poster som kan komma att &terféras till resultatet -8 16 -42 6 14
Totalresultat for aret 5678 86 3303 9963 3374
- varav hénférligt till moderbolagets aktiedgare 5 646 86 3303 9963 3374
— varav hénférligt ill innehav utan bestdimmande inflytande 32 - - - -
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Rapport éver finansiell stéllning, koncernen i sammandrag

Belopp i miljoner kronor 2024-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Férvaltningsfastigheter 65 862 57 061 52 655 46 067 37 264
Férvaltningsfastigheter till férsélining 12 - 27 - 284
Nyttjanderdtter, leasingavtal 546 454 380 390 394
Joint venture och intresseféretag 15 170 13171 11 022 9818 6833
Rantebdrande fordringar pé joint venture 179 124 76 8 41
Ovriga anlaggningstillgéngar 304 396 1092 737 613
Summa anléggningstillgangar 82073 71207 65 252 57 020 45 429
Bérsnoterade instrument 625 752 3 891 4772 738
Kortfristig finansiell leasingfordran - - 2008 - -
Ovriga omsattningstillgéngar 1 059 1423 865 596 430
Kassa och bank 287 28 76 84 24
Summa omséttningstillgangar 1971 2203 6 840 5452 1193
Summa tillgéngar 84 044 73 410 72 092 62 472 46 622
Eget kapital 41 803 36 578 33 463 31079 22 452
- varav eget kapital hénférligt till innehav utan bestdémmande inflytande 862 - - - -
Langfristiga réntebdrande skulder 30 002 25 436 29 820 23 368 17 977
Uppskjuten skatteskuld 4289 3954 4040 3087 2 476
Ovriga langfristiga skulder 974 793 679 659 657
Summa langfristiga skulder 35 264 30184 34 539 27 114 21 110
Kortfristiga rantebarande skulder 5132 4907 2 474 2986 1851
Ovriga kortfristiga skulder 1844 1741 1616 1293 1209
Summa kortfristiga skulder 6976 6648 4090 4279 3060
Summa skulder 42 240 36 832 38 629 31393 24170
Summa eget kapital och skulder 84 044 73 410 72 092 62472 46 622
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Nyckeltal och data per aktie

2024 2023 2022 2021 2020
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Direktavkastning, % 6,6 6,4 5,8 6,0 6,3
Totalavkastning, % 7,5 4,0 9,3 15,3 10,0
Overskottsgrad, % 84 83 82 83 83
Areamdssig uthyrningsgrad, % 96 97 95 96 95
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96 96 96 96 95
Uthyrningsbar area, tusental kvadratmeter 4834 4331 3895 3759 3 480
Antal fastigheter 983 903 751 673 673
Finansiella nyckeltal
Avkastning pé totalt kapital, % 6,7 6,4 57 59 6,6
Avkastning pé eget kapital, % 13,5 0,0 8,4 36,6 17,8
Genomsnittlig rdnta, % 2,3 19 1,7 1,4 1,8
Réntebindning inkl. derivat, &r 2,9 2,8 3,2 4,0 3,4
Kapitalbindning, &r 3,1 3,1 3,7 4,3 3,4
Soliditet, % 50 50 46 50 48
Bel&ningsgrad, % 42 41 45 42 43
Nettoskuld/EBITDA 54 52 7,1 5,8 6,4
Réntetéckningsgrad, ggr 50 57 71 6,5 57
Réntetéickningsgrad enligt EMTN-program, ggr 6,5 8,1 12,7 9,4 6,4
Data per A- och B-aktie
B-aktiens bérskurs vid arets utgéng, kr 226,20 277,40 236,50 305,00 169,60
Substansvarde (NAV), kr 125,23 110,90 106,61 97,92 66,38
Eget kapital, kr 107,92 95,05 91,33 83,93 55,19
Eget kapital efter utspadning, kr 107,91 95,01 91,20 83,84 55,09
Resultat, kr 14,78 -0,82 7,76 30,09 10,80
Resultat efter utspadning, kr 14,78 -0,82 775 30,04 10,78
Férvaltningsresultat, kr 11,95 1,17 9,71 8,01 6,63
Férvaltningsresultat efter utspadning, kr 11,95 11,16 9,70 799 6,62
Kassaflode, kr 9,85 9,95 8,69 6,59 6,10
Kassafldde efter utspadning, kr 9,85 9,94 8,68 6,58 6,09
Utdelning per aktie, kr (2024 féreslagen) 3,50 3,10 2,70 2,15 1,65
Antal aktier vid érets utgang, miljoner 338,4 338,3 318,0 317,7 3173
Antal aktier vid &rets utgang efter utspadning, miljoner 338,4 338,5 318,5 318,0 3179
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 338,4 324,8 317,8 317,5 3171
Genomsnittligt antal aktier efter utspédning, miljoner 338,5 3251 318,3 318,0 3177
Data per D-aktie
Borskurs vid &rets utgang, kr 30,95 28,00 26,70 33,40 32,05
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 (2024 féreslagen) 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
Antal aktier vid &rets utgang, miljoner 126,3 126,3 126,3 126,3 125,8
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 126,3 126,3 126,3 126,2 118,4
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BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrningsrapport

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

BOLAGSORDNING

Bolagets foretagsnamn ar enligt bolagsordningen AB Sagax och bolaget
ar publikt (publ). Styrelsen har sitt séte i Stockholm. Bolaget ska direkt
eller indirekt dga, forvalta och driva handel med fast egendom samt
driva darmed forenlig verksamhet. For ytterligare information, se Sagax

hemsida www.sagax.se.

SVENSK KOD FOR BOLAGSSTYRNING

Fran och med den 1 juli 2008 &r Koden tillamplig for samtliga bolag vars
aktier ar upptagna till handel pa Nasdaq Stockholm. Koden ar avsedd
att utgora ett led i sjalvregleringen inom det svenska naringslivet. Den
bygger pa principen "folj eller forklara”, vilket innebar att samtliga
regler inte alltid maste f6ljas och att det inte &r felaktigt att avvika

fran en eller flera enskilda regler i Koden om motiv finns och forklaras.
Koden behandlar det beslutssystem genom vilket d4garna direkt eller
indirekt styr bolaget. Tyngdpunkten ligger pa styrelsen i dess egenskap
av central aktor i bolagsstyrningen. Koden forvaltas av Kollegiet for
Svensk Bolagsstyrning och finns att tillgd pa www.bolagsstyrning.se.
Regler pa bolagsstyrningsomradet for borsnoterade bolag finns i aktie-
bolagslagen, borsens noteringskrav och regelverk samt i uttalanden av
Aktiemarknadsndmnden.

Styrelsen har valt att tillsatta tva ledamater i revisionsutskottet
istallet for tre ledamoter i enlighet med Koden. Orsaken ir att styrelsen
totalt bestér av sex ledaméter och att tva ledamoter i utskottet bedomts
vara dndamaélsenligt.

Den samlade styrelsen har valt att enbart tréffa bolagets revisorer
indrvaro av VD, vilket 4r naturligt d& denne ar bolagets storsta aktie-
dgare.

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

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimman ar bolagets hogsta beslutsfattande organ. Vid bolags-
stimman ges samtliga aktiedgare mojlighet att utova det inflytande 6ver
bolaget som deras respektive aktieinnehav representerar. Ut6ver obli-
gatoriska drenden som anges i bolagsordningen fattades &ven foljande
beslut:

Arsstémma den 8 maj 2024

Vid Sagax arsstimma den 8 maj 2024 beslutades bland annat f6ljande:

B Att faststélla styrelsens forslag till utdelning om 3,10 kronor per
stamaktie av serie A och serie B, samt 2,00 kronor per stamaktie av
serie D for rakenskapsaret 2023 med utbetalning kvartalsvis om 0,50
kronor per stamaktie av serie D.

B Att bevilja styrelseledamoterna och verkstillande direktoren
ansvarsfrihet for verksamhetséret 2023.

B Att antalet styrelseledaméter ska uppga till sex for tiden intill nista
arsstimma.

B Att omvilja styrelseledaméterna Johan Cederlund, Filip Engelbert,
David Mindus, Staffan Salén, Johan Thorell och Ulrika Werdelin.
Staffan Salén utsags till styrelsens ordférande.

B Att arvode ska utgd med 360 000 kronor till styrelseordféranden
och med 200 000 kronor till envar av de 6vriga av stimman valda
styrelseledaméterna som ej dr anstillda i bolaget. I arvodet ingér
ersittning for utskottsarbete.

B Omval av Ernst & Young Aktiebolag som revisionsbolag med Jonas
Svensson som huvudansvarig revisor. Arvodet till revisorerna ska
utgé enligt godkénd rikning.

Att godkdnna styrelsens ersédttningsrapport 2023.

Om inférandet av Incitamentsprogram 2024/2027 genom a) emission
av teckningsoptioner till dotterbolaget Satrap Kapitalforvaltning AB
och b) godkdnnande av Gverlatelse av teckningsoptioner till anstéllda
ibolaget eller dess dotterbolag.

STYRNINGSSTRUKTUR

Beredande funktion Beslutande funktion Kontrollerande funktion

Aktiedigare

Valberedning via bolagsstémma

“—

Revisorer

e I

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

®  Om bemyndigande for styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen intill
nastkommande drsstimma, fatta beslut om férvarv av stamaktier,
teckningsoptioner och/eller konvertibler. Bolagets innehav far vid var
tid inte Gverstiga en tiondel av samtliga aktier i bolaget.

Infor arsstdmman den 8 maj 2025

Sagax arsstimma dger rum den 8 maj 2025 kl 16.00 i Sparvagnshal-

larna pd Birger Jarlsgatan 57 A i Stockholm. Aktiedgare har mojlighet att

utova sin rostratt genom postrostning i enlighet med §9 i Sagax bolags-
ordning, genom fysiskt deltagande, postrostning eller genom ombud.

Aktiedgare som vill delta genom postrostning pa arsstimman ska:

B Dels vara inford i den av Euroclear Sweden AB ("Euroclear”) forda
aktieboken tisdagen den 29 april 2025,

B Dels anmala sitt deltagande genom att avge sin postrost enligt
instruktionerna nedan, senast fredagen den 2 maj 2025.

Formuléret finns tillgdngligt pd Bolagets hemsida, www.sagax.se. Det

ifyllda formuliret ska skickas till AB Sagax, "Arsstimma", ¢c/o Euroclear

Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm eller genom att det ifyllda for-

muliret skickas med e-post till GeneralMeetingService@euroclear.com.

Ifyllt formulér far d4ven inges elektroniskt genom signering med BankID

enligt instruktioner p& https://anmalan.vpc.se/euroclearproxy. Aktie-

dgare som vill delta fysiskt pd drsstimman ska:

B Dels vara inford i den av Euroclear férda aktieboken tisdagen den 29
april 2025,

B Dels anmala sitt deltagande till Bolaget senast fredagen den 2 maj
2025 pa foljande adress: AB Sagax, "Arsstimma", ¢/o Euroclear
Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm eller via https://anmalan.vpc.
se/euroclearproxy. Vid anmilan ska uppges namn och person- eller
organisationsnummer samt garna adress och telefonnummer.

Kallelse till arsstimman med beslutsforslag finns presenterad pa bola-

gets hemsida, www.sagax.se.

VALBEREDNING

Sagax valberedning ska enligt de instruktioner som beslutades pé
arsstamman 2021 besta av fyra ledamoéter varav en ledamot ska vara
styrelsens ordférande. De tre rostméssigt storsta aktiedgarna eller dgar-
grupperna, avseende savil direktregistrerade aktiedgare som forvaltar-
registrerade aktiedgare, enligt den av Euroclear férda aktieboken per 31
september 2024, ska vardera utse en representant att jamte styrelseord-
foranden utgora valberedning infor drsstimman 2025. Majoriteten av
valberedningens ledaméter ska vara oberoende i forhallande till bolaget
och bolagsledningen. Minst en av valberedningens ledaméter ska vara
oberoende i forhallande till den i bolaget rostmaissigt storsta aktiedga-
ren eller grupp av aktiedgare som samverkar om bolagets forvaltning.
Verkstédllande direktoren eller annan person fran bolagsledningen ska
inte vara ledamot av valberedningen. Styrelseledaméter kan ingd i valbe-
redningen men ska inte utgora en majoritet av dess ledaméter. Om mer
dn en styrelseledamot ingér i valberedningen far hogst en av dem vara
beroende i forhéllande till bolagets storre aktiedgare. Valberedningen
utser ordférande inom gruppen. Styrelseordféranden eller annan styrelse-
ledamot ska inte vara ordforande for valberedningen. Sammansatt-
ningen av valberedningen ska enligt stimmobeslutet tillkdnnages senast
sex ménader fore drsstimman 2025. Valberedningen som tillkdnnagavs
30 oktober 2024 har foljande sammanséttning:

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024
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Bjorn Alsén, ordférande, nominerad av David Mindus med bolag.
Erik Salén, nominerad av familjen Salén med bolag.
Olof Nystrom, nominerad av Fjarde AP-fonden.

Staffan Salén, styrelseordférande i Sagax.

Valberedningen har i enlighet med arsredovisningslagens och Kodens
krav beslutat om en méngfaldspolicy for val till styrelsen. Policyn har
foljande utformning "Styrelsen ska ha en Andamalsenlig sammansétt-
ning avseende kompetens och erfarenhet. Det anses viktigt att leda-
moterna dven dr aktiedgare i bolaget. Synnerlig vikt fasts vid att nagot
diskriminerande urval av ledaméter pé basis av exempelvis kon, kons-
overskridande identitet eller uttryck, etnisk tillhorighet, religion eller
annan trosuppfattning, funktionsnedséttning, sexuell laggning eller
alder inte forekommer". Valberedningen har haft ett protokollfért sam-
mantriade under 2024 och ett sammantride i borjan av 2025 samt kon-
takt via telefon och e-mail.

STYRELSEN

Sagax styrelse ska enligt bolagsordningen best& av minst tre och hogst
dtta ledaméter utan suppleanter. Sagax styrelse bestar av sex leda-
moter som valdes vid arsstimman 2024. Styrelsen bestér av styrelse-
ledamoterna Johan Cederlund, Filip Engelbert, Staffan Salén, Johan
Thorell, Ulrika Werdelin och VD David Mindus. Staffan Salén har utsetts
till styrelsens ordférande. Uppdraget f6r samtliga ledaméter 16per till
slutet av kommande &rsstaimma. For ytterligare information om styrel-

sens ledamoter, se sidorna 70-71.

Styrelsens arbetsordning

Styrelsens uppgifter regleras av aktiebolagslagen och bolagsordningen.

Dérutover styrs styrelsearbetet av den arbetsordning som styrelsen antar

varje ar i samband med konstituerande styrelseméte efter arsstimma.

Arbetsordningen beskriver styrelsens arbetsuppgifter samt ansvars-

fordelningen mellan styrelsen och VD. Instruktion till VD och instruktion

avseende ekonomisk rapportering faststills vid samma tidpunkt.

B Styrelsen har till uppgift att bland annat besluta om férvarv och
avyttringar av foretag och fastigheter, upptagande av 1an och garan-
tier, organisationsfragor, prognoser samt hel- och delérsrapporter.

B Styrelsen ska enligt arbetsordningen sammantrdada minst fem génger
per kalenderéar utover konstituerande mote och strategimote.

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

Styrelsens ordférande

Enligt styrelsens arbetsordning aligger det styrelsens ordférande att se
till att styrelsens arbete bedrivs effektivt och att styrelsen fullgor sina
aligganden. Det aligger dven ordforanden att fullgora uppdrag lamnat av
arsstimman betréaffande inrattande av valberedning och att delta i dess
arbete samt att tillse att styrelsens arbete utvarderas en gang om aret.
Dirutover dligger det styrelsens ordforande att tillse att handlaggningen
av drenden inte sker i strid med bestimmelserna i aktiebolagslagen eller
bolagsordningen samt att tillse att styrelsemedlemmarna ar insatta i
insiderlagstiftningen och bolagets insiderpolicy.

Styrelsens arbete under 2024

Sagax styrelse hade 17 protokollférda méten under 2024 varav ett kon-
stituerande méte. Huvudpunkterna vid métena under aret har varit
forvarv och avyttringar av fastigheter, finansieringsfragor samt faststél-
lande av delarsrapporter och prognoser. Styrelsen har &ven informerats
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om det aktuella affarslaget. Bolaget investerar i fastigheter som bedoms
uppfylla koncernens krav pa avkastning och risk. Varje investering prévas
separat vid varje enskilt beslutstillfille. Styrelsens arbete har genom
styrelseordforandens forsorg utvirderats och resultatet sedan disku-
terats i styrelsen. De finansiella mal som styrelsen har faststéllt foljs
I6pande upp i samband med faststéllande av budget och kvartalsrapporter.

STYRELSEUTSKOTT
Ersdttningsutskott
Styrelsen har vid det konstituerande styrelsemétet den 8 maj 2024 tillsatt

ett ersattningsutskott bestiende av Ulrika Werdelin och Johan Cederlund.

Styrelsen har antagit en instruktion géllande ersittningsutskottets arbete.

Ersattningsutskottets uppgift ar att bereda fragor rorande ersittning och
andra anstallningsvillkor for ledande befattningshavare. Erséattnings-
utskottet har haft ett sammantréde avseende ersittningar. Utskottets
redovisning finns pa Sagax hemsida, www.sagax.se.

Revisionsutskott

Revisionsutskottet tillsattes vid konstituerande styrelseméte den 8 maj
2024 och bestér av Johan Thorell och Staffan Salén. Revisionsutskottet
traffar bolagets revisor vid tre tillfillen per ar. Styrelsen har antagit en
instruktion géllande revisionsutskottets arbete. Revisionsutskottets
uppgift ar att uppratthélla och effektivisera kontakten med koncernens
revisor, utova tillsyn 6ver rutinerna for redovisning och finansiell rap-
portering, utvdrdera revisorns arbete samt folja hur redovisningsprin-
ciper och krav pa redovisning utvecklas. Revisionsutskottet har haft
tre protokollférda sammantridden med revisorn under 2024 samt ett

GRUNDLAGGANDE STRUKTU

R SAGAX STYRELSEARBETE

protokollfort sammantréde hittills under 2025. Under dessa samman-
traden har bland annat revisorns granskning av bolagets finansiella rap-
portering och bolagets interna kontroller avrapporterats och diskuterats.
Revisorns iakttagelser och synpunkter har sedan vidarerapporterats till
styrelsen.

AKTIEMARKNADSINFORMATION

Bolaget ska leverera snabb, korrekt, relevant och tillforlitlig information.
Bolaget lamnar delarsrapporter over verksamheten kvartalsvis samt
bokslutskommuniké och &rsredovisning for hela verksamhetsar. Sagax
anvander hemsidan for att snabbt ha majlighet att leverera information
till aktiemarknaden. Vasentliga handelser offentliggors genom press-
meddelanden.

OVRIGA UPPLYSNINGAR AVSEENDE STYRELSE OCH LEDNING
Det foreligger inga intressekonflikter mellan styrelsen eller ledningen

& ena sidan och bolaget & andra sidan. Styrelseledaméterna Johan
Cederlund, Filip Engelbert, Johan Thorell och Ulrika Werdelin &r obe-
roende i forhallande till bolaget och bolagsledningen samt i forhallande
till dess huvudigare. Styrelseledamoten David Mindus, som dven ar
verkstéllande direktor i Sagax, ar beroende i forhallande till bolaget.
Staffan Salén och David Mindus representerar vardera mer d4n 10 % av
rosterna och betraktas dirmed som beroende i férhallande till bolagets
huvudégare. Med oberoende i forhallande till bolaget och dess huvud-
agare avses att omfattande affarsférbindelser med bolaget saknas samt
att styrelsemedlemmarna representerar mindre én 10 % av aktierna eller

rosterna vid arsskiftet.

Styrelseméte i december

Budget fér kommande ér
Afférslage
Finansieringsfragor och risker
Kapitalstrukiur
Styrelseutvérdering
Ledningsutvérdering
Organisationsfrégor

Styrelseméte i oktober

Del&rsrapport med prognos
Redovisnings- och revisionsfragor
samf revisionsrapport
Resultatutfall

Afférslage

Finansieringsfrégor och risker
Infern kontroll
Organisationsfrégor

m Strategiméte i september

m Styrelseméte i februari

Bokslutskommuniké med prognos
Redovisnings- och revisionsfrégor
samf revisionsrapport
Resultatutfall

Affarslage

Finansieringsfrégor och risker
Organisationsfrégor

Rapporter frén styrelseutskotten
Kommande &rsstémma

Styrelseméte i maj

Delérsrapport med prognos
Resultatutfall

Affarslage
Finansieringsfrégor och risker
Organisationsfrégor
Kommande &rsstémma

}
4

Konstituerande styrelseméte

: i}gz%gzgor Styrelseméte i juli
m Finansieringsfrégor och risker Halvarsrapport med prognos
m  Organisationsfrégor Resultatutfall

Afférslage

Finansieringsfragor och risker
Organisationsfrégor

Arbetsordning och policydokument
Styrelseutskott

Firmateckningsratt

Attestinstrukfion
Sammantradesplan
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Det har inte férekommit sérskilda 6verenskommelser mellan Sagax och
storre aktiedgare, kunder, leverantorer eller andra parter som legat till
grund for att ndgon av styrelseledaméterna eller personerna i lednings-
gruppen valts in i styrelsen eller i bolagets ledning. Nagra begransningar
foreligger inte i styrelseledamoternas eller de ledande befattningshavar-
nas rétt att avyttra sina viardepapper i Sagax. Inget bolag i koncernen har
ingatt avtal som ger styrelseledamoter eller medlemmar i ledningsgrup-
pen ratt till forméner efter det att respektive uppdrag avslutats. Personer
iledningsgruppen har dock ratt till 16n under viss tid vid uppsdgning
fran bolagets sida enligt vad som angivits i not 5.

ERSATTNINGAR TILL STYRELSE OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE
Vid arsstimman den 8 maj 2024 beslutades att styrelsearvoden ska utga
med sammanlagt 1 160 000 kronor, fordelat med 360 000 kronor till
styrelseordféranden och med 200 000 kronor till envar av de 6vriga av
stimman valda styrelseledamé&terna som ej dr anstillda i Sagax. Verk-
stdllande direktoren erhéller ingen ersattning for sitt styrelseuppdrag i
Sagax. Arvodet till revisorerna utgar enligt godkénd rakning.

Arsstimman har dven beslutat om riktlinjer som omfattar ersitt-
ningen till den verkstillande direktoren och 6vriga medlemmar i Sagax
ledning. Rorlig kontantersédttning som omfattas av dessa riktlinjer ska
syfta till att fraimja Sagax affarsstrategi och langsiktiga intressen. Sagax
har langsiktiga aktierelaterade incitamentsprogram som beslutats av
bolagsstimman och darfor inte omfattas av dessa riktlinjer. Ersitt-
ningen ska vara marknadsmaissig och far besta av foljande komponenter:
Fast kontantlon, rorlig kontanterséttning, pensionsférméner och andra
formaner. Uppfyllelse av kriterier for utbetalning av rorlig kontant-
ersattning méts under ett ar. Den rorliga kontantersattningen far uppga
till hogst 50 % av den fasta arslonen. Vid uppsédgning fran Sagax sida
far uppsédgningstiden vara hogst sex manader. Vid uppsigning fran
befattningshavarens sida far uppsagningstiden vara hogst sex manader.
Avgéngsvederlag tillimpas ej. F6r mer information om Sagax riktlinjer
for ersattning till ledande befattningshavare se Sagax hemsida,
www.sagax.se.

For ytterligare information om erséttning till bolagsledningen, se
not 5.

REVISION
Revisorn ska granska bolagets arsredovisning och redovisning samt
styrelsens och den verkstéllande direktérens forvaltning. Revisorn ska
nérvara och avlaimna rapport vid det styrelseméte dar beslut om fast-
stdllande av bokslut for foregédende verksamhetsar fattas. Revisorn ska
efter varje rakenskapsar lamna en revisionsberéttelse till arsstimman.
Revisorn har dven utfort en Gversiktlig granskning av delérsrapporten
for perioden januari—september 2024 och avlamnat en gransknings-
rapport avseende den finansiella deldrsinformationen. Revisorer utses
av arsstimman for en period om ett ar.

Arsstimman 2024 valde det auktoriserade revisionsbolaget Ernst
& Young AB med auktoriserade revisorn Jonas Svensson som paskri-
vande huvudansvarig revisor for tiden fram till arsstimman 2025. Jonas
Svensson har varit Sagax revisor sedan 2022.

Bolagets ansvarige revisor har vid tva tillfillen varit narvarande vid
styrelseméte i Sagax under 2024 och vid ett tillfélle hittills under 2025.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024
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INTERN KONTROLL

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

Kontrollmiljs

Basen for den interna kontrollen utgors av kontrollmiljon som tillsam-
mans formar den organisationsstruktur, kultur och de virderingar som
styr Sagax. Kontrollmiljon bestar av Sagax samlade policyer, riktlinjer,
processer, standarder och rutiner. Bolaget har en relativt liten organisa-
tion. Fastighetsskotsel och jourtjanster har upphandlats pa entreprenad
och ivissa fall ansvarar hyresgésterna sjalva for fastighetsskotseln.
Administrativa tjanster har upphandlats for verksamheter i Belgien,
Danmark och Tyskland avseende redovisning av skatter och bokforing.
Administrativ forvaltning av verksamheterna i de olika landerna skots
fran lokala kontor i respektive land. Kontroll och uppféljning av verk-
samheten sker lokalt och fran kontoret i Stockholm. Sagax interna
kontroll bygger pa principerna om tydlig ansvarsfordelning, avgréansade
mandat, tydliga beslutsviagar och regelbunden uppf6ljning som doku-
menterats och kommunicerats i styrande dokument sdsom styrelsens
arbetsordning, finanspolicy, attestinstruktion och rapporterings-
instruktion. Interna policyer, riktlinjer och manualer ar ocksé av vikt
for den interna kontrollen. Aktuella dokument uppdateras regelbundet
vid dndring av till exempel lagstiftning, redovisningsstandarder eller
noteringskrav.

Riskbedémning

Riskhantering finns inbyggd i bolagets processer och olika metoder
anvands for att virdera och begriansa risker samt for att sdkerstélla att
de risker som Sagax stills infor hanteras i enlighet med faststéllda poli-
cyer och riktlinjer.

I enlighet med arbetsordningen gor revisionsutskottet minst en
ging om dret en genomgang av intern kontroll tillsammans med bolagets
revisorer och genomgéngen redovisas for styrelsen vid ndrmast féljande
styrelseméte. Identifiering gors av de risker som bedéms finnas och
atgarder faststalls for att reducera dessa risker. De vésentliga risker som
Sagax identifierat kopplat till den finansiella rapporteringen ar felaktig-
heter i redovisningen och vérderingen av fastigheter, skatt och moms
samt risk for bedrageri, forlust eller forskingring av tillgangar.

Kontrollmiljo

Risk-
bedémning

SEREIREY Process

for
intern kontroll

/\ Information

och
kommunikation

Kontroll-
aktiviteter
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Kontrollaktiviteter

De risker som identifierats avseende den finansiella rapporteringen han-
teras via bolagets kontrollstrukturer och resulterar i ett antal kontroll-
aktiviteter. Dessa syftar till att forebygga, uppticka och korrigera fel och
avvikelser och omfattar till exempel analytisk uppféljning pa flera nivier
i organisationen och jamforelse av resultatposter, kontoavstamningar,
uppfoljning och avstimning av styrelsebeslut och av styrelsen fast-
stallda policyer, godkdnnande och redovisning av affarstransaktioner,
fullmakts- och behorighetsstrukturer, firmatecknare, koncerngemen-
samma definitioner, mallar, rapporteringsverktyg samt redovisnings-
och vérderingsprinciper. En viktig del av Sagax kontrollaktiviteter ar
standardiserade rapporteringsrutiner samt tydliga arbetsordningar och
ansvarsfordelningar.

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

Fastighetsforvaltarna har ett tydligt resultatansvar for de fastig-
heter som de dr ansvariga for. Deras regelbundna analys av fastig-
heternas finansiella resultat ar tillsammans med den analys som gors pa
koncernnivé en viktig del av den interna kontrollen for att sékerstilla att
den finansiella rapporteringen inte innehéller nagra vasentliga fel. Sagax
arbetar med att 16pande utveckla systemstod for verksamheten.

Information och kommunikation

Sagax informations- och kommunikationspolicy syftar till en effektiv
och korrekt informationsgivning avseende den finansiella rapporte-
ringen. Aven bolagets insiderpolicy och finanspolicy behandlar infor-
mation och kommunikation avseende den finansiella rapporteringen.
Policyer och riktlinjer avseende den finansiella rapporteringen samt
uppdateringar och dndringar gors tillgdngliga och kédnda for berord per-
sonal. Andelen medarbetare som 2024 har bekraftat att de tagit del av
policyerna dr 99 %. Bolagets regelverk ar utformat efter svensk lagstift-
ning, Nasdaq Stockholms regelverk och Svensk kod for bolagsstyrning.

Styrelsen erhaller information avseende riskhantering, intern kontroll
och finansiell rapportering fran revisorerna via revisionsutskottet eller
vid styrelseméten dir revisorerna narvarar.

Styrning och uppféljning

Lopande uppfoljning av resultatutfall sker pa flera nivéer i bolaget, saval
pa fastighetsniva som pa koncernniva. Uppfoljning sker mot budget och
prognoser. Resultatet analyseras av savil forvaltnings- som ekonomi-
avdelningarna. Avrapportering sker till VD och styrelse. Enligt styrel-
sens instruktion till revisionsutskottet ska bolagets revisorer rapportera
direkt till revisionsutskottet minst tva gédnger per ar. Revisorerna ska
rapportera sina iakttagelser frén granskningen och sin bedémning av
den interna kontrollen. Dessa iakttagelser avrapporteras sedan till sty-
relsen vid néstf6ljande styrelsesammantrade.

Behov av internrevision

Effektiviteten vid internrevision ar till stor del beroende av bolagets
organisationsstruktur och organisationens storlek. Sagax har en
relativt liten organisation dir savil finans- och ekonomi- som hyres-
administration skéts fran bolagets kontor i Stockholm, Helsingfors, Paris,
Rotterdam och Barcelona. Uppfdljning av resultat och finansiell st&ll-
ning gors kvartalsvis av sévil de olika funktionerna inom bolaget som av
bolagsledningen. Sammantaget medfor detta att bolaget inte anser det

motiverat att ha en sirskild enhet for internrevision.

Visselblasarfunktion

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

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024
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INTERNA REGELVERK OCH POLICYDOKUMENT FASTSTALLDA AV SAGAX STYRELSE

BOLAGSSTYRNING

Anti-diskrimineringspolicy

Sagax anti-diskriminerings-
policy syftar till att klargéra att
likabehandlingsprincipen gdaller
inom Sagax och att defta
innebar att ingen diskrimine-
ring eller annan sarbehandling
far férekomma. Arbetet ska
bedrivas i samverkan mellan

arbefsgivare och arbetstagare.

Anti-korruptionspolicy Arbetsmiljspolicy Finanspolicy

Policyn syftar fill aft klargéra
bolagets syn pd korruption och
minska eventuell osékerhet om
vad som &r att betrakia som
korruption. Broft mot policyn &r
skal fér avsked fréin bolagets
sida.

Sagax langsiktiga mal &r
beroende av kompefenta och
professionella medarbetare.
Det &r darfer vikligt att bolaget
ar en attraktiv arbetsgivare
som bade lockar fill sig och
har férmagan att langsikfigt
behalla kompetent personal.
Arbetsmiliépolicyn anger
rikilinjer fér hur Sagax kontinu-
erligt féljer upp verksamheten
s& aft ohdlsa och olycksfall i
arbetet férebyggs.

Finanspolicyn anger rikilinjer
och regler fér hur finans-
verksamheten i Sagax ska
bedrivas samt &ven fungera
som vagledning i det dagliga
arbetet fér medarbefare inom
finansfunktionen. Den anger
hur de olika riskerna i finans-
verksamheten ska begrénsas
samt hur rapportering avse-
ende Sagax finansverksamhet
ska ske till styrelsen.

Hallbarhetspolicy Informationspolicy Insiderpolicy Utdelningspolicy

Hallbarhetspolicyn tydlig-
gor rikilinjerna fér Sagax
langsikfiga héllbarhetsarbete.
Sagax évergripande mél &r
att generera stérsta méjliga
riskjusterade avkastning fill
bolagefs aktiedgare och

for att né detta mal bedrivs
bolagets verksamhet genom-
gdende med eff l&ngsiktigt
perspektiv. Sagax arbete
med héllbarhetsfragor &r

en nafurlig del av verksam-
heten och bidrar fill att kunna

uppné féretagets mal.

Syftet med Sagax informations-
policy &r aft fillférsékra akfie-
marknadens akidrer snabb,
samtidig, korrekt, relevant och
fillfsrlitlig information om bola-
get. Information fill férefagets
omvarld ges frémst i form av
pressmeddelanden och ekono-
miska rapporter.

Sagax insiderpolicy syftar

fill att minska riskerna fér att
ndgon medarbetare bryter
mot gdllande marknadsmiss-
bruksregler. Insiderpolicyn &r
ett komplement fill géllande
marknadsmissbruksregler och
stéller i vissa hdnseenden
strdngare krav én lagen.
Insiderpolicyn omfaftar med-
arbetare, alla personer med
insynsstéillning, nérstéende fill
dessa samt évriga personer
som underrdttats om att de

omfattas av policyn.

Sagax utdelningspolicy syfrar
fill aft medge en fortsatt fill-
véxt samt en god beredskap
att tillvarata afférsméjligheter.
Styrelsen bedémer det som
angeléget att expansionen
kan ske med bibehallen
handlingsfrihet och finansiell
stabilitet. Styrelsen bedémer
det dérfér vara lampligt att ut-
delningen, inklusive utdelning
avseende D-aktier, uppgér till
en tredjedel av f&rvalinings-
resultatet.

Policy avseende investeringar i andra bolag Policy avseende styrelseuppdrag Policy avseende belaning av aktier i Sagax

Policyn syftar fill aft sckerstélla kapital-
marknadens fértroende fér Sagax och
innebér férbud fér Sagax medarbetare
och styrelseledaméter att direkt eller
indirekt investera i bolag dér Sagax &r
aktiedgare eller géra stérre investeringar
i bolag som bedriver konkurrerande verk-
samhet. Férbudet géller samtliga typer av

vérdepapper.

inom ramen fér Sagax verksamhet.
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Policyn syftar till att bolaget tydligt och
enkelt ska kunna kommunicera aff styrelse
och ledning inte har infressen som poten-
tiellt skulle kunna std i konfliki med Sagax.
Policyn innebdr férbud att éta sig styrelse-
uppdrag i bolag med konkurrerande verk-
samhet undantaget i bolag dér Sagax &r
aktiedgare och dar styrelseuppdraget utférs

Syftet med denna policy &r att Sagax
tydligt ska kunna kommunicera aft styrelse
och ledning infe har ndgra incitament aft
foreslé aktieutdelning eller lata bolaget
vidta andra &tgarder [akfiedterksp m.m.)
som pd ett olampligt sétt skulle kunna fér-
svaga Sagax finansiella stéllning i syfte aft
tillgodose enskilda individers finansiella
infressen. Policyn innebér att beléning av

aktier i Sagax éverstigande 10 % av mark-

nadsvérdet ska meddelas bolaget.
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STYRELSE

Styrelse

STAFFAN SALEN

Styrelseledamot sedan 2004 och styrelseordférande sedan 2016. Ledamot av revisionsutskottet.
Utbildning: Civilekonom fran Stockholms universitet.

Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande i Ework Group AB, Amapola Flyg AB, 3S Invest och Westindia AB.
Styrelseledamot i bland annat Strand Kapitalforvaltning AB, Green Landscaping AB och Landauer Ltd.
Nuvarande befattning: Verkstillande direktor for Salénia AB.

Arbetslivserfarenhet: Tidigare vice verkstillande direktor och informationsdirektor for
ForeningsSparbanken AB, redaktor for Finanstidningen och finansanalytiker pa Procter & Gamble.
Beroende i forhallande till huvudéigare, oberoende i forhéllande till bolaget.

Innehav i Sagax: 5 737 309 A-aktier, 28 598 279 B-aktier.

JOHAN CEDERLUND

Styrelseledamot sedan 2010. Ledamot av ersattningsutskottet.

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

Arbetslivserfarenhet: Tidigare advokat och deldgare pa Advokatfirman Vinge med inriktning pa

foretagsforvarv, finansiering och aktiemarknad.

Oberoende i forhallande till bolaget och huvudagare.
Innehav i Sagax: 154 160 B-aktier och 13 359 D-aktier.

FILIP ENGELBERT

Styrelseledamot sedan 2007.

Utbildning: Bachelor of Science frin Babson College, USA.

Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande i Stellar Equipment AB och Ivato AB. Styrelseledamot bland annat

i Matterhorn AEH AB och deras dotterbolag, Vatio AB och Aviot AB.

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

Innehav i Sagax: 243 000 A-aktier, 1 889 784 B-aktier och 4 200 000 D-aktier.

Aktieinnehavet omfattar eget och niarstdende bolags innehav per 31 december 2024.
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STYRELSE

DAVID MINDUS

Styrelseledamot och verkstillande direktor sedan 2004.

Utbildning: Civilekonom fran Stockholms universitet.

Ovriga styrelseuppdrag: Ordforande i Nyfosa AB. Styrelseledamot i Hemso Fastighets AB.
Arbetslivserfarenhet: Tidigare analytiker och affarsutvecklare pa fastighetsbolag och konsultforetag.
Beroende i forhallande till bolaget och huvudagare.

Innehav i Sagax: 14 000 000 A-aktier, 63 713 912 B-aktier och 900 000 D-aktier.

JOHAN THORELL

Styrelseledamot sedan 2004. Ledamot av revisionsutskottet.

Utbildning: Civilekonom fran Handelsh6gskolan, Stockholm.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseledamot i bland annat Atrium Ljungberg AB, Hemso Fastighets AB,
Storskogen Group AB, Kallebéck Property Invest AB och K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB.
Nuvarande befattning: Verkstillande direktor for Gryningskust Holding AB.
Arbetslivserfarenhet: Verksam inom fastighetsforvaltning sedan 1996.

Oberoende i forhéllande till bolaget och huvudagare.

Innehav i Sagax: 203 254 A-aktier, 2 332 540 B-aktier och 354 164 D-aktier.

ULRIKA WERDELIN

Styrelseledamot sedan 2010. Ledamot av ersattningsutskottet.

Utbildning: Civilekonom fran Handelshogskolan i Stockholm.

Nuvarande befattning: Managing Director och Head of Talent, Europe for Clayton, Dubilier & Rice,
ett globalt riskkapitalbolag.

Arbetslivserfarenhet: 30 ar inom olika investeringsfonder och Managing Director for

Goldman Sachs International samt managementkonsult egen firma.
Oberoende i forhallande till bolaget och huvudégare.
Innehav i Sagax: 49 322 A-aktier, 1 005 690 B-aktier och 264 513 D-aktier.

Aktieinnehavet omfattar eget och nirstdende bolags innehav per 31 december 2024.

Styrelsens ersatiningar

Deltagande av totalt antal styrelsemdten

Namn Uppdrag Invald Oberoende! Erséittning, kr Styrelseméten Ersdittningsutskott Revisionsutskott
Staffan Salén Ordférande 2004 Nej 360 000 17 av 17 3av3
Johan Cederlund Ledamot 2010 Ja 200 000 17 av 17 Tavl

Filip Engelbert Ledamot 2007 Ja 200 000 17 av 17

David Mindus VD/ledamot 2004 Nej - 17 av 17

Johan Thorell Ledamot 2004 Ja 200 000 17 av 17 3av3
Ulrika Werdelin Ledamot 2010 Ja 200 000 16 av 17 Tavl

1) Med oberoende i férhéllande till bolaget och dess huvudégare avses att omfattande affdrsférbindelser med bolaget saknas respektive att styrelsemedlemmarna
representerar mindre én 10 % av aktierna eller résterna vid &rsskiftet.
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FORETAGSLEDNING

Foretagsledning

DAVID MINDUS
Se sidan 71

BJORN GARAT

Finanschef och vice VD sedan 2012.

Utbildning: Internationella ekonomprogrammet vid Linképings Universitet.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseledamot i Fastighetsbolaget Emilshus AB, Volati AB,

Vassvik Forvaltning Aktiebolag och Paco Holding AB samt styrelsesuppleant i Manolo Holding AB.

Arbetslivserfarenhet: Partner och chef for Corporate Finance pd Remium Nordic AB

och finansanalytiker.

Innehav i Sagax: 121 530 A-aktier, 1 891 349 B-aktier, 157 035 D-aktier och 42 277 teckningsoptioner
B-aktier.

AGNETA SEGERHAMMAR

Ekonomichef sedan 2018.

Utbildning: Civilekonom fran Uppsala universitet.

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

Innehav i Sagax: 60 442 B-aktier och 36 354 teckningsoptioner B-aktier.

Revisor

JONAS SVENSSON
Revisor i bolaget sedan 2022.

Auktoriserad revisor hos Ernst & Young AB och medlem i FAR.

Ovriga revisorsuppdrag ir bland andra Akelius Residential Property AB,
Heimstaden AB, Nivika Fastigheter AB, PEAB AB, Samhallsbyggnadsbolaget i
Norden AB, Sveafastigheter AB och Sweco AB.

Inget aktieinnehav i Sagax den 31 december 2024.

Aktieinnehavet omfattar eget och niarstdende bolags innehav per 31 december 2024. Sagax har incitamentsprogram for alla medarbetare,
vilka dock inte omfattar bolagets verkstillande direktor.

72 AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024



Férvaltningsberdttelse ® Bolagsstyrningsrapport ©  Finansiella rapporter ® Hallbarhetsrapport ©  Ovrigt

Finansiella rapporter

|
Rékningar Noter
Rapport éver koncernens totalresultat 74 1 Redovisningsprinciper 84
Kommentarer till koncernens totalresultat 75 2 Hyresintékter 87
Rapport &ver koncernens finansiella stéllning 76 3 Redovisning av koncernens segment 88
Kommentarer till koncernens finansiella stéllning samt kassafléde 77 4 Fastighetskostnader 90
Rapport éver kassafléde, koncernen 78 5 Anstéllda och personalkostnader 90
Férandringar av eget kapital, koncernen 79 6 Ersattningar till revisorer 91
Moderbolagets resultatrakning 80 7 Finansiella intakter 91
Moderbolagets balansrékning 81 8 Finansiella kostnader 91
Rapport éver kassafléde, moderbolaget 82 9 leasing 92
Férandringar av eget kapital, moderbolaget 83 10 Resultat frén andelar joint venture och intresseféretag 92
11 Resultat frén andelar i koncernféretag 93
12 Skatter 93
13 Férvaltningsfastigheter 94
14 Uppskjuten skatteskuld och skattefordran 97
15 Finansiella fordringar 97
16 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 97
17 Réntebdrande skulder 98
18 Finansiella instrument 99
19 Ovriga langfristiga skulder 102
20 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 102
21 Materiella anlaggningstillgéngar 102
22 Andelar i koncernféretag 103
23 Andelar i joint venture och intresseféretag 108
24 Rantebdrande fordringar pé joint venture m
25 Langfristiga fordringar pé koncernféretag m
26 Langfristiga skulder fill koncernféretag m
27 Transaktioner med narstéende m
28 Eget kapital 112
29 Orealiserade vardeférandringar 13
30 Stéllda sékerheter och eventualférpliktelser 114
31 Kassaflédesanalyser 114
32 Finansiell riskhantering 15
33 Vasentliga handelser efter rakenskapsérets utgang 17z
34 Farslag till vinstdisposition 17z

Revisionsberdttelse

Revisionsberdttelse 120

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024 73



Férvaltningsberdttelse ® Bolagsstyrningsrapport ©  Finansiella rapporter ® Hallbarhetsrapport ©  Ovrigt

FINANSIELLA RAPPORTER

RAPPORT OVER KONCERNENS TOTALRESULTAT

Belopp i milioner kronor Not 2024 2023
Hyresintdkter 2,3 4994 4293
Ovriga intékter 3 69 25
Driftskostnader 3,4 -357 -350
Underhallskostnader 3,4 -126 -104
Fastighetsskatt 3,4 -272 -220
Ovriga fastighetskostnader 3,4 -17 -94
Driftnetto 4191 3551
Central administration 5,6, 21 -187 -182
Resultat fran joint venture och intresseféretag 10, 23 783 -556
- varav férvaltningsresultat 1108 937
- varav vérdefsréndringar pé fastigheter och finansiella instrument -69 -1523
- varav skatt -256 14
- varav Svrigt - 15
Finansiella intékter 7 162 339
Finansiella kostnader 8 -912 -734
Finansiella kostnader, réntekomponent leasing 8,9 -36 =31
Resultat inklusive resultat fran joint venture och intresseféretag 4001 2388
— varav férvaltningsresultat 4326 3 881
- varav héanférligt till moderbolagets aktiedgare 4 296 3881
Vardeférandringar pé fastigheter, realiserade 3 -17 9
Vardeférandringar pé fastigheter, orealiserade 3,13,29 563 -1306
Vardeférandringar pd finansiella instrument, realiserade 18 -17 23
Vardeforandringar pd finansiella instrument, orealiserade 18, 29 1202 -955
Resultat fore skatt 5732 159
Uppskjuten skatt 12, 14 -264 -16
Aktuell skatt 12 -194 -156
Arets resultat 5274 -13

- varav hénférligt till moderbolagets aktiedgare 5255 -13
- varav hénférligt till innehav utan bestdmmande inflytande 19 -

Ovrigt totalresultat

Poster som kan komma att aterféras till resultatet:

Omrékningsdifferenser fér utlandsverksamhet 642 -174
Andel vrigt totalresultat fér joint venture 9 228
Omrékningseffekter sdkringsredovisning -240 29
Skatt pé& poster som kan komma att &terféras till resultatet -8 16
Ovrigt totalresultat for aret, netto efter skatt 404 99
Totalresultat for aret 5678 86

— varav hénférligt till moderbolagets aktiedgare 5 646 86

— varav hénférligt till innehav utan bestdmmande inflytande 32 -
Resultat per A- och B-aktie, kr 28 14,78 -0,82
Resultat per A- och B-aktie efter utspédning, kr 28 14,78 -0,82
Resultat per D-aktie, kr 2,00 2,00
Genomsnittligt antal A- och B-aktier, miljoner 338,4 324,8
Genomsnittligt antal A- och B-aktier efter utspédning, miljoner 338,5 325,1
Genomsnittligt antal D-aktier, miljoner 126,3 126,3
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FINANSIELLA RAPPORTER

Kommentarer till koncernens
totalresultat

INTAKTER
Hyresintdkterna 6kade med 16 % till 4 994 (4 293) miljoner kronor.
Hyresintdkterna har 6kat framst till f6ljd av fastighetsforvarv i segmen-
ten Frankrike, Spanien, Finland och Benelux samt av indexupprakning
av hyror. Under &ret steg hyresintdkterna i jimforbart bestdnd med
3,9 % (6,6 %) exklusive valutaeffekter. De storsta procentuella 6kning-
arna dterfanns i segmenten Sverige 8,6 %, Frankrike 4,9 % och Tyskland
2,9 %. Den vagda inflationen under rapportperioden uppgick till 1,4 %
(3,4 %) 1 arstakt.

Ovriga intikter uppgick till 69 (25) miljoner kronor och avsig frimst
forsdkringsersittning.

FASTIGHETSKOSTNADER

Drifts- och underhallskostnaderna uppgick till sammanlagt 483 (454)
miljoner kronor. Okningen forklaras framst av fastighetsforvarv. Drifts-
och underhallskostnader i jamforbart bestand 6kade med 1,7 % och
vagd inflation under aret uppgick till 1,4 %. Den reala kostnadsokningen
uppgick till 0,2 %, motsvarande 1 miljon kronor. I reala termer sjonk
driftskostnaderna med 3,1 %, motsvarande 11 miljoner kronor, framst
till f6ljd av lagre el- och uppvarmningskostnader. I reala termer 6kade
underhallskostnader med 12 %, motsvarande 12 miljoner kronor, varav
5 miljoner kronor avsig uppgradering av ventilationssystem i en fastig-
het i segmentet Ovriga Europa pa grund av férindrade myndighetskrav.
Kostnaderna for fastighetsskatt 6kade till 272 (220) miljoner kronor och
ovriga fastighetskostnader 6kade till 117 (94) miljoner kronor. Kostna-
derna for fastighetsskatt och 6vriga fastighetskostnader i jamforbart
bestand &r oforandrade jamfort med foregaende ar.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna for central administration uppgick till 187 (182) miljoner
kronor, motsvarande 3,7 % (4,2 %) av arets hyresintdkter. Kostnader for
central administration i koncernens resultatrakning bestar av kostnader
for till exempel koncernledning, IT, revision och finansiell rapportering.
Aven delar av kostnaderna for Sagax kontor i Helsingfors, Paris,
Rotterdam, Barcelona och Frankfurt har rubricerats som kostnader for
central administration.

RESULTAT FRAN JOINT VENTURE OCH INTRESSEFORETAG
Resultat fran joint venture och intresseforetag avser Sagax andelar
av resultaten fran bolagets joint venture och intresseforetag.

Resultat frén joint venture och intresseforetag inklusive virde-
forandringar pé fastigheter och réntederivat samt skatt uppgick till 783
(-556) miljoner kronor varav forvaltningsresultat uppgick till 1 108
(937) miljoner kronor, vardeforandringar pa fastigheter 12 (-1 220)
miljoner kronor och vardeférandringar pa réantederivat till -81 (-302)
miljoner kronor. Skattekostnad pa resultat fran joint venture och intresse-
foretag uppgick till 256 (-14) miljoner kronor. Ovriga virdeforiandringar
uppgick till — (15) miljoner kronor.

FINANSIELLA INTAKTER

De finansiella intdkterna uppgick till 162 (339) miljoner kronor, varav
154 (110) miljoner kronor avség ranteintakter pa borsnoterade obligatio-
ner och andra finansiella placeringar samt 8 (46) miljoner kronor avsag
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aktieutdelning fran borsnoterade aktier, se dven not 7. Foregéende ar
ingick intdkt avseende aterkdpta obligationer om 59 miljoner kronor
samt finansiell intdkt om 124 miljoner kronor hanforlig till en kortfristig
finansiell leasingfordran utan motsvarighet i ar.

FINANSIELLA KOSTNADER

De finansiella kostnaderna steg till 948 (765) miljoner kronor inklu-

sive rantekomponent for leasing om 36 (31) miljoner kronor pa grund

av hogre rantebarande skulder till f6ljd av fastighetsforvarv och av att

hogre marknadsréantor paverkat koncernens upplaningskostnader. Den

31 december 2024 uppgick den genomsnittliga rantan till 2,3 % (1,9 %).
Réntekostnaderna uppgick till 861 (693) miljoner kronor och kost-

naden for lanel6ften till 51 (41) miljoner kronor. Fér mer information om

Sagax finansiering se not 17.

VARDEFORANDRINGAR

Forvaltningsfastigheternas redovisade viardefordndring under aret upp-
gick till 546 (-1 297) miljoner kronor varav orealiserad virdeforandring
uppgick till 563 (-1 306) miljoner kronor. Av den orealiserade varde-
forandringen var 652 (670) miljoner kronor hanforlig till férvaltning
och -89 (-1 976) miljoner kronor relaterat till allmén marknadsvarde-
fordandring, se dven not 13.

De finansiella instrumentens virdeforéandring uppgick till 1 184
(-932) miljoner kronor. Omvirdering av borsnoterade instrument upp-
gick till 1 185 (-609) miljoner kronor och avség under 2024 virdering
till marknadsvérde av Sagax innehav i NP3 Fastigheter AB. Realiserade
vardeforandringar vid avyttring av finansiella instrument uppgick till
—17 (23) miljoner kronor. Orealiserad vardeforandring hanforlig till
rantederivat uppgick till —49 (—36) miljoner kronor och 6vriga finan-
siella instrument till 5 (—61) miljoner kronor. Finansiella instrument
avseende joint venture har omvérderats med 61 (-226) miljoner kronor,
se dven not 18.

RESULTAT

Forvaltningsresultatet 6kade med 11 % till 4 326 (3 881) miljoner

kronor varav 1 108 (937) miljoner kronor fran joint venture och intresse-
foretag. Forvaltningsresultatet hanforligt till moderbolagets aktiedgare
okade med 11 % till 4 296 (3 881) miljoner kronor. Forvaltningsresul-
tatet har okat framst till f6ljd av fastighetsforvarv, indexuppréikning av
hyresintdkter samt hogre forvaltningsresultat fran joint venture och
intresseforetag. Forvaltningsresultatet per A- och B-aktie efter utspad-
ning 6kade med 7 % till 11,95 (11,16) kronor.

Arets resultat efter skatt uppgick till 5 274 (-13) miljoner kronor
varav 5 255 (-13) miljoner kronor dr hanforligt till moderbolagets aktie-
dgare. Resultat hanforligt till innehav utan bestimmande inflytande
uppgick ddrmed till 19 (=) miljoner kronor.

SKATT

Sagax redovisar en skattekostnad om 458 (172) miljoner kronor. Den
uppskjutna skattekostnaden for aret uppgick till 264 (16) miljoner kro-
nor och den aktuella skattekostnaden uppgick till 194 (156) miljoner
kronor, se dven not 12.
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FINANSIELLA RAPPORTER

RAPPORT OVER KONCERNENS FINANSIELLA STALLNING

2024 2023

Belopp i miljoner kronor Not 31 dec 31 dec
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter 3,13 65 862 57 061
Férvaltningsfastigheter till forsdljning 13 12 -
Nyttjanderdtter 9 546 454
Materiella anléggningstillgéngar 21 27 17
Andelar i joint venture och intresseféretag 23 14 178 12 240
Rantebdrande fordringar pé& joint venture 15,18, 24 179 124
Uppskjutna skattefordringar 14 163 168
Réntebdrande finansiella fordringar 15,18 51 101
Ovriga finansiella fordringar 15,18 64 110
Finansiella instrument 18 992 931
Summa anldggningstillgangar 82 073 71207
Omsdttningstillgangar

Hyresfordringar 18 288 264
Bérsnoterade instrument 15, 18 625 752
Rantebérande kortfristiga fordringar 15,18 129 504
Ovriga fordringar 18 286 279
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 16,18 356 376
Kassa och bank 18, 31 287 28
Summa omséttningstillgangar 1971 2203
SUMMA TILLGANGAR 84 044 73 410
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 28

Aktiekapital 817 817
Ovrigt tillskjutet kapital 9935 7 746
Reserver omrékningsdifferenser 1568 1177
Balanserad vinst inklusive arets resultat 28 621 26 838
Eget kapital hanférligt till moderféretagets aktiedgare 40 941 36 578
Innehav utan bestdmmande inflytande 862 -
Summa eget kapital 41 803 36 578
Langfristiga skulder

Réntebdrande skulder 17,18, 32 30 002 25 436
Uppskjutna skatteskulder 14 4289 3954
Derivat 18 71 21
Leasingskulder 9 546 454
Ovriga langfristiga skulder 19 357 318
Summa langfristiga skulder 35 264 30184
Kortfristiga skulder

Rantebdrande skulder 17,18, 32 5132 4907
Leverantérsskulder 18 98 92
Ovriga skulder 18 514 650
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 18, 20 1231 999
Summa kortfristiga skulder 6976 6648
Summa skulder 42 240 36 832
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 84 044 73410

76 AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024



Férvaltningsberdttelse ® Bolagsstyrningsrapport ©  Finansiella rapporter ® Hallbarhetsrapport ©  Ovrigt

FINANSIELLA RAPPORTER

Kommentarer till koncernens
finansiella stallning samt kassaflode

TILLGANGAR

Anldaggningstillgangar

Den 31 december 2024 uppgick marknadsvérdet pa Sagax fastighets-
besténd till 65 874 (57 061) miljoner kronor och omfattade 983 (903)
fastigheter med en uthyrningsbar area om 4 834 000 (4 331 000)
kvadratmeter. Forandringen av fastigheternas redovisade viarde beskrivs
inot 13.

Andelar i joint venture och intresseforetag om 14 178 (12 240) mil-
joner kronor bestod huvudsakligen av aktier i Hemso Fastighets AB,
NP3 Fastigheter AB, Nyfosa AB, Séderport Property Investment AB,
Fastighetsbolaget Emilshus AB och Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra.

I enlighet med kapitalandelsmetoden bokfors resultatandelar, andel av
ovrigt totalresultat, kapitaltillskott samt erhéllna utdelningar mot denna
balanspost.

Omsattningstillgangar
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter om 356 (376) miljoner
kronor bestar framst av periodiserade hyresrabatter.

Ovriga fordringar om 286 (279) miljoner kronor bestr frimst av
fordringar avseende forsékringsersattning, inkomstskatt och fastig-
hetsskatt.

Borsnoterade instrument uppgick till 625 (752) miljoner kronor och
bestod av bérsnoterade obligationer.

Kassa och bank uppgick till 287 (28) miljoner kronor vid arsskiftet.
Darutover hade Sagax 11 104 (9 899) miljoner kronor i outnyttjade ldne-
16ften vid arsskiftet. Total disponibel likviditet uppgick till 11 391 (9 927)
miljoner kronor. Kreditfaciliteter motsvarande utestaende foretags-
certifikat, si kallade back-up faciliteter, om 456 (1 495) miljoner kronor ar
inte inkluderade i disponibel likviditet.

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick den 31 december 2024 till 41 803

(36 578) miljoner kronor. Under aret har eget kapital huvudsakligen 6kat
till foljd av ett totalresultat om 5 678 miljoner kronor, transaktioner om

Férvaltningsresultat och kassafléde
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sammanlagt 9 miljoner kronor i anslutning till incitamentsprogram,
aktieutdelning om —1 301 miljoner kronor, transaktioner med inne-
havare utan bestimmande inflytande om 10 miljoner kronor samt
fordndring av innehav utan bestimmande inflytande om 830 miljoner
kronor. Forandring av innehav utan bestaimmande inflytande ar han-
forligt till French Wholesale Properties — FWP dér Sagax under aret
forvéarvat 77 % av andelarna.

Langfristiga skulder

Den 31 december 2024 uppgick rantebarande skulder till 35 134 (30 343)
miljoner kronor varav ldngfristiga uppgick till 30 002 (25 436) miljoner
kronor. Valutakursforiandringar har under aret 6kat de réantebarande skul-
derna med 1 069 (=72) miljoner kronor.

Uppskjuten skatt nettoredovisas per land och redovisas som en
uppskjuten skatteskuld om 4 289 (3 954) miljoner kronor. Uppskjutna
skattefordringar uppgick till 163 (168) miljoner kronor. Se d4ven not 12
och 14.

Sagax rantederivat bestér av rantetak och nominella ranteswappar.
Réntederivatens sammanlagda marknadsvarde uppgick till =71 (-21)
miljoner kronor p& balansdagen. Over- respektive undervirde pa
riantederivaten nettoredovisas i balansrakningen som en skuld eller
en tillgang.

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebdrande skulder uppgick till 5 132 (4 907) miljoner
kronor, varav 456 (1 495) miljoner kronor utgjordes av foretagscertifikat.
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter uppgick till 1 231 (999)
miljoner kronor vid arets utgang och bestod framst av forutbetalda hyres-
intdkter om 623 (527) miljoner kronor samt upplupna rantekostnader
om 452 (346) miljoner kronor. Ovriga skulder om 514 (650) miljoner
kronor bestod framst av mervardesskatt, skatteskulder samt beslutad, €j
utbetald utdelning.

KASSAFLODE

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore forandringar av rorelse-
kapital uppgick till 3 586 (3 485) miljoner kronor. Kassaflodet fran den
l6pande verksamheten avviker frén forvaltningsresultatet framst till
foljd av att resultat frén joint venture och intresseféretag under 2024
delvis aterinvesterats i dessa verksamheter och att endast erhallen utdel-
ning paverkar kassaflodet.

Forandringar av rorelsekapitalet paverkade kassaflodet med -235
(80) miljoner kronor. Investeringsverksamheten har paverkat kassa-
flodet med -5 732 (-4 749) miljoner kronor och avsag huvudsakligen
fastighetsforvarv samt investeringar i befintligt bestdnd varav 2 814
miljoner kronor harrér fran forviarvet av French Wholesale Properties
- FWP.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten tillforde Sagax 2 639
(1 135) miljoner kronor, varav 3 722 (-1 880) miljoner kronor netto till
foljd av refinansiering av 1an och amorteringar.

Likvida medel fordndrades med 259 (—48) miljoner kronor under aret.
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RAPPORT OVER KASSAFLODE, KONCERNEN

Hallbarhetsrapport ®  Owrigt

Belopp i miljoner kronor Not 31 2024 2023
Resultat fére skatt 5732 159
Betald skatt -162 -130
Utdelning fran joint venture och intresseféretag 477 653
Justering fér poster som inte ingér i kassaflédet
Vérdeférandringar pé finansiella instrument -1184 932
Vardeférandringar pé fastigheter -546 1297
Resultat fran dgande av joint venture och intresseféretag -783 556
Upplésning av periodiserade uppléningsutgifter 56 49
Ovriga poster ej ingdende i kassaflsdet -4 =31
Kassafléde fran den Idpande verksamheten fére féréndring av rérelsekapital 3586 3485
Kassafléde fran forandring av kortfristiga fordringar 196 79
Kassafléde fran forandring av kortfristiga skulder -431 1
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 3351 3565
Férvary av fastigheter -4 853 -5088
Avyttring av fastigheter 127 86
Investeringar i befintliga fastigheter -1129 -902
Férvérv av bérsnoterade aktier - -334
Avyttring av bérsnoterade aktier - 478
Férvérv av finansiella instrument -101 -733
Avyttring av finansiella instrument 683 2122
Investeringar i joint venture och intressefdretag -442 -336
Utléning till joint venture och intresseféretag -230 -45
Aterbetalning frén joint venture och intresseféretag 176 -
Okning av évriga anldggningstillgangar =51 -260
Minskning av évriga anléggningstillgédngar 88 264
Kassafléde fran investeringsverksamheten -5732 -4749
Nyemission av B-aktier 15 4166
Utbetald utdelning till aktiedgare -1 301 -11m
Incitamentsprogram -4 -26
Upptagna lén 13 405 7 326
Amorterade lan -9 683 -9 206
Okning av 6vriga langfristiga skulder 181 181
Minskning av évriga l&ngfristiga skulder -24 -195
Transaktioner med innehavare utan bestémmande inflytande 52 -
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 2639 1135
Avrets kassafléde 258 -49
Kursdifferens i likvida medel ] 1
Forandring av likvida medel 259 -48
Likvida medel vid periodens ingéng 28 76
Likvida medel vid periodens utgéng 287 28
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FINANSIELLA RAPPORTER

FORANDRINGAR AV EGET KAPITAL, KONCERNEN

Reserver Intjéinade Totalt eget kapital hén- Innehav utan
Ovrigt omréknings- vinstmedel inkl.  férlig fill moderbolagets  bestémmande

Belopp i miljoner kronor Aktiekapital tillskjutet kapital differenser periodens resultat aktiedgare inflytande  Totalt eget kapital
Eget kapital 31 december 2022 781 3616 1078 27 988 33 463 - 33 463
Arets resultat 2023 - - - -13 -13 - -13
Ovrigt totalresultat 2023 - - 99 - 99 - 99
Totalresultat for perioden - - 99 -13 86 - 86
Transaktioner med aktiedgare

Emission B-aktier 36 4176 - - 4212 - 4212
Aktieutdelning - - - 111 =111 - -111
Transaktioner med aktieGgare 36 4176 - -1m 3101 - 3101
Ovriga transaktioner

Transaktionskostnader - -46 - - -46 - 46
Inlésen incitamentsprogram - - - -34 -34 - -34
Teckning incitamentsprogram - - - 8 8 - 8
Ovriga transaktioner - -46 - -26 =72 - =72
Eget kapital 31 december 2023 817 7746 1177 26 838 36 578 - 36 578
Arets resultat 2024 - - - 5255 5 255 19 5274
Ovrigt totalresultat 2024 - - 391 - 391 13 404
Totalresultat fr perioden - - 391 5255 5646 32 5678
Transaktioner med aktiedgare

Emission B-aktier 0 15 - - 15 - 15
Aktieutdelning - - - -1 301 -1 301 - -1 301
Transaktioner med aktiedgare 0 15 - -1 301 -1 287 - -1287
(jvriga transaktioner

Transaktionskostnader - -1 - - -1 - -1
Inlésen incitamentsprogram - -13 - - -13 - -13
Teckning incitamentsprogram - - - 9 9 - 9
Overféring till Gvrigt tillskjutet kapital - 2179 - 2179 - - -
Transaktioner med innehavare utan

bestémmande inflytande - 10 - - 10 - 10
Féréndring av innehav utan

bestémmande inflytande - - - - - 830 830
Ovriga transaktioner - 2175 - -2 170 4 830 834
Eget kapital 31 december 2024 817 9935 1568 28 621 40 941 862 41 803
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FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolaget

|

Resultatet efter skatt for moderbolaget uppgick till 1 531 (2 684) miljo- kronor varav fordringar pa koncernforetag utgjorde 28 131 (27 969)
ner kronor. Moderbolagets forvaltningsarvode fran koncernforetag avse- miljoner kronor. Under aret investerades 1 421 (2 319) miljoner kronor
ende fastighets- och bolagsforvaltning uppgick under éret till 127 (119) i dotterbolag och joint venture.
miljoner kronor och 6 (6) miljoner kronor fran joint venture. Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore forandringar av

Moderbolagets tillgadngar utgors framst av aktier och andelar i rorelsekapital uppgick till 272 (261) miljoner kronor. 1 421 (2 706) mil-
dotterbolag och i joint venture samt fordringar pa koncernforetag. joner kronor investerades netto under 2024. Kassaflodet fran finansie-
Moderbolagets tillgdngar uppgick till totalt 45 440 (43 706) miljoner ringsverksamheten uppgick till 1 182 (2 477) miljoner kronor under aret.

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Belopp i miljoner kronor Not 2024 2023
Nettoomsdttning 27 139 125
Administrationskostnader 5,6, 21 -136 -131
Resultat fére finansiella intékter och kostnader 3 -5
Resultat fran andelar i koncernféretag 1 1182 2171
Resultat fran andelar i joint venture 122 161
Finansiella intékter 7 1054 1033
Finansiella kostnader 8 -732 -759
Resultat fore bokslutsdispositioner 1629 2 601
Periodiseringsfonder 2 10
Erhéllna och lémnade koncernbidrag -54 92
Resultat fore skatt 1577 2702
Skatter 12 -45 -18
Arets resultat 1531 2684
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FINANSIELLA RAPPORTER

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

2024 2023

Belopp i miljoner kronor Not 31 dec 31 dec
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Materiella anldggningstillgéngar

Inventarier 21 2 1
Finansiella anléggningstillgéngar

Andelar i koncernféretag 22 16 083 14737
Andelar i joint venture 23 1035 960
Fordringar p& koncernféretag 25 2 097 2101
Summa anléggningstillgangar 19 216 17 799
Omsattningstillgangar

Fordringar p& koncernféretag 26 034 25 868
Ovriga fordringar 4 24
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 16 14 13
Kassa och bank 31 172 2
Summa omsdattningstillgéngar 26 223 25907
SUMMA TILLGANGAR 45 440 43 706
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital 28

Aktiekapital 817 817
Reservfond 150 150
Summa bundet eget kapital 966 966
Fritt eget kapital

Overkursfond 8724 6 452
Balanserat resultat 7 889
Arets resultat 1531 2 684
Summa fritt eget kapital 10 263 10 024
Summa eget kapital 1 229 10 990
Obeskattade reserver n 13
Langfristiga skulder

Langfristiga réntebdrande skulder 17 9 936 7 291
Langfristiga skulder till koncernfsretag 26 18 252 18 096
Uppskjuten skatteskuld 14 6 5
Summa léngfristiga skulder 28 194 25 392
Kortfristiga skulder

Kortfristiga réntebdrande skulder 17 456 1612
Kortfristiga skulder till koncernbolag 5200 5417
Leverantdrsskulder 1 2
Ovriga skulder 129 131
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 20 220 149
Summa kortfristiga skulder 6 006 731
Summa skulder 34200 32703
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 45 440 43706
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RAPPORT OVER KASSAFLODE, MODERBOLAGET

Hallbarhetsrapport ®  Owrigt

Belopp i miljoner kronor Not 31 2024 2023
Resultat fére skatt 1577 2702
Betald skatt -45 -1
Ej kassaflodespaverkande poster
Resultat fran andelar i koncernféretag -1182 -2 034
Koncerninterna ranteintakter -1 055 -1037
Koncerninterna réntekostnader 713 665
Bokslutsdispositioner -2 -10
Orealiserade valutakursdifferenser 266 -20
Ovriga poster ej ingaende i kassaflsdet - 7
Kassaflode fran den Ispande verksamheten fore fordndring av rorelsekapital 272 261
Kassafldde fran férandring av kortfristiga fordringar 19 -15
Kassafléde fran férdandring av kortfristiga skulder 118 -16
Kassafldde fran den Ispande verksamheten 409 231
Andelar i koncernféretag -1346 -2 094
Fordringar pé& koncernféretag - -387
Kapitaltillskott ill joint venture 74 -225
Okning av évriga anldggningstillgangar -1 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1421 -2706
Nyemission av aktier 15 4166
Utbetald utdelning till aktiedgare -1 301 -1
Incitamentsprogram -13 -34
Upptagna skulder 6 740 1663
Amorterade skulder -5 509 -4 341
Skulder till koncernféretag 1250 2134
Kassafléde frén finansieringsverksamheten 1182 2477
Arets kassafléde 170 2
Likvida medel vid rets ingéng 2 0
Likvida medel vid érets utgéng 172 2
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FINANSIELLA RAPPORTER

FORANDRINGAR AV EGET KAPITAL, MODERBOLAGET

Belopp i miljoner kronor Not 28 Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital Totalt eget kapital
Eget kapital 31 december 2022 781 150 4347 5278
Omrékningsdifferenser - - 7 7
Emission B-aktier 36 - 4176 4212
Aktieutdelning - - -11m -11m
Transaktionskostnader - - -46 -46
Inlésen incitamentsprogram 2020-2023 - - -34 -34
Arets resultat 2023 - - 2684 2684
Eget kapital 31 december 2023 817 150 10 024 10 990
Omrékningsdifferenser - - 7 7
Emission B-aktier 0 - 15 15
Aktieutdelning - - -1 301 -1 301
Transaktionskostnader - - -0 -0
Inl&sen incitamentsprogram 2021-2024 - - -13 -13
Arets resultat 2024 - - 1531 1531
Eget kapital 31 december 2024 817 150 10 263 1229
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NOTER

Redovisningsprinciper och noter

NOT ] REDOVISNINGSPRINCIPER

INFORMATION OM BOLAGET

Arsredovisning och koncernredovisning fér AB Sagax (publ), organisa-
tionsnummer 556520-0028, avseende verksamhetsaret 2024 har god-
kénts av styrelsen for publicering den 14 april 2025. Bokslutskommuniké
presenterades den 21 februari 2025. Moderbolaget &r ett publikt svenskt
aktiebolag med site i Stockholm, Sverige. Bolagets adress dr Engelbrekts-
plan 1, 114 34 Stockholm. Sagax ar ett fastighetsbolag med afférsidé att
investera i kommersiella fastigheter fraimst inom segmentet lager och latt
industri. Bolaget dr noterat pa Nasdaq Stockholm, Large cap. Koncernens
verksamhet beskrivs i forvaltningsberittelsen. Arsredovisning och
koncernredovisning foreslas faststéllas pa arsstimman den 8 maj 2025.

GRUNDER FOR REDOVISNINGEN

Allmént

Koncernens rikenskaper har upprittats enligt de av EU godkénda IFRS
redovisningsstandarder. Vidare har koncernredovisningen uppréttats i
enlighet med RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner,
tillhorande tolkningar utfdrdade av Radet for hallbarhets- och finansiell
rapportering samt den svenska arsredovisningslagen.

Den funktionella valutan for moderbolaget ar svenska kronor,
vilken dven utgor rapporteringsvalutan for moderbolaget och for kon-
cernen. Alla belopp ar i miljoner svenska kronor om inget annat anges
och avser rakenskapséret 1 januari — 31 december 2024. Siffror inom
parentes avser motsvarande tidpunkt eller tidsperiod foregaende ar.
Avrundningsdifferenser kan forekomma.

Sagax betraktar, i enlighet med IAS 21 Effekterna av dndrade
valutakurser, euron som funktionell valuta for verksamheterna i
Finland, Tyskland, Nederldnderna, Belgien, Frankrike och Spanien. For
verksamheten i Danmark betraktas den danska kronan som funktionell
valuta. Vid uppréttande av koncernredovisning omréknas koncernens
utlandsverksamheters balansrdkningar fran dess funktionella valuta
till svenska kronor baserat pa balansdagens valutakurser. Intékts- och
kostnadsposter omriknas till genomsnittskurserna for aret.

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

Koncernen

Koncernredovisningen omfattar AB Sagax och dess dotterbolag. AB
Sagax har direkt eller indirekt 100 % av rostetalet i samtliga dotterbolag
forutom i French Wholesale Properties — FWP dir AB Sagax pa balans-
dagen indirekt dgde 77 % av rosterna. Koncernredovisningen upprittas
enligt forvarvsmetoden. Innehav utan bestimmande inflytande redovi-
sas vid forvarvstidpunkten till dess verkliga virde. Forvérv frén inne-
havare utan bestimmande inflytande redovisas som transaktioner med
innehavare utan bestimmande inflytande i eget kapital.

Joint venture och intresseféretag
Andelarna i joint venture och intresseforetag redovisas enligt kapital-
andelsmetoden.

Provningar av nedskrivningsbehov gors sa snart det uppstar
indikationer om att nedskrivning behover goras. Om sa ar fallet gors
en berdkning av nedskrivningsbeloppet som motsvaras av skillnaden
mellan det bedomda &tervinningsvardet och det redovisade vérdet.
Atervinningsvirdet pa innehav i intresseforetag beriknas for varje
intresseforetag.

KRITISKA BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR

IFRS redovisningsstandarder kraver att Sagax gor bedomningar och
antaganden som paverkar koncernens redovisade tillgéngar, skulder,
intdkter och kostnader. Dessa bedomningar baseras pa historiska
erfarenheter samt andra faktorer som bedoms vara rimliga under
radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig frén dessa upp-
skattningar om andra antaganden gors eller andra forutsattningar
foreligger. Ytterligare faktorer vilka kan paverka bedomningen av
koncernen redogors for i not 32, Finansiell riskhantering.

Sagax verksambhet &r fokuserad pa tillvéixt av forvaltningsresultatet.
Darfor baseras finansiella mél, prognoser och utdelningspolicy pé for-
valtningsresultatet. Storleken pé vardeférandringarna ingér inte i basen
for utdelning. For att ge en relevant forstaelse av verksamheten har rap-
porten over totalresultatet utformats med héansyn till detta. En upplys-
ningsrad bendmnd varav Forvaltningsresultat har infogats i rapporten.
Redovisning av vardeférandringar sker efter finansiella poster.

Att faststélla vissa tillgangars redovisade virde kraver uppskatt-
ning av effekter av osikra framtida handelser. Sagax noterar att det
finns en betydande risk, men bedémer den inte som sannolik, for
vésentliga justeringar av redovisade viarden pa tillgdngar och skulder pa
grund av effekterna av osékra framtida héndelser under nastkommande
rakenskapsar. Inom omradet vardering av forvaltningsfastigheter kan
uppskattningar f& en betydande paverkan péa koncernens resultat och
finansiella stéllning. Vardering till verkligt viarde kraver en uppskatt-
ning av det framtida kassaflodet samt faststéllande av marknadens
avkastningskrav. Varderingarna utfors kvartalsvis av oberoende var-
deringsforetag, med undantag for fastigheter som forvarvats i nara
anslutning till balansdagen som vérderas till anskaffningskostnad. De
varderingar och antaganden som gjorts beskrivs sdrskilt under avsnittet
Forvaltningsfastigheter i not 13. Kénslighetsanalyser som visar fram-
tida effekter av osdkerheter i viasentliga uppskattningar vid vardering av
forvaltningsfastigheter presenteras i not 13 och 32. Externa véarderingar
av finansiella instrument baseras pa observerbara marknadsdata och
ligger till grund for orealiserade vardeforéandringar, vilka paverkar kon-
cernens resultat och finansiella stdllning. For kianslighetsanalyser och
information om risker kopplat till finansiella instrument, se not 32.

Andelar i intresseforetag redovisas enligt kapitalandelsmetoden
i koncernredovisningen frén och med den tidpunkt som betydande

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024
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inflytande erhéalls. Eventuell skillnad vid férvérvet mellan anskaff-
ningsvirdet for innehavet och Sagax andel av det verkliga virdet redo-
visas i enlighet med IFRS 3. Viktiga uppskattningar och bedomningar
har gjorts enligt IAS 28 for att kunna faststédlla om Sagax utévar bety-
dande inflytande, for mer information se not 17 och not 23.

Nya eller Gndrade redovisningsstandarder tillampliga 2024
I oktober 2022 publicerade IASB® #ndringar i IAS 1 avseende klassi-
ficering av kovenanter, som kort- eller 1angfristig, med ikrafttradande
den 1 januari 2024. Andringen har inte haft ndgon inverkan pa koncer-
nens finansiella rapportering.

Under 2024 har inga andra nya redovisningsprinciper implemente-

rats som har vésentlig pdverkan pa Sagax redovisning.

Nya eller dndrade redovisningsstandarder
tillampliga efter 2024
Den 9 april 2024 utfdrdade IASB en ny redovisningsstandard, IFRS 18,
som kommer att ersdtta IAS 1. IFRS 18 trader ikraft for raikenskapsér
som borjar den 1 januari 2027 eller senare, med majlighet till tidig till-
ldmpning. Standarden ska tillaimpas retroaktivt for jamforelseperioder.
EU har annu inte antagit denna standard. Koncernen har 4nnu inte
utvirderat klart effekterna av IFRS 18.

Det foreligger inga andra forandringar av redovisningsstandarder
som ar tillampliga efter 2024 som forvintas ha en visentlig paverkan pa

Sagax redovisning.

RAPPORTERING AV SEGMENT

Foretagets interna rapporteringsrutiner ar frimst baserade pa den
geografiska uppdelningen av marknaden, vilken speglar bedémda
marknadsrisker. Segmentsindelningen motsvarar koncernens interna
rapporteringsstruktur till bolagets VD, vilken har identifierats som
hogste verkstillande beslutsfattare.

INTAKTER
Intdkterna utgdrs huvudsakligen av hyror for tillhandahallande av
lokaler. Hyresintékter periodiseras linjart i enlighet med IFRS 16.

Hyresintékter, som ur ett redovisningsperspektiv bendmns opera-
tionella leasingavtal, resultatfors i den period de avser. Ersittningar for
fastighetsskatt ses som en integrerad del av hyresavtalet och redovisas
som hyresintdkter vilket d&ven giller for ersiattningar avseende exempel-
vis uppvarmning och elektricitet, dd Sagax kontrollerar leverantorsrela-
tionen, frekvens och annan paverkan pé utforande. I de fall hyresavtal
medfor reducerad hyra under del av hyrestiden som motsvaras av en vid
annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras denna under- respektive 6ver-
hyra 6ver kontraktets 16ptid.

Forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakter i rappor-
ten 6ver finansiell stdllning. Hyresintakter fran forvarvade fastigheter
redovisas fran och med tilltradesdagen.

Ovriga intikter utgors huvudsakligen av forsikringsersittningar,
ersédttningar fran hyresgister avseende fortida avflyttningar eller brist-
falligt underhall samt ersédttningar fran elbolag vid leverans av egenpro-
ducerad el. Statliga bidrag for el producerad av solcellspaneler redovisas
ocksd som Gvriga intdkter i enlighet med IAS 20.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024

KOSTNADER

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

For information avseende fastighetsrelaterade kostnader, se not 4.

FINANSIELLA KOSTNADER

Med finansiella kostnader avses rianta, avgifter och andra kostnader
som uppkommer dé Sagax upptar rantebarande skulder. Kostnader och
intékter avseende réntederivatavtal nettoredovisas under finansiella
kostnader respektive finansiella intékter. Betalningsstrommar enligt
dessa avtal resultatfors for den period de avser samt redovisas i kassa-
flodet fran den l6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital.
Vardeforandringar redovisas under egen rubrik i resultatrakningen
och paverkar inte redovisade finansiella intékter och kostnader. Réante-
utgifter under produktionstiden for storre ny-, till- eller ombyggnationer
aktiveras och paverkar ej finansiella kostnader.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

For redovisning av incitamentsprogram, se eget kapital nedan.

Pensioner

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

EGET KAPITAL

Vid aterkop av egna aktier reduceras det egna kapitalet med den betalda
kopeskillingen inklusive eventuella transaktionskostnader. Om dessa
aktier senare avyttras redovisas erhallna belopp i eget kapital.

Incitamentsprogram

Inbetalningar av optionspremier i samband med incitamentsprogram
redovisas som 6kning av eget kapital i koncernen i enlighet med IFRS 2
Aktierelaterade ersdttningar. Eventuell inlosen av utestdende options-
program regleras direkt mot eget kapital.

KASSAFLODE
Kassaflodesanalysen har upprittats i enlighet med den indirekta meto-
den. Foretagsforvarv klassificerade som tillgangsforvarv av fastigheter

redovisas i investeringsverksamheten under forvarv av fastigheter.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Sagax fastigheter innehas i syfte att generera hyresintiakter och rubrice-
ras som forvaltningsfastigheter i enlighet med IAS 40. Sagax redovisar
forvirvade fastigheter fran och med tilltradesdagen. En forvaltnings-
fastighet tas vid forvarvet upp till anskaffningsvérde. Transaktionskost-
nader ska inrdknas i anskaffningsvardet. Sagax har valt att redovisa sina
fastigheter till verkligt virde och har som princip att 1ata auktoriserade
fastighetsvirderare fran oberoende viarderingsforetag viardera forvalt-
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ningsfastigheter som inte forvarvats i nara anslutning till balansdagen,
da istéllet forvirvspriset anses motsvara verkligt virde, eller fastigheter
som omfattas av 6verenskommelse om forsiljning vilka varderas till
avtalat varde. Virderingarna utfors kvartalsvis.

Varderingen sker enligt nivé 3 inom varderingshierarkin i IFRS 13,
icke observerbara indata. En fastighets virde utgors enligt vedertagen
praxis av det diskonterade nuvirdet av framtida kassafloden som fastig-
heten forvintas generera. Som huvudmetod vid virdebedomningarna
anvinds kassaflodeskalkyler i vilka driftnetton, investeringar och rest-
viarden nuvirdesberidknas. Restviardet berdknas genom att det bedomda
driftnettot aret efter sista kalkylaret evighetskapitaliseras med &satt
direktavkastningskrav. Nuvirde av kassaflode och restvirde berdknas
genom att kassaflodet och restvardet diskonteras med kalkylréntan. For
ytterligare information om virderingarna se not 13.

Nettoresultat fran fastighetsforsédljningar redovisas vid frantradet
av fastigheterna, savida det inte foreligger sérskilda villkor i kopeavtalet.
Om fastigheterna frantrads efter ett kvartalsskifte, dé fastigheterna ska
marknadsviarderas, redovisas de i den foljande rapportperioden till ett
varde motsvarande det mellan parterna 6verenskomna priset. Vardefor-
andringar pa dessa fastigheter rubriceras d& som orealiserade vardefor-
andringar i deldrsrapporten. Konsekvensen blir da att inga realiserade
vardefoérandringar redovisas det kvartal dé fastigheterna har frantratts.
Om Sagax avtalar om forsédljning och frantrader fastigheter inom ett och
samma kvartal redovisas eventuella virdeforandringar som realiserade
vardeforandringar.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgdngar utgors av maskiner, inventarier och
lokalanpassningar vilka har upptagits till anskaffningsviarde med avdrag
for ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuellt gjorda nedskriv-
ningar. Avskrivningar gors linjért for att fordela anskaffningsvarde, mins-
kat med det berdknade restvirdet, 6ver den beriknade nyttjandeperioden.
For maskiner och inventarier dr nyttjandeperioden 5 &r. For forbattrings-
utgifter pd annans fastighet och nyttjanderittstillgdngar gors avskriv-

ningar 6ver den kortaste av nyttjandeperioden eller leasingperioden.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument omfattar pa balansrakningens tillgangssida lik-
vida medel, hyresfordringar, finansiella fordringar, derivatinstrument
och 6vriga fordringar samt pa skuldsidan finansiella skulder, derivat-
instrument, leverantorsskulder och 6vriga skulder. Redovisningen
beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning i och borttagande fran balansrékningen
Finansiella tillgangar och finansiella skulder redovisas i balansrak-
ningen nér koncernen blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor.
Hyresfordringar tas upp nar faktura skickats och villkoren for bolagets
ratt till ersattning ar uppfyllda. Rorelseskulder redovisas nar motpar-
ten levererat tjansten eller varan, oavsett om faktura erhallits eller ej.
Leverantorsskulder redovisas nér faktura erhallits.

Finansiella tillgangar vérderade till upplupet
anskaffningsvdrde

Fordringar klassificeras till upplupet anskaffningsviarde om de avtals-
enliga villkoren resulterar i betalningar som endast avser kapitalbelopp

och rénta pé det utestdende kapitalbeloppet. Fordringar upptas initialt
till verkligt varde med tilldgg av eventuella transaktionskostnader.

I efterf6ljande redovisning sker vardering till upplupet anskaffnings-
virde baserat pa effektivrantemetoden minskat med avdrag for
kreditreserveringar.

Rénteintdkter redovisas i takt med att de intjanas och berdkning sker
pé basis av effektiv rdnta pa den underliggande tillgangens avkastning.
Da koncernen redovisar fastighetsforséaljningar pa frantradesdagen
uppstar normalt inga fordringar till f6ljd av fastighetsforsaljningar.

Finansiella tillgangar vérderade till verkligt

varde via resultatet

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

Finansiella skulder

Lan redovisas inledningsvis till verkligt varde netto efter transaktions-
kostnader, dérefter till upplupet anskaffningsvarde. Forekommer
skillnader mellan uppléningsbelopp, netto efter transaktionskost-
nader, och aterbetalningsbeloppet redovisas de i resultatrakningen
fordelat 6ver laneperioden med tillimpning av effektivrantemetoden.
Upplupna réntor redovisas under upplupna kostnader.

Derivatinstrument

Sagax anvander riantederivatavtal i syfte att reducera ranterisker och
uppné onskad rantebindningstid. Upplaning till rorlig ranta byts till
fast rantesats genom ranteswapkontrakt alternativt begransas rante-
risken genom rantetak. Derivatavtalen ingas i syfte att begrédnsa fram-
tida rantebetalningar. Koncernen tillimpar inte sakringsredovisning
utan har valt att redovisa fordndringarna i verkligt varde av derivat-
instrument i resultatrdkningen under posten vardeforandringar pa
finansiella instrument, orealiserade under kontraktets 16ptid respektive
realiserade efter forfallodagen.

Derivat redovisas i balansriakningen péa affarsdagen och véirderas
till verkligt viarde béade vid forsta redovisningstillféllet och vid efterfol-
jande omvérderingar vid varje rapportperiod. Baserat pa kvarvarande
16ptid redovisas derivat netto, som anldaggningstillgdng, under finan-
siella instrument, alternativt omsattningstillgdng, under derivat, nar
det samlade verkliga virdet ar positivt och som l&ngfristiga alternativt
kortfristiga skulder, under derivat, nar verkligt virde dr negativt.

Det verkliga véardet for rantederivat baseras pa en diskontering av
berdknade framtida kassafloden enligt kontraktens villkor och forfallo-
dagar med utgéngspunkt i marknadsrintor. For att faststélla verkligt
varde anvands marknadsréntor for respektive 16ptid noterade pa bok-
slutsdagen och allmént vedertagna berdkningsmetoder, innebédrande att
verkligt virde har faststillts enligt observerbara data, det vill siga niva
2 ivarderingshierarkin enligt IFRS 13. Med orealiserad vardeforand-
ring avses den viardeforandring som uppstatt under verksamhetséret pa
de derivatavtal koncernen hade vid arets utging.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024
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INKOMSTSKATT
Inkomstskatt avser aktuell och uppskjuten skatt.

Vid redovisning av uppskjuten skatt tillimpas balansraknings-
metoden. I Sagax foreligger temporira skillnader avseende fastigheter,
derivat och obeskattade reserver. Uppskjuten skattefordran hanforlig
till underskottsavdrag redovisas nér det ar sannolikt att framtida
skattemissiga overskott kommer att finnas tillgdngliga vilka kan nyttjas
mot underskottsavdrag.

Om forvarvet ar att betrakta som ett tillgdngsforvarv redovisas
ingen uppskjuten skatt vid forvarvstillfallet. For skillnader mellan
fastigheternas redovisade varde och deras skattemassiga restvérde upp-
komna efter forvarvstillfallet redovisas uppskjuten skatt.

Uppskjuten skatt redovisas till nominellt virde, utan diskontering.
Forutom tidsfaktorn beaktas heller inte att fastigheter kan séljas i
bolagsform. Den verkliga skattekostnaden vid en fastighetsforsiljning
kan darfor avvika fran den skatteskuld som Sagax tidigare beaktat i
redovisningen.

LEASING

Avtal dir Sagax ar leasegivare utgors huvudsakligen av operationella
leasingavtal. Redovisning av dessa framgar av principen for intékter
samt not 2 och not 9.

Avtal dar Sagax ar leasetagare utgors huvudsakligen av tomtratts-
avtal. Koncernen redovisar en leasingskuld for tomtrattsavtal utifran
premissen att avtalen &r eviga och en motsvarande nyttjanderéttstill-
gang. Sagax har valt att sdrredovisa nyttjanderattstillgangar i balans-
riakningen. I resultatriakningen redovisas tomtréttsavgélder som en
finansiell kostnad. Ovriga leasingavtal avser kontor, markarrenden,
personbilar, avfallspressar och kontorsmaskiner. For dessa redovisas en
nyttjanderattstillgdng och en leasingskuld baserat pa avtalens 16ptid.
Hyran fordelas i resultatrakningen mellan avskrivningar och rantekost-

nader. For mer information se not 9.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget har uppréttat sin rsredovisning enligt svenska &rsredo-
visningslagen och Rédet for hallbarhets- och finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2, redovisning for juridisk person. RFR 2 innebér
att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen ska
tillampa samtliga av EU godkénda IFRS redovisningsstandarder och
uttalanden sa langt detta dr mojligt inom ramen for arsredovisningslagen
och med hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.

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

Fordringar i moderbolaget pa dotterbolag redovisas till anskaff-
ningsvirde. Kreditreserveringar har bedomts uppga till ovédsentliga
belopp.

Utdelningar frén joint venture och intresseforetag redovisas som
finansiell intakt.

Moderbolaget redovisar leasingsavgifter som kostnad linjart 6ver
leasingperioden. Inga nyttjanderétter eller leasingskulder redovisas i

balansriakningen.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024

Koncernens hyresintakter &r 2024 uppgick till 4 994 (4 293) miljoner
kronor. Intdkterna har framst 6kat jamfort med foregaende ar till f6ljd
av fastighetsforvarv i segmenten Frankrike, Spanien, Finland och
Benelux samt av indexupprakning av hyror. Hyresintdkterna utgors av
hyresvirdet med avdrag for vardet av under aret vakanta lokaler samt
lamnade hyresrabatter. Med hyresvarde avses erhéllna hyresintakter
med tillagg for bedomd marknadshyra for vakanta ytor. I hyresvérdet
ingar hyrestillagg for exempelvis virme, el, fastighetsskatt och index.

Hyresavtalens forfalloar framgér av nedanstéende tabell dér kon-
trakterad arshyra avser arsvirde for befintliga hyresavtal.

Nedanstéende tabell visar avtalade framtida hyresintékter avse-
ende befintliga hyresavtal. Den genomsnittliga dterstaende 16ptiden for
hyresavtalen uppgick till 4,9 (4,7) ar.

Koncernens kontrakterade arshyra fordelades vid arets utgdng pa
2557 (2 462) hyresavtal med 1 407 (1 429) hyresgéster. I tabellerna
nedan redovisas storleken pa hyresavtal och hyresgister i relation till
koncernens kontrakterade arshyra vid arets utgang.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 96 % (96 %). Det
totala hyresvirdet for outhyrda lokaler och lamnade hyresrabatter upp-
gick vid arets slut till 231 (182) miljoner kronor.

Kontrakterad arshyra

Forfalloar Area, kvm Mkr Andel
2025 600 000 733 14 %
2026 691 000 768 14 %
2027 687 000 726 14 %
2028 434 000 535 10 %
2029 454 000 532 10 %
>2029 1766 000 2028 38 %
Summa 4 631 000 5323 100 %

Avtalade framtida hyresintékter 2024-12-31 2023-12-31

Avtalade hyresintakter ér 1 5043 4340

Avtalade hyresintékter mellan ér 2 och 5 12 928 10 765

Avtalade hyresintékter senare én é&r 5 7 888 6181

Summa 25 859 21 285

Fordelning av hyresavtal

Andel av .

kontrakterad Arshyra Antal  Genomsnittlig Hyres-

érshyro Mkr  Andel, % hyresuvta| 6rshyra, mkr  duration, ér
>2% - - - - -

1-2 % 498 9 7 71 6

<1% 4825 91 2 550 2 5

Totalt 5323 100 2 557 5

Fordelning av hyresgaster

Andel av .

kontrakterad Arshyra Antal Antal Genomsnittlig Hyres-
arshyra Mkr  Andel, % hyresgaster’  hyresavtal  arshyra, mkr  duration, ér

>2% 1009 19 6 187 84 7

1-2 % 598 11 8 125 26 6

<1% 3716 70 1393 2 245 3 4

Totalt 5323 100 1407 2 557 5

1) Bolag inom samma koncern eller med statligt och kommunalt dgande dér
upptagna som en hyresgdst.
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REDOVISNING AV KONCERNENS SEGMENT 2024

Ovriga Ej fordelade Summa
Sverige Finland Frankrike Benelux Spanien Tyskland Europa poster Koncernen
2024 2024 2024 2024 2024 2024 2024 2024 2024
IS S S S S S
Hyresintakter 1044 1799 1012 648 355 124 4994
Ovriga intakter 57 3 2 7 0 1 - 0 69
Driftskostnader -96 -175 -52 -26 -5 -2 -0 - -357
Underhéllskostnader -27 -67 -10 -12 -4 -0 -5 - -126
Fastighetsskatt -27 -71 -136 -19 -16 -2 -1 - -272
Ovriga fastighetskostnader -3 -32 -1 -3 -5 -1 - -63 -117
Driftnetto 948 1457 804 595 324 19 6 -63 419
Vardeférandringar
fastigheter
Orealiserade -270 90 509 8 155 74 -2 - 563
Realiserade - 1 2 - -20 -0 - - -17
Totalavkastning 678 1548 1315 602 459 194 3 -63 4737
Central administration - - - - - - - -187 -187
Finansiella intékter och
kostnader - - - - - - - -786 -786
Resultat fran joint venture
och intresseféretag - - - - - - - 783 783
Vérdeférandringar pé
finansiella instrument - - - - - - - 1184 1184
Resultat fore skatt 678 1548 1315 602 459 194 3 932 5732
I N S S S S S R
Fastigheternas
marknadsvérde 15 101 19 606 14 515 9 264 5485 1778 126 - 65 874
Ovriga tillgéngar - - - - - - - 18 169 18 169
Summa tillgangar 15 101 19 606 14 515 9 264 5485 1778 126 18 169 84 044
Réntebdrande skulder - - - - - - - 35134 35134
Ovriga skulder - - - - - - - 7 106 7 106
Summa skulder - - - - - - - 42 240 42 240
Eget kapital - - - - - - - 41 803 41 803
Summa skulder
och eget kapital - - - - = = = 84 044 84 044
IS S S S S S ——
Investeringar i fastigheter 634 279 103 1129
Férvary av fastigheter 88 439 3725 408 68] 357 - - 5698
Férsélining av fastigheter - -19 -45 - -80 - - - -144
Nettoinvesteringar 722 699 3783 497 625 358 = = 6683

Rorelsesegmenten ér i enlighet med Sagax interna verksamhetsuppfoljning sdésom den granskas av bolagets VD.
Enligt IFRS 8 ska upplysning lamnas om intékterna fran en enskild kund 6verstiger 10 % av koncernens totala intékter. Ingen av Sagax kunder star
for mer dn 10 % av koncernens totala intdkter under 2024.

88 AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024



Férvaltningsberdttelse ® Bolagsstyrningsrapport ©  Finansiella rapporter ® Hallbarhetsrapport ©  Ovrigt

NOTER

NOT 3 REDOVISNING AV KONCERNENS SEGMENT, FORTS.

REDOVISNING AV KONCERNENS SEGMENT 2023

Ovriga Ej fordelade Summa
Sverige Finland Frankrike Benelux Spanien Tyskland Europa poster Koncernen
2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023
PR S S S S S S S
Hyresintakter 955 1682 697 586 254 108 - 4293
Ovriga intakter 4 5 5 12 0 0 - - 25
Driftskostnader -86 -160 -62 -38 -3 -1 -0 - -350
Underhallskostnader -23 -60 -3 -12 -5 -0 - - -104
Fastighetsskatt -26 -66 -97 -15 -14 -2 -1 - -220
Ovriga fastighetskostnader -7 =31 -6 -3 -3 -1 - -44 -94
Driftnetto 816 1370 534 530 230 104 12 -44 3 551
Vardeférandringar
fastigheter
Orealiserade -859 -629 230 =37 61 -52 -19 - -1 306
Realiserade - 8 1 - - 0 - - 9
Totalavkastning -44 748 765 493 291 52 -8 -44 2254
Central administration - - - - - - - -182 -182
Finansiella intékter och
kostnader - - - - - - - -426 -426
Resultat fran joint venture
och intresseféretag - - - - - - - -556 -556
Vardeférandringar pé
finansiella instrument - - - - - - - -932 -932
Resultat fore skatt -44 748 765 493 291 52 -8 -2 140 159
I N S S S S S R
Fastigheternas
marknadsvérde 14 649 18 175 9815 8 461 4543 1295 124 - 57 061
Ovriga tillgangar - - - - - - - 16 348 16 348
Summa tillgéngar 14 649 18 175 9815 8 461 4543 1295 124 16 348 73 410
Réntebdrande skulder - - - - - - - 30343 30343
Ovriga skulder - - - - - - - 6 489 6 489
Summa skulder - - - - - - - 36 832 36 832
Eget kapital - - - - - - - 36 578 36 578
Summa skulder
och eget kapital - - - - - - - 73410 73410
N S S S S S — —
Investeringar i fastigheter 167
Forvéry av fastigheter 186 851 1 601 1 096 1 281 73 - - 5 088
Férsalining av fastigheter - -13 -35 - - -30 - - -77
Nettoinvesteringar 726 1005 1655 1175 1306 45 - - 5913

Rorelsesegmenten &r i enlighet med Sagax interna verksamhetsuppf6ljning sésom den granskas av bolagets VD.
Enligt IFRS 8 ska upplysning lamnas om intdkterna frin en enskild kund 6verstiger 10 % av koncernens totala intidkter. Ingen av Sagax kunder star
for mer 4n 10 % av koncernens totala intdkter under 2023.
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NOTER

NOT 4 FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick 2024 till 872 (767) miljoner kronor.

I detta belopp ingér direkta fastighetskostnader, sasom kostnader for
drift, underhall, fastighetsskatt samt indirekta kostnader for fastig-
hetsadministration. I flertalet av Sagax hyresavtal star hyresgisten
for vissa fastighetskostnader. Sagax har dven tecknat s kallade triple
net-avtal vilket innebar att hyresgéisten star for alla drifts- och under-
héllskostnader.

DRIFTS- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

1 drifts- och underhéllskostnader ingar kostnader for bland annat el,
uppvarmning, vatten, fastighetsskotsel, forsakringar och underhall. I de
fall dar Sagax tecknar avtal for drifts- och underhéllskostnader vidare-
debiteras i de flesta fall hyresgasten. Driftskostnaderna uppgick till 357
(350) miljoner kronor och underhallskostnaderna uppgick till 126 (104)
miljoner kronor under 2024.

FASTIGHETSSKATT
I Sverige ar fastighetsskatten en statlig skatt som betalas arsvis och
berdknas som procent av faststéllda taxeringsvarden. For Sagax varie-
rar fastighetsskatten i Sverige beroende pa om fastigheten klassas som
lager-/industrifastigheter, 0,5 %, eller hyreshus, 1,0 %. Sagax dger
4 fastigheter i Sverige dar ingen fastighetsskatt utgér. I Finland och
Nederldnderna &r fastighetsskatterna kommunala och skattesatserna
varierar frdn kommun till kommun. For Sagax fastigheter &r skatten i
Finland mellan 0,41 och 1,55 % och i Nederlanderna mellan 0,19 och
0,84 % pa faststillda taxeringsvarden. Den tyska fastighetsskatten
faststills lokalt och uppgar for Sagax del till mellan 1,25 och 5 % av
taxeringsvardena. Den franska fastighetsskatten faststélls lokalt och
motsvarar i genomsnitt 15 % av forvintade hyresintidkter. Den spanska
fastighetsskatten faststills lokalt och uppgar till mellan 0,4 och 1,2 % av
faststillda taxeringsvarden. Den belgiska fastighetsskatten baseras pa
det arligen indexerade taxeringsvardet och bestar av en grundskatt pa
1,25 % samt mojliga lokala tilldggsskatter.

Fastighetsskatten uppgick totalt till 272 (220) miljoner kronor
under 2024.

OVRIGA FASTIGHETSKOSTNADER

1 6vriga fastighetskostnader ingér bland annat uthyrningkostna-

der och forvaltningskostnader. Med uthyrningkostnader och for-
valtningskostnader avses indirekta kostnader sdsom kostnader for
hyresforhandlingar, visningar av lokaler for potentiella hyresgéster,
hyresadministration, savil som projektledning och projektadministra-
tion. Kostnaderna uppgick under 2024 till 117 (94) miljoner kronor.

5 ANSTALLDA OCH
NOT PERSONALKOSTNADER

Koncernen Moderbolaget

2024 2023 2024 2023
Antal anstéllda
Medelantal anstdllda 93 92 39 40
- varav mén 56 55 22 22
Léner och erséttningar
Styrelse, VD och évriga
ledande befattningshavare 1 1 1 1
— varav tantiem och bonus 2 3 2 3
Ovriga anstdllda 108 104 43 44
Summa 19 15 54 55
Sociala kostnader
Styrelse, VD och &vriga
ledande befattningshavare 5) 5 5) 5
- varav pensionskostnader 2 1 2 1
Ovriga anstéllda 36 34 22 21
- varav pensionskostnader 14 14 6 6
Summa 41 39 27 26

STYRELSE OCH VD

Under ar 2024 hade moderbolaget 6 (6) styrelseledamoéter varav 1 (1)
kvinna. Koncernen och moderbolaget hade, inklusive VD, 3 (3) ledande
befattningshavare varav 1 (1) kvinna. Koncernledningen bestar av VD,
finanschef och ekonomichef.

Ersittning till VD kan besta av en fast del och en rorlig del. Under
2024 uppgick den fasta ersittningen till VD till 3,2 (3,2) miljoner kronor
och den rorliga ersittningen till 0,9 (1,1) miljoner kronor. Erhéllet sty-
relsearvode fran externa styrelseuppdrag har avraknats frén den rorliga
ersdttningen. Den rorliga ersdttningsdelen kunde maximalt uppga till
sex manadsloner och regleras i forhéllande till individuellt satta mal. Vid
uppségning av VD géller en 6msesidig uppsagningstid om 6 manader.

Enligt beslut pa arsstimman den 9 maj 2024, faststélldes styrelsens
arvode till 1,2 (1,1) miljoner kronor. Darav har styrelsens ordférande
erhallit 360 (330) tusen kronor och 6vriga 4 (4) ej anstéllda ledamoter
200 (180) tusen kronor vardera. VD erhaller ingen erséttning for sitt
styrelseuppdrag i Sagax.

OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Sagax 6vriga koncernledning, ledande befattningshavare med koncern-
overgripande ansvarsomraden, utgors av finanschef och ekonomichef.
Ersattning till ledande befattningshavare kan besta av en fast
del och en rorlig del. Betalningar av pensionspremier sker till avgifts-
bestdmd plan i enlighet med beskrivning i not 1. Till finanschef och
ekonomichef har det under 2024 utgatt sammanlagt 5,8 (5,7) miljoner
kronor i16n, inklusive 1,4 (1,5) miljoner kronor i bonus. Erhéllet styrelse-
arvode fran externa styrelseuppdrag har avraknats frén den rorliga
ersdttningen. Sammanlagt 1,0 (1,0) miljoner kronor har dven betalats
for pensionsforsakringar. Uppsédgningstiden vid uppsagning fran
befattningshavarens sida eller fran bolagets sida dr fyra manader.
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ANSTALLDA OCH
PERSONALKOSTNADER, FORTS.

NOT 5

INCITAMENTSPROGRAM

Sagax har tre optionsprogram for bolagets medarbetare. Programmen
ar tredriga och l6per under perioderna 2022-2025, 2023-2026 respek-
tive 2024-2027. Teckningsoptionerna ger rétt att teckna nya stamaktier
av serie Bijuni 2025, juni 2026 respektive juni 2027.

Teckningskurserna motsvarar B-aktiens betalkurs vid respektive
optionsprograms inledande omriknat med den genomsnittliga kursut-
vecklingen enligt fastighetsindex bestdende av fastighetsbolag noterade
pé Nasdaq Stockholms huvudlista under respektive tredrsperiod. Teck-
ningsoptionerna kommer séledes att bli vardefulla under férutsittning
att Sagax aktie har en kursutveckling som &r battre &n genomsnittet for
de noterade fastighetsbolagen under respektive treérsperiod.

Totalt innehade medarbetare vid arsskiftet 1 015 015 tecknings-
optioner med ritt att teckna B-aktier, motsvarande 0,3 % av antalet
utestdende A- och B-aktier. Bolagets verkstillande direktor och
styrelseledaméter omfattas inte av programmen.

Under 2024 emitterade Sagax 89 804 stamaktier av serie B med
anledning av utnyttjande av teckningsoptioner. Darutéver aterkoptes
148 437 teckningsoptioner med anledning av incitamentsprogrammet
2021-2024 till motsvarande marknadsvérde vid tidpunkten for dter-
kopet. Kostnaden for aterkopet av teckningsoptionerna uppgick till 13
miljoner kronor.

Personalen forvarvade 320 721 teckningsoptioner for totalt 9 miljo-
ner kronor under 2024.

Inga ytterligare teckningsoptioner eller konvertibler har emitterats.
av bolaget.

NOT 6 ERSATTNINGAR TILL REVISORER

Koncernen Moderbolaget

2024 2023 2024 2023
Ernst & Young AB:
Ersdttning for revision 1,7 10,4 2,2 1,7
Ersdttning for revisions-
verksamhet utéver
revisionsuppdrag 0,3 0,3 - -
Andra konsulttjénster 0,1 0,5 0,1 0,5
Totala arvoden 12,1 11,2 2,3 2,2
Ovriga revisorer:
Ersdttning for revision 0,9 0,4 = -
Ersdttning for revisions-
verksamhet utdver
revisionsuppdrag 0,1 — = -
Totala arvoden till
ovriga revisorer 1,0 0,4 - -
Summa 13,1 1,6 2,3 2,2

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024

NOTER
NOT 7 FINANSIELLA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget

2024 2023 2024 2023
Rénteintdkter dotterbolag! - - 549 554
Ranteintdkter! 154 110 32 3
Valutakursvinster - - 473 417
Utdelningar frén
barsnoterade aktier 8 46 - -
Ovriga finansiella intakter - 183 - 59
Summa 162 339 1054 1033

1) Avser rénta frén poster som vérderas till upplupet anskaffningsvérde.

Koncernens finansiella intakter harrér framst fran borsnoterade obliga-
tioner, rantebarande konvertibla skuldebrev, inldning i bank samt aktie-
utdelning fran borsnoterade aktier. Under 2023 ingick intékt avseende
aterkopta obligationer om 59 miljoner kronor samt finansiell intdkt om
124 miljoner kronor hanforlig till en kortfristig fi 1ansiell leasingfordran
utan motsvarighet i ar.

NOT 8 FINANSIELLA KOSTNADER

Koncernen Moderbolaget

2024 2023 2024 2023
Réntekostnader! 861 693 314 221
Outnyttjade l&nelsften 51 41 20 18
Réntekostnader fill
dotterbolag? - - 278 303
Valutakursforluster - - 99 192
Ovriga finansiella
kostnader — - 21 25
Summa 912 734 732 759

1) Avser rdnta frén poster som vérderas till upplupet anskaffningsvéirde.

Finansiella kostnader dr kostnader som uppstéar for rantebarande lén,
rantederivat samt lanel6ften.

Finansiella kostnader, raintekomponent leasing uppgick till 36 (31)
miljoner kronor och avsdg huvudsakligen tomtréttsavgélder.
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NOTER

NOT

9 LEASING

RESULTAT FRAN ANDELAR | JOINT VENTURE
OCH INTRESSEFORETAG

w 10

AVTAL MED SAGAX SOM LEASETAGARE

Sagax leasingavtal utgors huvudsakligen av tomtrattsavtal. Tomt-
rattsavgald ar en avgift for att nyttja marken som byggnaden stér pa
och betalas till markégaren, vanligtvis kommunen. Sagax hade 83
(81) fastigheter upplatna med tomtratt vid utgdngen av 2024 i Sverige,
Finland och Nederldnderna. Koncernen redovisar en nyttjanderatts-
tillgdng och en motsvarande leasingskuld for tomtrattsavtal. Avtalen
betraktas som eviga. I resultatrakningen redovisas tomtréttsavgélder
och arrendeavgifter som en finansiell kostnad. For 2024 uppgick kost-
naden till 32 (27) miljoner kronor.

Ovriga leasingavtal avser kontor, markarrenden, personbilar,
avfallspressar och kontorsmaskiner. For dessa redovisas en nyttjande-
réttstillgdng och en leasingskuld baserat pé avtalens l6ptid. Hyran
fordelas i resultatrakningen mellan avskrivningar och riantekostnader
vilka uppgick till 13 (14) respektive 3 (4) miljoner kronor. Savil leasing-
skulden som nyttjanderitten uppgick per 31 december 2024 till 546
(454) miljoner kronor.

Befintliga tomtrattsavtal forfaller med en relativt jamn spridning

over kommande 90 &r.

Sammanstdllningen avser betalningar for kontrakterade
framtida tomtréttsavgdlder.

Koncernen
2024-12-31 2023-12-31
Forfaller till betalning inom 1 &r 32 28
Forfaller till betalning mellan 2-5 ar 127 12
Férfaller till betalning senare én 5 ér 614 584
Summa 772 724
Koncernen
Férdelning av nyttjanderétter 2024-12-31 2023-12-31
Tomtrattsavtal 516 424
Ovriga leasingavtal 30 30
Summa 546 454

AVTAL MED SAGAX SOM LEASEGIVARE

Sagax forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal.
For mer information avseende operationella leasingavtal se Not 1 och
Not 2.

Koncernen

2024 2023
Férvaltningsresultat:
Hemsé Intressenter AB 318 297
Séderport Property Investment AB 235 224
Nyfosa AB 284 180
NP3 Fastigheter AB 155 154
Fastighetsbolaget Emilshus AB 73 51
Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra 24 31
OPCI French Wholesale Properties - FWP 15 -
Finbox AS 4 -
Pangir AB 0 0
Summa 1108 937
Vardefsrandringar pa fastigheter:
Hemsd Intressenter AB 15 =791
Séderport Property Investment AB 44 41
Nyfosa AB -195 =212
NP3 Fastigheter AB 56 -104
Fastighetsbolaget Emilshus AB 31 -9
Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra 5 -68
OPCI French Wholesale Properties - FWP 39 -
Finbox AS 1 -
Pangir AB 6 5
Summa 12 -1220
Vardefsrandringar pa finansiella instrument:
Hemsd Intressenter AB -38 -34
Séderport Property Investment AB 9 -112
Nyfosa AB =31 -71
NP3 Fastigheter AB -10 -63
Fastighetsbolaget Emilshus AB -10 -24
OPCI French Wholesale Properties - FWP -1 -
Summa -81 -302
Skatt:
Hemsé Intressenter AB -65 81
Soderport Property Investment AB -64 -48
Nyfosa AB —44 -1
NP3 Fastigheter AB -49 -13
Fastighetsbolaget Emilshus AB -23 -10
Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra -7 8
Finbox AS -2 -
Pangir AB -2 -1
Summa -256 14

Foregéende &r uppgick 6vriga poster till 15 miljoner kronor utan mot-
svarighet i ar.

OPCI French Wholesale Properties — FWP forvarvades under det
andra kvartalet 2024 och redovisades initialt som intresseforetag enligt
kapitalandelsmetoden. Under det tredje kvartalet forvarvade Sagax
ytterligare andelar varpa innehavet redovisades som ett dotterbolag.
Omklassificeringen paverkade arets resultat med 3 miljoner kronor och
redovisas under virdeforandringar pa finansiella instrument, orealise-
rade.
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NOTER
NOT ] ] RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG 2
3
Moderbolaget
2024 2023 4
Resultatandelar frén kommanditbolag 4 4
Utdelning fran dotterbolag 1178 2167 S
Summa 1182 2171 6
7
8
NOT ] 2 SKATTER )
0
Sagax redovisar skattekostnader i form av aktuell skatt och uppskjuten inkomstskatt betalas, utan beskattning sker pa annat vis, bland annat
skatt. Utifran den sé kallade balansansatsen gors en jamforelse mellan via fastighetsskatt och skatt pa utdelningar. I tabellen for avstimning
redovisade och skatteméssiga virden pa tillgangar respektive skulder. av redovisad skatt ingér effekten av detta i posten skillnad i utlandska
Skillnaden mellan dessa varden multipliceras med respektive lands pa skattesatser.
balansdagen beslutade skattesats for kommande ar och redovisas som Lagstiftningen om global minimibeskattning (Pelare 2) har antagits
uppskjuten skatt. Avsikten &r att beakta skattekonsekvenserna vid till i de jurisdiktioner dar koncernen ar verksam. Denna lagstiftning ar inte
exempel framtida forsiljning av tillgédngar eller utnyttjande av under- tillampbar pd Sagax eftersom koncernens konsoliderade intdakter under-
skottsavdrag. stiger minimikravet p& 750 miljoner euro.
Sagax franska verksamhet dr av den franska skattemyndigheten Nedan redovisas vilka skatteintédkter respektive skattekostnader
klassificerad som SIIC regime. Sagax spanska verksamhet ar klassifi- som péverkat Sagax redovisning av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
cerad som Socimi. Sarskilt for dessa associationsformer ar att ingen
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Redovisad skattekostnad eller skatteintéikt 2024 2023 2024 2023 Avstdmning av redovisad skatt 2024 2023 2024 2023
Aktuell skattekostnad: Resultat fore skatt 5732 159 1577 2702
Berdknad skattekostnad -194  -156 -45 -18 Aterlaggning resultat frén joint venture
Summa aktuell skatt -194 -156  -45  -18 och infressefretag" -783 556 - -
Resultat fore skatt exklusive joint venture
Uppskjuten skattekostnad eller och intresseforetag 4949 715 1577 2702
skatteintékt:
Uppskjuten skatt avseende
obeskattade reserver 26 5 _ - Férvantad skattekostnad enligt svensk
) skattesats 20,6 % -1019 -147 -325 -557
Uppskjuten skatt avseende N
underskottsavdrag 17 _o4 _ _ Skillnad i utlandska skattesatser 328 217 - -
Uppskiuten skatt avseende tempordra Vardefdrandring bérsnoterade aktier 244 -108 - -
skillnader i finansiella instrument 11 -33 - - Ej avdragsgilla kostnader -4 -2 - -
Uppskjuten skatt avseende tempordra Ej skattepliktiga intékter - 4 - -
skillnader pé fostigheter — 106 - - Ej skattepliktig utdelning 2 8 267 480
Summa uppskjuten skatt =264 -16 - - Ej avrakningsbar skatt p& utdelning =21 -30 -44 =17
- Avdragsgilla kostnader som inte
Totalt redovisad skattekostnad -458  -172 -45 -18 redovisas via resultatrékningen 1 10 _ 9
Omvérdering optioner 13 -59 - -
Ej avdragsgilla férluster vid férséljning
av aktier - -55 - -
Avdrag negativt réntenetto i
dotterbolag - - 58 67
Ovriga skattemassiga justeringar -2 - =1 -
Justering skatt hénférlig till tidigare ér - 1 - -
Redovisad skatt -458 -172 -45 -18
Effektiv skattesats exklusive joint
venture och intresseféretag 9% 24% 1% 1%

1) I resultat frén joint venture och intresseféretag dr skattekostnaden redan
beaktad varfér resultatet dterlégges i denna avstémning.
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NOTER

effekter svarade for 1 567 (—229) miljoner kronor i vardeforandring.
Omriakning fran euro och danska kronor har skett till balansdagens
kurser, 1 euro motsvarade 11,49 (11,10) kronor och 1 dansk krona

motsvarade 1,54 (1,49) kronor. Den orealiserade virdeférandringen

2 NOT ] 3 FORVALTNINGSFASTIGHETER
3
4 Fastighetsbesténd i sammandrag
2024-12-31 2024
5 Antal Uthyr- Ekonomisk Hyres-  Ovriga Fastighets- Drift-
{astig- ningsbar Marknadsvéirde Hyresvﬁrde urhyrnings- intakter, intdkter, kostnader netto, Direktav-
() Morknadssegment heter area, kvm Mkr kr/kvm Mkr  ke/kvm grad mkr mkr Mkr  kr/kvm mkr kastning
Sverige 128 935 000 15101 16200 1147 1227 93% 1044 57  -153 -164 948 6,1 %
7 Finland 248 1480000 19606 13200 1923 1299 95 % 1799 3 =345 -233 1457 7,4 %
Frankrike 310 1050 000 14 515 13 800 1234 1175 98 % 1012 2 -210 -200 804 6,5%
8 Benelux 157 708 000 9264 13100 704 995 97 % 648 7 -60 -84 595 6,7 %
Spanien 124 524 000 5485 10500 383 731 98 % 355 0 -30 -58 324 6,2 %
Q Tyskland 14 132 000 1778 13 500 150 1139 93 % 124 1 -5 -4 19 75 %
évriga Europa 2 6 000 126 19 500 12 1927 100 % 12 - -6 =965 6 4,8 %
Delsumma 983 4834000 65 874 13600 5553 1149 96 % 4994 69 -809 -167 4254 6,6 %
Ej fordelat - - - - - - - - 0 -63 -13 -63 -
Totalt 983 4834000 65 874 13600 5553 1149 96 % 4994 69 -872 -180 4191 6,6 %
Forandringen av fastigheternas redovisade virde framgar nedan. Oredliserade vérdefsrandringar 2024 2023
Koncernen Uthyrningar/Omférhandlingar 887 831
Specifikation av érets forandring 2024 2023 Avflyttningar/Omférhandlingar -235 -160
Redovisat ingéende vérde 57 061 52 682 Allmén marknadsvérdeférandring -89 -1976
Férvary av fastigheter 5 698 5088 Totalt 563 -1306
Investeringar i befintligt bestéind 1129 902
Redovisat virde sélda fastigheter -144 -77 Berdikning av direktavkastning 2024 2023
Valutaomréakningseffekter 1567 229 Driftnetto 4191 3551
Oredliserade vérdefsréandringar 563 -1306 Aterlaggning av tomtréttsavgdld -32 -27
Innehavsjustering, férvarv/férsaliningar/ 184 232
Valutaomrékning till balansdagskurs 17 -100
MARKNADSVARDEN Justerat drifineﬂo 4 360 3 656
Det sammanlagda marknadsvirdet pa Sagax fastigheter uppgick till Fastigheternas redovisade vérde 65 874 57 061
65 874 (57 061) miljoner kronor per 31 december 2024. Valutakurs- Direktavkastning, % 6,6 6,4

Fastigheter med hégst marknadsvérde i bokstavsordning

Uthyrningsbar area,

Fastighet/adress Kommun, land kvm

uppgick under aret till 563 (-1 306) miljoner kronor, se tabell. 99 % av Gjutmastaren 8 Stockholm, Sverige 19 400
varderingsobjekten har virderats externt. For 6vriga fastigheter har Holger-Crafoord Strasse 26 Hechingen, Tyskland 64 000
marknadsvirdet faststillts till férvirvspris eller via internvérdering. Hort de Ses Animes 2 Palma, Spanien 15 400
Moderbolaget dger inga fastigheter. Jordbromalm 3:1 Haninge, Sverige 94 600
Fastigheternas direktavkastning uppgick till 6,6 % (6,4 %) i for- Karaportti 8 Esbo, Finland 16 100
hallande till marknadsvirdet vid arets utgang. Koneenkatu 8 Hyvinge, Finland 61 900
Martinkylantie 9 A Vanda, Finland 52 800

VARDERINGSMETODIK Rue des Grands Prés Nanterre, Frankrike 35700
Virderingarna genomfors i Sverige enligt RICS och IVSC:s rekom- Tikkurilantie 5 Vanda, Finland 62 300
mendationer. Varje varderingsobjekt virderas separat, utan hansyn till Va&ind Tannerin Tie 1 A-B Vanda, Finland 59 400
eventuell portfoljeffekt, av fastighetsvarderare som auktoriserats av Totalt 481 600

Samhaillsbyggarna. Motsvarande giller for Sagax fastigheter utomlands.
Som huvudmetod vid vdrdebedomningarna anviands kassaflodeskalkyler
ivilka kassafloden och restvirden nuvirdesberédknas.

Restvirdet berdknas genom att det bedomda driftnettot aret efter
sista kalkylaret evighetskapitaliseras med dsatt direktavkastningskrav.
Nuvirde av kassaflode och restvirde berdknas genom att kassaflodet
och restvirdet diskonteras med kalkylrantan. Virdet av eventuella
byggritter har adderats till nuvéardet.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024
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NOT ] 3 FORVALTNINGSFASTIGHETER, FORTS.

NOTER

Fastigheterna besiktigas av varderare enligt ett rullande schema.
Besiktningarna omfattar allménna utrymmen samt ett urval av lokaler,
dar sdrskild vikt ldggs vid storre uthyrda samt vakanta lokaler. Syftet
med besiktningen &r att bedoma fastighetens allmédnna standard och
skick, underhallsbehov, marknadsposition och lokalernas attraktivitet.

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

Kalkylperioden har anpassats efter dterstdende l6ptid for befintliga
hyresavtal och varierar mellan 5 och 17 ar. Kalkylperioden uppgéar som
regel till 10 ar. Kassaflodeskalkylerna baseras pa inflationsantaganden
gjorda av virderingsforetagen som ligger mellan 1,5 och 3,5 % per ar for
kalkylperioderna med skillnader mellan de olika landerna. Som grund
for bedomning av framtida driftnetton ligger analys av gillande hyres-
avtal samt analys av den aktuella hyresmarknaden. Hyresavtalen har
beaktats individuellt i kalkylen. Normalt har de befintliga hyresavtalen
antagits gilla fram till hyresavtalens slut. For de fall hyresvillkoren har
beddmts som marknadsmaéssiga har de sedan antagits majliga att for-
langa pa oforandrade villkor alternativt varit majliga att hyra ut pa nytt
till liknande villkor. I de fall den utgéende hyran bedémts avvika fran
géllande marknadshyra har denna justerats till marknadsmaéssig niva.
Den bista anvandningen av fastigheterna har antagits vid fastighets-
varderingarna. Kassaflodeskalkylerna beaktar marknadslage, hyres-
nivd, annan anvindning och ldngsiktig vakansgrad for varje fastighet.
Drifts- och underhallskostnader har dels baserats pa en analys av de
historiska kostnaderna for respektive fastighet, dels pa erfarenheter och
statistik avseende likartade fastigheter.

ANTAGNA DRIFTNETTON VID VARDERING

Det av fastighetsvarderarna totalt berdknade driftnettot for 2024 upp-
gér till 4 487 miljoner kronor i viarderingarna. Avvikelse mot driftnettot
i Sagax aktuella intjaningsforméga per 1 januari 2025, 4 378 miljoner
kronor justerat for tomtréttsavgild, motsvarar 2 % varfor varderarnas
beridknade driftnetto bedoms som rimligt.

Orealiserade vérdefordndringar pa fastigheter 2015-2024

Vérdefsréndring! KPI- Real vérde-

Ar Mkr % foréndring? féréndring
2015 677 4,4 % 0,0 % 4,4 %
2016 1306 6,8 % 1.4 % 53 %
2017 1113 4,9 % 1,2% 3.7 %
2018 1265 4,6 % 1,6 % 29 %
2019 1301 4,2 % 1,5 % 2,7 %
2020 1274 35% 0,3 % 32%
2021 3870 92 % 41 % 4,8 %
2022 1709 3,4 % 9,4 % -55%
2023 -1306 -22% 3,4% -55%
2024 563 09 % 1,6 % -0,7 %

1) Vérdeférandringar utéver investeringar.
2) Viégd féréndring av KPI eller motsvarande pé de marknader Sagax dger
fastigheter.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024

Kort om Sagax fastighetsvérderingar

65 874 mkr

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

5-17 ar

Verkligt vérde
Oberoende vérderingsforetag

Kalkylperiod

Antagen inflationsutveckling
1,5-3,5 % initialt, 2,0 % l&ngsiktigt
Historiska kostnader f5r respektive fastighet
samt erfarenhet och statistik frén jamfér-
bara fastigheter

5,1-16,0 %. Vagt genomsnitt 8,0 %
5,3-16,1 %. Vagt genomsnitt 8,1 %
4,3-14,0 %. Vagt genomsnitt 6,4 %
121-4 357 kr/kvm

Drifts- och underhallskostnader

Kalkylrénta kassaflode
Kalkylrénta restvéarde
Direktavkastningskrav

Marknadshyra

VARDEFORANDRINGAR RELATIVT INFLATION

I vidstdende tabell visar fastigheternas reala vardefordndringar néar hiansyn
tas till inflation uttryckt som forandring av Konsumentprisindex (KPI) eller
motsvarande. Med virdefordandring avses den forandring av fastighetsport-
foljens marknadsvirde som Gverstiger investeringar i densamma.

KALKYLRANTA OCH DIREKTAVKASTNINGSKRAV
Direktavkastningskravet for restvirdebedémningen har hamtats fran
marknadsinformation fran den aktuella delmarknaden och har anpas-
sats med hénsyn till fastighetens fas i den ekonomiska livscykeln vid
kalkylperiodens slut. Kalkylranta for nuvardesberdkning av kassa-
floden, 5,1-16,0 % (5,0-16,1 %), kalkylrénta for nuvirdesberdkning

av restvirde, 5,3-16,1 % (5,0-16,1 %), samt direktavkastningskrav for
restvirdebedémning, 4,3-14,0 % (4,3-14,0 %), baseras pa analyser av
genomforda transaktioner samt pa individuella bedomningar avseende
riskniva och respektive fastighets marknadsposition.

Den 31 december 2024 uppgick den vigda kalkylrantan for diskon-
tering av kassafloden och restvirden till 8,0 % (7,8 %) respektive 8,1 %
(7,9 %). Det vigda direktavkastningskravet uppgick till 6,4 % (6,4 %).
Detta innebér att om Sagax fastighetsportfo]j teoretiskt sett skulle
betraktas som en enda fastighet motsvarar marknadsvéardet om 65 874
miljoner kronor ett direktavkastningskrav om 6,4 %, en kalkylrdnta om
8,0 % avseende nuvirdesdiskontering av kassaflédet och en kalkylranta
om 8,1 % avseende nuvirdesdiskontering av restvardet. Som framgar av
diagrammet p& ndstkommande sida 6verensstimmer Sagax redovisade
direktavkastning vdl med direktavkastningskraven vid fastighets-
varderingarna.

I tabellen nedan redovisas fastighetsvirderingarnas kanslighet for
fordandrade antaganden.

Kénslighetsanalys for fastighetsvérderingar?

Vérdefdréindring

Belopp i
miljoner kronor 2024 2023

Direktavkastningskrav +/- 0,25 %-enheter -1 770/+1 922 -1 698/+1 845

Féréindring

Kalkylrénta +/- 0,25 %-enheter - 881/+897 -967/+997
Hyresintékter +/-5% +2 644/-2 657 +2 428/-2 462
Fastighetskostnader +/-5% -356/+354 -332/+335
Uthyrningsgrad +/- 1 %-enhet +867/-867 +736/-736

1) Parametrarna i tabellen ér att betrakta som 6msesidigt beroende dé de
pdverkas av gemensamma faktorer men speglar olika aspekter av fastighets-
vdrderingarna. En férdndring i en enskild parameter kan dérfor férvéntas f&
konsekvenser fér flera andra.
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NOT ] 3 FORVALTNINGSFASTIGHETER, FORTS.

2
3
4 Fastigheternas férvéantade framtida kassafléde under Direktavkastning jamfért med direktavkastningskrav
vald kalkylperiod beréknas enligt féljande: o
5 10
+ Hyresinbetalningar 8
6 - Driftutbetalningar %
~ - Underhdll 6
- Tomtréttsavgdld 4
= Driftnetto
8 . 2
- Investeringar
9 = Kassaflsde 0
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

B Redovisad direktavkastning
I Direktavkastningskrav vid varderingar

Kalkylréntor och direktavkastningskrav

VAGDA GENOMSNITT Kalkylrénta kassaflode Kalkylréinta restvéirde Direktavkastningskrav
Marknadssegment 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Sverige 79 % 8,0 % 8,0 % 8,0 % 6,0 % 59 %
Finland 8,4 % 8,3 % 8,8 % 8,8 % 6,8 % 6,7 %
Frankrike 79 % 7.8 % 7.9 % 7.8 % 6,5 % 6,4 %
Benelux 6,8 % 6,3 % 6,8 % 6,3 % 57 % 6,2 %
Spanien 8,2 % 8,2 % 8,2 % 8,2 % 6,2 % 6,2 %
Tyskland 92 % 5,4 % 92 % 5,4 % 8,1 % 10,6 %
(")vriga Europa 70 % 6,8 % 70 % 6,8 % 79 % 79 %
Vdgt genomsnitt 8,0 % 78 % 81% 79 % 6,4 % 6,4%
INTERVALLER Kalkylréinta kassaflode Kalkylréinta restvéirde Direktavkastningskrav
Marknadssegment 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Sverige 5,1-11,3 % 5,4-11,7 % 71-11,5 % 7,3-1,7 % 5,4-9,4 % 52-95%
Finland 6,3-16,0 % 6,4-16,1 % 6,3-16,0 % 6,4-16,1 % 4,3-14,0 % 4,3-14,0 %
Frankrike 5,8-10,5 % 6,0-10,6 % 5,8-10,5 % 6,0-10,6 % 5,0-9,0 % 4,8-9,0 %
Benelux 59-89 % 51-8,6 % 59-89 % 51-8,6 % 4,7-7,3 % 5,0-8,5 %
Spanien 5,3-10,3 % 7,0-10,0 % 5,3-10,3 % 7,0-10,0 % 5,3-7,5% 53-7,5%
Tyskland 7,3-9,8 % 5,0-8,8 % 7,3-9,8 % 5,0-8,8 % 5,9-8,8 % 7,0-11,0 %
Ovriga Europa 7,0-7,0 % 6,8-6,8 % 7,0-7,0 % 6,8-6,8 % 7,3-8,8 % 7,3-8,8 %
Totalt 5,1-16,0 % 5,0-16,1 % 5,3-16,1 % 5,0-16,1 % 4,3-14,0 % 4,3-14,0 %

9% AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024
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NOTER

NOT ] 4 UPPSKJUTEN SKATTESKULD OCH SKATTEFORDRAN

2
3
Uppskjuten skatt har berdknats med respektive lands per balansdagen I Rapport 6ver koncernens finansiella stallning bruttoredovisar Sagax
faststéllda skattesats for kommande ar, se not 1 Redovisningsprinciper. uppskjuten skattefordran och skatteskuld enligt nedan. 4
Koncernens skatteméssiga underskottsavdrag uppgick till 719 5
(806) miljoner kronor. Mgjligheten att utnyttja underskottsavdragen
o . . . N Koncernen Moderbolaget
péverkas av skatteregler om tidsbegriansade sparrar. Pa balansdagen . 6
. N K Uppskiuten skattefordran 2024 2023 2024 2023
fanns bortre tidsbegréansningar att beakta avseende underskott om 231 - —
Finansiella instrument 12 1 - -
(58) miljoner kronor varav 188 miljoner kronor uppstod vid en koncern- Underskottsavdrag 150 167 _ _ 7
intern omstrukturering under 2024. Samtliga 231 miljoner kronor Summa 163 168 = -
bedoms kunna utnyttjas mot framtida skattepliktiga vinster. 8
Nedanstéende tabell visar Sagax totala uppskjutna skattefordran UT’_’F’Ski”'e'?'Sk""if:‘l"ld oo
empordra skillnader pa
och skatteskuld, netto per land. fastigheter 4256 3948 6 5 Q
Koncernen Obeskattade reserver 32 ) = - 0
Redovisad uppskiuten skatteskuld, netto 2024 2023 Summa 4289 3954 6 5
Panmark ! 8 kjuten skatteskuld 4126 3786 6
Finland 1668 1508 Uppskjuten skatteskuld, netto 378 5
Nederldnderna 647 534
Belgien 20 18 Den 31 december 2024 uppgick de skatteméssiga restvirdena for kon-
Spanien 14 13 cernens fastigheter till 40 130 (33 694) miljoner kronor.
Sverige 1627 1594
Tyskland 138 11
Summa 4126 3786
FORUTBETALDA.\. KOSTNADER OCH
NOT FINANSIELLA FORDRINGAR NOT UPPLUPNA INTAKTER
Koncernen Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31  2024-12-31 2023-12-31
Konvertibelt skuldebrev 69 504 PefiT§i§GFGEe g
Ovriga kortfristiga réntebarande fordringar 60 - upplaningskostnacer 52 66 8 1
Obligationer 625 752 Periodiserade
A . ) . yresrabatter och
Langfristiga rantebarande fordringar pé fsrmedlingsprovisioner 235 235 _ _
joint venture 179 124 L
T . ) Upplupna ranteintdkter 17 14 2 -
Ovriga léngfristiga réntebérande fordringar 51 101 Lo
IR . Upplupna hyresintékter 14 2 - -
Ovriga finansiella fordringar 64 110 Surics frotbetald
vriga roruroeralaa
Summa 1048 1591 kostnader 39 59 4 2
Summa 356 376 14 13

Se daven not 18.
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NOTER

NOT ]7 RANTEBARANDE SKULDER

Koncernen Moderbolaget

2024-12-31 2023-12-31  2024-12-31 2023-12-31
Réntebdrande skulder,
l&angfristig del 30 002 25 436 9936 7 291
Féretagscertifikat 456 1495 456 1495
Ovriga réntebarande
skulder, kortfristig del 4 676 3412 = 17
Summa 35134 30343 10 392 8903

De riantebarande skulderna, bestéende av obligationer, skulder till ban-
ker samt foretagscertifikat, utgjorde 42 % (41 %) av koncernens finan-
siering per 31 december 2024. Vid arsskiftet uppgick de rantebarande
skulderna till 35 134 (30 343) miljoner kronor varav motsvarande
33202 (28 636) miljoner kronor var upptagna i euro. Valutakursférand-
ringar under aret har férdndrat de rantebarande skulderna med

1 069 (-72) miljoner kronor. De rintebarande skulderna bestar av icke-
sikerstédllda borsnoterade obligationslén 29 454 (26 162) miljoner kro-
nor, icke-sikerstéllda foretagscertifikat om 456 (1 495) miljoner kronor
samt av banklédn om 5 224 (2 686) miljoner kronor. Motsvarande 4 937
(2 309) miljoner kronor av banklanen har tagits upp med sikerhet i
dotterbolagens fastigheter.

Sagax langfristiga rantebarande skulder uppgick till 30 002
(25 436) miljoner kronor motsvarande 85 % (84 %) av de totala rante-
barande skulderna.

De kortfristiga rantebarande skulderna uppgick till 5 132 (4 907)
miljoner kronor motsvarande 15 % (16 %) av Sagax rantebarande skul-
der, varav 400 miljoner euro bestar av en obligation som forfaller till
betalning den 13 mars 2025. 456 (1 495) miljoner kronor i utestaende
foretagscertifikat har i balansrdkningen rubricerats som kortfristiga
eftersom de har en 16ptid som understiger ett &r. Da certifikatens back
up-faciliteter har en 16ptid 6verstigande ett ar redovisas de dock som
l&ngfristiga i tabellen i vidstdende kolumn 6ver Sagax kapitalbindning
vid arsskiftet. Foretagscertifikaten har emitterats av moderbolaget.

De kortfristiga rantebarande skulderna aterbetalas genom koncernens
kassaflode, tillgdngliga kreditfaciliteter, forlangning av laneavtal eller
genom nyupplaning for refinansiering av 1an som loper ut. Sagax efter-
strévar att ha en lag andel kortfristig rantebédrande finansiering i syfte
att minimera koncernens refinansieringsrisk. Sagax efterstravar darfor
att refinansiera de rantebarande skulderna i god tid. Sammantaget
bedoms detta arbetssitt effektivt begriansa koncernens refinansierings-
risk. Den genomsnittliga dterstaende kapitalbindningen uppgick till 3,1
(3,1) ar vid arets utgdng. I vidstdende kolumn redovisas ldnens forfallo-
struktur.

Den genomsnittliga rantan per balansdagen for rantebarande skul-
der uppgick till 2,3 % (1,9 %) inklusive effekter av derivatinstrument.

I vidstéende kolumn redovisas ldnens rantebindningsstruktur.

Under 2024 emitterade Sagax ett gront obligationsldn om nominellt
500 miljoner euro. Sagax obligationer dr emitterade inom ramen for
bolagets EMTN-program och &r inregistrerade vid Euronext Dublin.

I vidstaende kolumn redovisas Sagax obligationslan per 31 december
2024.

Sagax hade vid arsskiftet en tillganglig likviditet om 11 391
(9 927) miljoner kronor varav tillgangliga kreditfaciliteter om totalt
11 104 (9 899) miljoner kronor. Kreditfaciliteter motsvarande utesta-
ende foretagscertifikat om 456 (1 495) miljoner kronor ar ej inkluderade
i disponibel likviditet.

Ej sdkerstéllda bérsnoterade obligationslan, 31 december 2024

Upplupet
Nominellt anskaff-
belopp  ningsvérde,

Loptid Réntebas meur meur  Effekfiv rénta  Kupongréinta
2019-2025 Fast ranta 400 400 21 % 2,3%
2022-2026 Fast ranta 300 299 1,8 % 1,6 %
2020-2027  Fast ranta 375 369 19 % 11 %
2021-2028 Fast rénta 500 498 09 % 0,8 %
2021-2029 Fast ranta 500 500 1,0 % 1,0 %
2024-2030  Fast ranta 500 498 4,5 % 4,4 %
Summa/genomsnitt 2575 2564 2,0% 19 %

Vid arsskiftet fanns avtal om revolverande kreditfaciliteter om totalt
10 980 (10 571) miljoner kronor, varav 10 980 (9 823) miljoner kronor
var tillgangliga vid arsskiftet.

Sagax har aven kortfristiga kreditfaciliteter om sammanlagt 480
(505) miljoner kronor varav 480 (360) miljoner kronor var outnyttjade
vid arsskiftet. Ovriga laneloften uppgick till 100 (100) miljoner kronor
varav 100 (100) miljoner kronor var outnyttjade.

Kostnaden for lanel6ften (sa kallad 16ftesprovision) uppgick under
aret till 51 (41) miljoner kronor.

Sagax obligationer ar borsnoterade. Marknadsvirdet understeg
per 31 december upplupet anskaffningsviarde med 920 (2 401) miljoner
kronor. Ovriga rintebirande skulder 16per i huvudsak med kort riinte-
bindning innebédrande att upplupet anskaffningsvarde visentligen

overensstimmer med verkligt varde.

Nettoskuld 2024-12-31 2023-12-31
Rantebdrande skulder 35134 30 343
Réntebarande tillgangar -359 -729
Borsnoterade instrument? -10 121 -8782
Likvida medel -287 -28
Nettoskuld 24 367 20 804

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

Kapitalbindning, forfalloar” Nominellt belopp Andel
2025 4 675 13 %
2026 3698 10 %
2027 5882 17 %
2028 5766 16 %
2029 9519 27 %
> 2029 5743 16 %
Summa 35283 100 %

1) Féretagscertifikat om 456 miljoner kronor redovisas med férfall 2029 d&
back-up faciliteter i form av outnyttiade Idngfristiga revolverande kredit-
faciliteter férfaller 2029.

Réntebindning, forfalloar! Nominellt belopp Genomsnittlig réinta? Andel
2025 6223 2,9 % 18 %
2026 3 446 1,6 % 10 %
2027 5251 1,8 % 15 %
2028 6708 1,3% 19 %
2029 791 2,0 % 22 %
> 2029 5743 4,4 % 16 %
Summa/genomsnitt 35283 2,3% 100 %

1) Inklusive derivat.
2) I den genomsnittliga réntan fér 2025 ingér marginalen fér den
rérliga delen av skuldportféljen.
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NOT ] 8 FINANSIELLA INSTRUMENT

NOTER

Koncernen
Derivat 2024-12-31 2023-12-31
Overvérden pa rantederivat - 5
Undervérden pé rdntederivat -71 =27
Summa =71 =21
Koncernen
Vérdefsrandringar pa finansiella
instrument, orealiserade 2024-12-31 2023-12-31
Réntederivat -49 -36
Bérsnoterade aktier 1185 -631
Ovriga finansiella instrument 5 -61
Finansiellt instrument avseende joint venture 61 -226
Summa 1202 -955
Koncernen
Vérdefsrandringar pa finansiella
instrument, realiserade 2024-12-31 2023-12-31
Bérsnoterade aktier - 23
Rantederivat -17 -
Summa -17 23

Resultateffekten av virdeforandringar pa finansiella instrument uppgick

till 1 184 (-932) miljoner kronor, varav —17 (23) miljoner kronor var

realiserad vardeforandring och avség avyttring av finansiella instrument

och réntederivat.

Orealiserade virdefordandringar uppgick till 1 202 (-955) miljoner
kronor. Omvéardering av borsnoterade instrument medforde en orealise-
rad virdefrandring om 1 185 (—631) miljoner kronor. Arets omvirde-
ring uppstod under september 2024 i samband med att NP3 genomforde
en riktad nyemission vilken medforde att Sagax omklassificerade inne-
havet i NP3 till finansiella instrument som resulterade i en orealiserad
vardeforandring om 1 335 miljoner kronor i tredje kvartalet. I novem-
ber 2024 forviarvade Sagax aktier i NP3 och innehavet i NP3 redovisas
dérefter som ett intresseforetag enligt kapitalandelsmetoden. Omklas-
sificeringen resulterade i en orealiserad vardeforandring pa finansiella
instrument om —150 miljoner kronor.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024

Sagax dgande i Hemso Intressenter AB styrs av ett aktiedgaravtal med
Tredje AP-fonden. Aktiedgaravtalet reglerar bland annat sélj- respektive
kopoptioner mellan de tva deldgarna avseende Sagax aktieinnehav i
bolaget. I enlighet med IFRS 9 har finansiellt instrument avseende
Hemso Intressenter AB marknadsvérderats till 992 (931) miljoner
kronor, en orealiserad resultateffekt om 61 (-226) miljoner kronor.

2019 investerade Sagax i det franska fastighetsbolaget Groupe BMG
genom ett konvertibelt 1an varderat till 69 (504) miljoner kronor den 31
december 2024. Groupe BMG ir ett fastighetsbolag inriktat pd kommer-
siella fastigheter utanfor Sagax kirnmarknader. Lanet forfaller i mars
2025 utan ritt till konvertering.

Sagax finansiella strategi bygger pa lag ranterisk vilket uppnas
genom fastrintelan och genom att nyttja rantederivat. Principer for
vardering dterfinns i not 1 Redovisningsprinciper. Vardefordndringar
i rdntederivatportfoljen uppkommer bland annat som en effekt av for-
andrade marknadsrantor samt till f6ljd av forandring av aterstaende
1optid. Réntederivaten har marknadsvarderats i enlighet med virde-
ringar fran motparterna. Derivaten utgors av nominella ranteswappar.
Sagax rantederivat ingds i svenska kronor eller euro. Tabellen pa fol-
jande sida visar derivatens rantebindningsstruktur. Genomsnittlig
rénta pa derivaten ar redovisade till de villkor som géllde pa boksluts-
dagen. Per 31 december 2024 uppgick marknadsvérdet i Sagax rante-
derivatportfolj till =71 (-21) miljoner kronor.

Sagax rantederivat omfattade sammanlagt 4 077 (1 632) miljoner
kronor i nominellt belopp. Vid arsskiftet begridnsade réntederivaten
Sagax ranterisk och motsvarade 72 % (39 %) av bolagets rantebdarande
skulder med rorliga rantor. Pa foljande sida redovisas derivatavtalen
fordelade per motpart. Den vigda genomsnittliga rantenivan for rante-
derivat och rantetak uppgick till 2,7 % (2,5 %).

Den genomsnittliga rantebindningen med beaktande av rante-
derivaten uppgick till 2,9 (2,8) ar vid arsskiftet. Rantebindningen
begransar forvaltningsresultatets paverkan av fordndringar i det all-
minna rantelaget.

Réntederivatens viardeforandringar under aret redovisas som rea-
liserade eller orealiserade vardeforandringar i Sagax resultatriakning.
Orealiserade vardeforandringar paverkar resultat fore skatt men inte
kassaflodet eller forvaltningsresultatet.
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]
2 NOT ] 8 FINANSIELLA INSTRUMENT, FORTS.
3
4 Derivatavtal
Genomsnittlig
5 Antal Nominella belopp Andel aterstaende |6ptid Genomsnittlig rénta Marknadsvérde
Be|opp i mi|ioner kronor 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
6 Nominella réinteswappar:
Nordea 7 7 944 927 23 % 57 % 3,0 4,0 3,0 % 30% -20 =21
/ HSBC 2 1 965 466 24 % 29 % 4,0 50 2,6 % 2,6 % -15 -4
8 Swedbank 9 - 1364 - 33 % - 4,2 - 2,8 % - -27 -
ING 2 - 804 - 20 % - 4,2 - 2,4 % - -9 -
o) Delsumma 20 8 4077 1393 100 % 85 % 39 4,3 2,7 % 2,8% =71 -25
Réntetak:
Danske Bank - 1 - 239 - 15 % - 0,5 - 0,8 % - 5
Delsumma - 1 - 239 - 15 % - 0,5 - 0,8 % - 5
Summa 20 9 4077 1632 100 % 100 % 39 37 2,7 % 2,5% =71 -19
- varav avtal i svenska kronor 7 3 1171 450 29 % 28 % 87 4,0 2,8% 3,0% -18 -10
- varav avtal i euro 13 6 2 906 1182 71 % 72 % 39 3,7 26 % 2,4 % -54 -9

OVRIGA FINANSIELLA INSTRUMENT | RAPPORTEN

Rantederivat 31 december 2024 e e
OVER FINANSIELL STALLNING

Réintebindning, dr be::z:l:ll(l: Mqunadqu:lﬁ Genoms:g:;g Rapporten 6ver finansiell stéllning inkluderar fordringar och skulder
2027 944 -20 3,0% som dr att betrakta som finansiella instrument véirderade till anskaff-
2028 965 -15 2,6 % ningsvérde. Upplupet anskaffningsviarde med undantag av bérsnoterade
2029 2168 -36 2,6 % obligationer motsvaras i allt viisentligt av marknadsvirdet vid drets
Summa/genomsnitt 4077 =71 2,7 % utgang, se not 17.

Ovan redogors for rantederivatens 16ptid och hur genomsnittliga rantor
och marknadsvirden fordelas per forfalloar.

Pa nastkommande sida redogors for likviditetsfloden hanforliga till
krediter. For dessa har antaganden gjorts om referensréantor sisom de
var bestdamda pé bokslutsdagen. Framtida likviditetsfloden hanforliga
till rantederivat utgors av betald ranta minus erhallen ranta. For att
berdkna rorligt ben i ett rantederivat har referensréntor anvants ver
hela derivatets 16ptid sasom de var bestimda pa bokslutsdagen. Loftes-
provision for tillgangliga kreditfaciliteter ar ej medriaknad. Med ovan-
stdende antaganden uppgick det totala betalningsansvaret for avtalade
krediter och rantederivat till sammanlagt 38 061 (32 232) miljoner
kronor over aterstaende l6ptider.
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NOT ] 8 FINANSIELLA INSTRUMENT, FORTS. 2
3
Framtida likviditetsfloden for réntebérande Framtida likviditetsfloden for rantebérande 4
skulder och réntederivat per 2024-12-31 skulder och réntederivat per 2023-12-31
. 1B Aterbetalas UB Réinte- Derivat- Totala ) B Aterbetalas UB Rénte- Derivat- Totala 5
Ar skulder  /Amorteras skulder  betalning  betalning  betalningar Ar skulder /Amorteras skulder  betalning  betalning  betalningar
2025 35134 -5075 30059 -781 13 -5842 2024 30343 -4906 25436 -590 12 -5485 6
2026 30059 -3750 26310 -694 13 -4430 2025 25436 -4498 20938 -481 16 -4963
2027 26310 -5806 20504 -605 13 -6397 2026 20938 -3595 17343 -374 16 -3954 7
2028 20504 -5744 14760 -478 12 -621 2027 17343 -5580 11763 -310 16 -5875
2029 14760 -9 042 5718 -318 2 -9358 2028 11763 -6103 5 660 -141 6 -6237 8
>2029 5718 -5718 - -105 - -5823 >2028 5660 -5660 - -59 - =5719
Totalt -35134 -2 980 53 -38 061 Totalt -30 343 -1956 66 -32232 %
0
Kategorisering av finansiella instrument
Koncernen 2024-12-31 Koncernen 2023-12-31
Finansiella tillgéngar Finansiella tillgéngar Finansiella tillgangar Finansiella illgéngar
och skulder vérderade och skulder vérderade och skulder vérderade och skulder vérderade
till upplupet till verkligt vérde via till upplupet till verkligt véirde via
anskaffningsvﬁrde resultatet anskoffningsv&irde resultatet
Finansiella tillgéngar
Rantebdrande fordringar pé joint venture 179 - 124 -
Réantebdrande finansiella fordringar 51 - 101 -
Finansiella instrument avseende joint venture - 992 - 931
Ovriga finansiella fordringar 62 - 101 -
Hyresfordringar 288 - 264 -
Upplupna intékter 30 - 16 -
Ovriga fordringar, kortfristiga 64 - 54 -
Réntebdrande kortfristiga fordringar 60 69 - 504
Borsnoterade instrument 625 - 752 -
Likvida medel 287 - 28 -
Summa 1646 1061 1440 1435
Finansiella skulder
Rantederivat - 71 - 21
Réntebarande skulder 35134 - 30 343 -
Leverantdrsskulder 98 - 92 -
Upplupna kostnader 645 - 999 -
Ovriga skulder 498 - 343 -
Summa 36 375 71 31777 21
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NOTER

'I 9 ) ) 2" MATERIELLA )
NOT OVRIGA LANGFRISTIGA SKULDER NOT ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Koncernen Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Depositioner frén hyresgéster 357 318 Ackumulerade
Summa E STR A A 26 23 5 6
Arets investeringar 11 4 1 1
Omklassificeringar - -1 - -2
Summa 37 26 7 5
Ackumulerade
20 UPPLUPNA KOSTNADER OCH anskaffningsvéirden
NOT FORUTBETALDA INTAKTER vid arets bérjan -9 -9 -4 -5
- Arets avskrivningar -1 -1 -1 0
Koncernen Moderbolaget Omklassificeringar = 1 = 1
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 Summa -10 -9 -4 -4
Upplupen
fastighetsskatt 32 35 = - Bokfort vérde 27 17 2 1
Upplupna finansiella
kostnader 452 346 195 122
Fér“'k_’e'f’ld“ Materiella anldggningstillgdngar bestar framst av fastighetsprojekt
hyresintakter 581 496 - - . . . . i .
Ovriga interimsskulder 166 122 05 07 under utveckling, men dven av inventarier och anpassningar for Sagax
Summa 1231 999 220 149 kontor i Stockholm, Helsingfors, Paris, Rotterdam och Barcelona.
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NOT 22 ANDELAR | KONCERNFORETAG 2
3
Moderbolaget AB Sagax direktidgda och indirekt d4gda dotterbolag framgér nedan. Samtliga nedan direktdgda dotterbolag dar andelen understiger
100 % &gs tillsammans med andra heldgda koncernforetag. 4
Bokfort véirde Bokfort véirde
Direktéigda dotterbolag Org nr Séte Andel Antal aktier/andelar 2024-12-31 2023-12-31 6
Bilhornet KB 969685-9124 Stockholm 100 % 1 39 35
Firethorne AB 556014-2571 Stockholm 100 % 14 372 924 661 661 7
Sagax Belgium NV KBO1001564689 Antwerpen 100 % 61 500 234 5
Sagax Beta AB 556546-4558 Stockholm 100 % 1 000 132 132 8
Sagax BidCo 10 AB 559320-1717 Stockholm 100 % 1000 570 570
Sagax BidCo 26 AB 559386-1718 Stockholm 100 % 1000 400 -
Sagax BidCo 31 AB 559403-5585 Stockholm 100 % 1 000 g - ?
Sagax Bruket Fastigheter AB 556022-3934 Stockholm 100 % 20 000 000 - 740
Sagax Eur AB 559205-4240 Stockholm 100 % 1 000 6 1 0
Sagax Euro MTN AB (publ) 559209-9690 Stockholm 100 % 1000 127 127
Sagax Euro MTN NL B.V KVK78311764 Rotterdam 100 % 1 - -
Sagax Europa AB 556715-1914 Stockholm 100 % 1000 713 714
Sagax Fastighet Egah Almuk AB 559075-2720 Stockholm 100 % 1 000 - -
Sagax Finland Holding AB 556923-4262 Stockholm 100 % 50 000 373 373
Sagax Finland Oy 2104952-4 Helsingfors 51 % 2 500 27 27
Sagax Germany Holding GmbH 127272 Frankfurt 100 % 25 000 18 10
Sagax Invest AB 556640-8547 Stockholm 100 % 1000 30 30
Sagax Jordbro AB 556734-4741 Stockholm 100 % 1 000 75 75
Sagax Lund AB 556740-3505 Stockholm 100 % 1000 43 35
Sagax Macrohuset AB 559025-5013 Stockholm 100 % 1 000 - -
Sagax Nederland B.V KVK66495202 Rotterdam 100 % 1 000 832 832
Sagax Projektutveckling AB 559029-0473 Stockholm 100 % 1 000 3 1
Sagax Real Estate Socimi SA AF67228676 Barcelona 100 % 325 000 000 3353 3353
Sagax Sméland AB 556768-9509 Stockholm 100 % 1 000 128 122
Sagax Stockholm 7 AB 556909-6109 Stockholm 100 % 1000 98 98
Sagax Stockholm 8 AB 556909-6091 Stockholm 100 % 500 - 4
Sagax Stockholm 13 AB 559019-6837 Stockholm 100 % 1000 - -
Sagax Stockholm 19 AB 559081-6665 Stockholm 100 % 1 000 260 260
Sagax Stockholm 25 AB 559128-7916 Stockholm 100 % 1000 15 15
Sagax Stockholm 26 AB 559163-6575 Stockholm 100 % 1 000 - -
Sagax Stockholm 27 AB 559214-7093 Stockholm 100 % 1 000 - -
Sagax Stockholm 28 AB 559235-3634 Stockholm 100 % 1000 491 491
Sagax Stockholm Tio AB 556954-1955 Stockholm 100 % 1000 265 265
Sagax Stockholm Tva AB 556713-4837 Stockholm 100 % 1000 1185 1185
Sagax Under AB 556563-6924 Stockholm 100 % 810 000 307 307
Storstockholms Industrifastigheter AB 556695-9572 Stockholm 100 % 1000 220 210
Svenskasagax Holding SAS FR808512826 Paris 100 % 200 000 5473 4058
Totalt 16 083 14737
Indirekt &igda dotterbolag Org nr Land Sate Indirekt dgda dotterbolag Org nr Land Séte
Alpha | Oy 2155931-3 Finland Helsingfors Fastighetsbolaget Reglaget AB 556591-6706 Sverige Stockholm
Breidan 4 Fastighets KB 9697159268 Sverige Stockholm Fastighetsforvaltning
Cephyr AB 556646-0753 Sverige Stockholm Skultuna 3 KB 969646-0196 Sverige Stockholm
Divial 10 SA A-28198703 Spanien Madrid Gila Fastighets AB 556659-0260 Sverige Stockholm
EVAF B-FROST Finland Grepens KB 916452-1354 Sverige Stockholm
Properties Oy 2115360-4 Finland Forssa Havsklint AB 559493-0686 Sverige Stockholm
Fastighets AB Bergkdllavigen ~ 559288-0685 Sverige Stockholm Huan SL B-58240185 Spanien Barcelona
Fastighets AB Microhuset 559016-3159 Sverige Stockholm IJA Fastighet AB 556801-3956 Sverige Stockholm
Fastighets AB Miklaholt 1 5590192216 Sverige Stockholm Jobegu AB 556697-8937 Sverige Stockholm
Fastighets AB Ré&filmen 556742-6167 Sverige Stockholm KB Kolsva 1 916608-8386 Sverige Stockholm
Fastighetsaktiebolaget Apicius ~ 559015-8902 Sverige Stockholm KB Sagax Jordbromalm 6:13 969636-7763 Sverige Stockholm
Fastighetsaktiebolaget KB Slénten 17 969667-0604 Sverige Stockholm
Ranta-Sierra 559340-2497 Sverige Stockholm Keskindinen koy Ruosilankulma  1937007-9 Finland Helsingfors
g%gﬁ:?oggef Barebo S56737.415] Sverige Stockholm Kiinteist Oy Heingméentie 8 33004817 Finlond H‘elsingfors
Fastighetsbolaget Erikseger AB 556749-8133 Sverige Stockholm KiinteistS Oy Jasperinkvia | 3209172:8 Finland Birkala
. "~ Kiinteistd Oy Jasperintie 273 3300479-6 Finland Helsingfors
fcshgh'etsbolaget Hedenhdg ‘ Kiinteist Oy Jyvéiskylin
i Huddinge AB 556468-6615 Sverige Stockholm Kuormaajantie 15 23322475 Finland Iyviiskyld
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2

3

4 Indirekt dgda dotterbolag Orgnr Land Sate Indirekt égda dotterbolag Org nr Land Sate
Kiinteistc Oy Jyvaskylén ) Koy Helsingin Turvekuja 1 3223673-9 Finland Helsingfors

5 Kuormaajantie 51 28228592 F!n|0nd Jyvaskyla Koy Helsingin Turvekuja 7 3278685-3 Finland Helsingfors
Eun:elsio 8y Eagtit;e 3004485-6 Finland Jyvéiskyla Koy Helsingin Turvekuja 8 3278693-3 Finland Helsingfors

iinteistd okkolan L . N .

6 Moﬂisenkotz 6 3242387.6 Finland Helsingfors Koy Helsingin Valokaf:n 8 2178552(;3; E!n:cnj Helsingfors
Kiinteisté Oy Lounatuulentie 10 3300476-1 Finland Helsingfors Egy :og?;lfgd'l;]ormonhe 24 ’ ian Hollola

/ Kiinteisté Oy Merisarantie 5 3300482-5 anlcnd Helsingfors H0)|l<0k>c/‘1||iontie 7 2731622-4 Finland Hyvinge
Kiinteists Oy Metsékylénniitty 0608555-1 Finland Helsingfors Koy Hameenlinnan

8 Kiinteistd Oy Muuramen . Autotehtaantie 1 2702571-8 Finland Tavastehus
Punasillantie 33 B 2814212-3 Finland Muurame Koy Juhanilanméki 0734652-2 Finland Vanda
Kiinteists Oy Oulun . : e

Q Kempeleentie 0 32439202 Finland Helsingfors KoY Jykeskelio 17721023 Finland Jyviiskyld
Kiinteists Oy Oulun Koy Jyvaskyldn :

Y~ 3242173-1 Finland . Metsdlehmuksentie 6 2933938-2 Finland Vaajakoski
Nuottasaarentie 4 inlan Helsingfors o o 2045477.8 Finland N
Kiinteists Oy Oulun . Koy Jyvéskylan Metsaraivio 2 - infan Jyvéskylé
Aimékuja 2 3242386-8 Finland Helsingfors Koy Jyvaskylan Savelankaty 5 2854809-4 Finland Jyvaskyla
Kiinteists Oy Oulun . Koy Jyvaskylan Yritystie 1 2854808-6 Finland Jyvaskyla
Aimékuja 3 i 3242352-6 F{nland Helsingfors Koy Kampo 3191082-4 Finland Vanda
Kiinteists Oy Oulun ,ﬁimétie 1 3242351-8 F!"|ONd Helsingfors Koy Karkkilan Séhkékiinteists  1536323-4 Finland Hégfors
E”n:e'sio 8y Oulun Aimétie 5 32423497 Finland Helsingfors Koy Kempeleen Vihikari 10 2878206-7 Finland Kempele

iinteistd Lo . ; .
Peltolammin\/liofu 40 0804138-4 Finland Helsingfors Koy Kllrnlngm H0|||t|-e 2 ?);215;)7]63: ?n:anj Uledborg
Kiinteisté Oy Pirkkalan Koy Koivuhaanportti 10 - in'an Vanda
Muuraintie 3 2787835-8 Finland Helsingfors Koy Kokkolan Patamé@entie 1~ 2832725-9 Finland Karleby
Kiinteistc Oy Pirkkalan . Koy Konekeskus 0825860-4 Finland Jyvaskyla
Ohitustie 2611143-8 F!nlcmd Birkala Koy Kotkan Kisallinkatu 10 2612405-2 Finland Kotka
Kiinteisté Oy Pirkkalan Osaaja 2062256-0 F!nlond Helsingfors Koy Kuopion Lukkosalmenportti 2190203-8 Finland Helsingfors
Kiinteisté Oy Pirkkalan Tietdja 2062260-8 Finland Helsingfors Koy Lahden Ansiokatu 8 2731639-8 Finland Lahtis
Kiinteists Oy Postimerkki 3145640-6 Finland Muurame Koy Lahden Jatkokatu 1 2612409-5 Finland Lahtis
Eiimeiﬁé 8)’ Eunosi‘“anﬁe 21168224 Finland Muurame Koy Lapuan Metsékiventie 4~ 2119444-9 Finland Lappo

iinteistod ovaniemen . - . i
TeollisuusﬁeYZQ 32421723 Finland Helsingfors Koy Lfmn Kybstinkatu ?8 ;gg;@gg 3 E!n:cnj TGVCJ.S'thS

L - 2172935.1 Finland ) Koy Liedon Ahtonkaari 3 - inlan Helsingfors
Kiinteists Oy Salvesenintie 6 inlan Helsingfors . . 2612411-6 Finland

L - 487.6 Finland . Koy Liedon Avantintie 20 - inlan Lundo
Kiinteists Oy Sementtikuja 3~ 3300 inlan Helsingfors ) 27316427 Finland .

L ) g inland o Koy Lohjan Ratakatu 26 - inlan Lojo
Kiinteisté Oy Suuntamerkki 2900669-2 Finlan Jyvaskyla 2731645-1 Finland

o . 4868 Finland ) Koy Luomannotko 5 - inlan Esbo
Kiinteisté Oy Turkkirata 23-25 3300 inlan Helsingfors inland ;

e Koy Lyhtykulma 2681286-7 Finlan Helsingfors
Kiinteisté Oy Turun .

Kuormakatu 17 2466740-8 Finland Abo Koy Muuramen Punasilta 2097941-2 Finland Muurame
Kiinteists Oy Turun ) . Koy Nimismiehenpelto 0658624-1 Finland Esbo
Urusvuorenkatu 3 3088275-3 Finland Abo Koy Oulun Graniittitie 7 29592417 Finland Ule&borg
Kiinteistd Oy Tuusulan - § ; .
Uusi Mutka Y 2414008-3 Finland Tusby Koy Oulun Johdinkuja 5 2265934-0 F!nlcnd Uledborg

L - inland / Koy Oulun J&asalontie 17 27316259 Finland Uledborg
Kiinteists Oy Vakiotie 9 3300484-1 Finlan Helsingfors . inland )

L Koy Oulun Kaapelitie 4 2303033-3 Finlan Uledborg
Kiinteisté Oy Vantaan X
Juurakkotie 5 3263858-6 Finland Vanda Koy Oulun Louhimontie 5 2915228-6 Finland Uleaborg
Kiinteisté Oy . Koy Oulun Lumijoentie 2 2878202-4 Finland Uledborg
Vesalankadun hallit 2339358-0 Finland Birkala Koy Oulun Moreenikuja 2 2765012-6 Finland Uleaborg
E””:e'sio 8‘/ \Y/?Sfllal:”e 16 3300483-3 Finland Helsingfors Koy Oulun Oritkarintie 1 B 29519412 Fin:cnj Uleéborg

iinteisto Oy Ylivieskan i i 3131473-1 Finlan .
Kettukallionkatu 3 3242171-5 Finland Helsingfors Koy OUIUT 'U'|oppcme 6 I land Uleaborg

} . ) Koy Oy Tiilitie 11 32378374 Finlan Vanda
Klingan Tre Fastigheter AB 556726-7942 Sverige Stockholm . 2880525.7 Finland

) . inland Koy Pakkasraitti 14 - inlan Tusby
Koskelo Holding Oy 20095772 Finlan Esbo Koy Pieni Teollisuuskatu 9
Koy Ansakulma 2705230-2 Finland Vanda Espoo 3353538-6 Finland Esbo
Koy Espoon Karaportti 8 25479521 Finland Esbo Koy Pirkkalan Lasikaari 1 3004484-8 Finland Birkala
Koy Espoon Koskelontie 27 A 2691505-7 Finland Esbo Koy Pirkkalan Vesalanportti 22296770 Finland Helsingfors
Koy Espoon Ménkimiehentie 4 2886834-6 Finland Esbo Koy Porin Korjaamokatu 1 2612408-7 Finland Bjsrneborg
Koy Espoon Olarinluoma 8 2298118-8 Finland Esbo Koy Porin Raja-Hiltantie 8 2731631-2 Finland Bjsrneborg
Koy Espoon Ruukintie 20 0783679-1 Finland Esbo Koy Rauman Ayhéniérventie 5 2731635-5 Finland Raumo
Koy Forssan Koikkurintie 2 2731647-8 Finland Forssa Koy Ristipellontie 17 2447642-5 Finland Helsingfors
Koy Gunnarlankatu 5 2128395-1 Finland Lojo Koy Rovaniemen Teollisuustie 28 2731633-9 Finland Rovaniemi
Koy Helsingin Malminkaari 12 3165883-3 Finland Helsingfors Koy Ruosilantie 18 0744708-3 Finland Helsingfors
Koy Helsingin Muonakulma ~ 2756538-6 Finland Helsingfors Koy Seindjoen Yrittgjantie 2~ 2731618-7 Finland Seindjoki
Koy Helsingin ) Koy Séhkstie 8 2565951-4 Finland Vanda
Muonamiehenraitti 2809177-6 Finland Helsingfors Koy Tampereen
Koy Helsingin Puusepdnkaty 2 1589532-9 Finland Helsingfors ~ Hautalankatu 19-20 2945481-5 Finland Tammerfors
Koy Helsingin Ristipellonkulma 2773506-6 Finland Helsingfors Koy Tampereen .

. 2945486-6 Finland

Koy Helsingin Ruosilantie 14~ 2773505-8 Finland Helsingfors Esu?c:?nnk:r'euei] an Tammerfors
Koy Helsingin Ruosilantie 16 2773508-2 Finland Helsingfors Jog,ntouss:mkotu 3 27316232 Finland Tammerfors
Koy Helsingin Teerikukonkuja 5 0881874-7 Finland Helsingfors
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Indirekt égda dotterbolag Org nr Land Sate Indirekt égda dotterbolag Orgnr Land Sate 4
Koy Tampereen OPCI French Wholesale
Nuutisarankatu 19 26124079 Finland Tammerfors Properties - FWP 538423575 Frankrike Paris 5
Koy Tampereen Pataméenkaty 7 1636010-7 Finland Tammerfors Panncentralen 1 Fastighets AB  556606-2583 Sverige Stockholm
Koy Tampereen Ruskonraitti 3407806-8 Finland Helsingfors Parque Empresarial Butarque SL B-82308966 Spanien Madrid 6
Koy Tampereen ) Phoenix (Spain) Propco Il SLU  B-67292326 Spanien Barcelona
Uurastajankatu 3 2028664-0 F!nlond Tammerfors Phoenix (SSoin) Proico VSWU B-67284893 Sgonien Barcelona
Koy Teréissammon Yrityskeskus 1740299-7 anland J}'VdSkyld Primo Veddesta Fastigheter AB 559111-8087 Sverige Stockholm 7
Koy Turun Postikatu 3 2955735-5 Finland Abo Sagax Ackumulatorn
Koy Turun Rydéntie 7 29557427 Finland Abo i Huddinge AB 556623-1170 Sverige Stockholm 8
Koy Turun Uhriléhteenkaty 8~ 2955741-9 Finland Abo Sagax Almere 1 B.V. KVK67193439  Nederlénderna Rotterdam
Koy Turun Vahdontie 30 2911103-8 Finland Abo Sagax Alpha AB 5565271540  Sverige Stockholm Q
Koy Tuusulan Pakkasraitti 4 2652079-2 Finland Tusby Sagax Alpha KB 969667.5777  Sverige Stockholm
Koy Valdo 31910832 Finland Vanda Sagax Atan AB 559165-0006 Sverige Stockholm
Koy Vantaan Ansatie 4 0598169-6 Finland Vanda sogqx BE Industrial 1 NV KBO0400318109 BelgiZn Antwerpen 0
EOY zdn'w” Ansatie 5 0736096-5 Finland Vanda Sagax BE Industrial 2 NV KBO0794129793 Belgien Antwerpen
oy Vantaan Sagax BE Industrial 3 NV KBO0478467742 Belgien Antwerpen
Hakaméenkuja 8-10 . 2541642-4 F!nlond Vanda Sagox BE Industrial 4 NV KBO0683494167 Belgien Antwergen
Koy Vantaan Hakamdenkulma 26968474 Finland Vanda Sagax BE Industrial 5 NV KBOO781455457 Belgien Antwerpen
Koy Vantaan Hakkilankaari 4 - 3278696-8 Finland Vanda Sagax BE Industrial 6 NV KBO0700811439 Belgien Antwerpen
Ezl:fnnfn?enﬁe 5 10441184 Finland Vanda Sagax BE Industrial 7 NV KBO1001565877 Belgien Antwerpen
Koy Vantaan Juurakkotie 3 2814954-4 Finland Vanda Sagax BE Industrial 8 NV KBO1001565976 Belgien Antwerpen
Koy Vantaan Kiitoradantie 14 1898385.0 Finland Vanda Sagax BE Industrial 9 NV KBO1017879101 Belgien Antwerpen
Koy Vantaan Klinkkerikaari 2 0558383-1 Finland Vanda Sagax BE Industrial 10 NV KBO1017879297 Belgien Antwerpen
Koy Vantaan Kérkikuja 1832321-1 Finland Vanda Sagax BE Industrial 11 NV KBO1017879396 Belgien Antwerpen
Koy Vantaan Lumijélki 3089291-9 Finland Vanda Sagax BE Industrial 12 NV KBO1017879495 Belgien Antwerpen
Koy Vantaan Sagax BE Industrial 13 NV KBO1017879594 Belgien Antwerpen
Martinkyléantie 9 A 2599495-3 Finland Vanda Sagax Beta KB 969680-2256 Sverige Stockholm
Koy Vantaan Niittykulma 2756539-4 Finland Vanda Sagax Beta Komplementér AB 556646-6891 Sverige Stockholm
Koy Vantaan Niittyvillankuja 2 2731626-7 Finland Vanda Sagax BidCo 11 AB 559320-1725 Sverige Stockholm
Koy Vantaan Nuolitie 20 2825579-3 Finland Vanda Sagax BidCo 12 AB 559320-1733  Sverige Stockholm
Koy Vantaan Porttisuontie 9 2112915-3 Finland Vanda Sagax BidCo 19 AB 559400-3641 Sverige Stockholm
Koy Vantaan Sanomatie 3 2634936-6 Finland Vanda Sagax BidCo 27 AB 559400-3617 Sverige Stockholm
Koy Vantaan Sarkatie 2 1971094-2 Finland Vanda Sagax BidCo 28 AB 559400-3625 Sverige Stockholm
Koy Vantaan Taivaltie 4 0625322-8 Finland Vanda Sagax BidCo 30 AB 559403-5577 Sverige Stockholm
Koy Vantaan Tiilitie 9 2591653-3 Finland Vanda Sagax BidCo 32 AB 550403-5593 Sverige Stockholm
Koy Vantaan Tikkurilantie 146 2702493-4 Finland Vanda Sagax BidCo 33 AB 559403-5601 Sverige Stockholm
Koy Vantaan Tikkurilantie 5 2319111-0 Finland Vanda Sagax BidCo 34 AB 559403-5619 Sverige Stockholm
Koy Vantaan Trukkikuja 1 2613719-5 Finland Vanda Sagax BidCo 35 AB 559403-5627 Sverige Stockholm
Koy Vantaan Tulkintie 29 16351809 Finland Vanda Sagax BidCo 36 AB 550403-5635 Sverige Stockholm
Koy Vantaanlaaksontie 6 2298116-1 Finland Vanda Sagax BidCo 37 AB 559403-5643 Sverige Stockholm
Koy Virkatie 7 25659522 Finland Vanda Sagax BidCo 38 AB 559409-9748 Sverige Stockholm
Koy Véind Tannerin Tie 1 3007067-5 Finland Abo Sagax BidCo 39 AB 559409-9763 Sverige Stockholm
Koy Vaiski 31910859 Finland Vanda Sagax BidCo 40 AB 559409-9722 Sverige Stockholm
Koy Ylivieskan Kiskotie 2 2731628-3 Finland Ylivieska Sagax BidCo 41 AB 5594099771 Sverige Stockholm
Koy Ylsjarven Teollisuustie 11 2607210-9 Finland Ylgjérvi Sagax BidCo 42 AB 5594099730 Sverige Stockholm
Koy Ylsjdrven Vanha Sagax BidCo 43 AB 559451-8432 Sverige Stockholm
Vaasantie 13 2607206-1 Finland Yisjdrvi Sagax BidCo 44 AB 559451-8465  Sverige Stockholm
Koy Ylsjarven Vanha Sagax BidCo 45 AB 559451-8507 Sverige Stockholm
Vaasantie 3 29520739 Finland Ylgjéirvi Sagax BidCo 46 AB 559451.8515  Sverige Stockholm
Koy Yiityspaia 17316781 Finland Jyvaskyld - sqgax BidCo 47 AB 5594518531 Sverige Stockholm
Koy Arrévaara 2404395-3 Finland Vanda Sagax Bokbindaren 1 AB 556757-8504 Sverige Stockholm
Kugghjulet 3 AB 556034-5901 Sverige Stockholm Sagax Dikesrenen 8 AB 5568139710 Sverige Stockholm
Leverantéren 1 AB 556921-3928 Sverige Stockholm Sagax Donker
M/K Nokia | Oy 3242513-4 Finland Tammerfors Duyvisweg 301 B.V. KVK66641276 Nederldnderna Rotterdam
M/K Pirkkala | Oy 2776589-8 Finland Birkala Sagax Dur AB 559235-3675 Sverige Stockholm
M/K Pirkkala Il Oy 28291292 Finland Birkala Sagax Eindhoven 1 B.V. KVK67272177  Nederlénderna Rotterdam
M/K Pirkkala V Oy 3256400-3 Finland Tammerfors  Sagax Elektra 11 AB 5590927595 Sverige Stockholm
Marcato Fastigheter AB 556438-8527 Sverige Stockholm Sagax Eng AB 559164-9966 Sverige Stockholm
Montajes y Equipamientos S B-35292119 Spanien Barcelona Sagax Farsta AB 556043-3665 Sverige Stockholm
Murarnas Hus AB 556565-2343  Sverige Stockholm Sagax Finland AB 5567597975 Sverige Stockholm
Muura HoldCo Oy 32462322 Finland Helsingfors Sagax Finland Asset
Muura Rakennukset Oy 3208701-6 Finland Helsingfors Management Oy 25135972 Finland Helsingfors
Muura Tontit Oy 3233736-1 Finland Helsingfors Sagax Finland Holding 4 Oy  2590939-2 Finland Helsingfors
Muura TopCo Oy 3208702-4 Finland Helsingfors Sagax Finland Holding 6 Oy  2608825-8 Finland Helsingfors
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Indirekt dgda dotterbolag Orgnr Land Sate Indirekt égda dotterbolag Org nr Land Sate

Sagax Finland Holding 7 Oy 2655160-1 Finland Helsingfors Sagax Industrial 19 B.V. KVK73376884  Nederlanderna Rotterdam
Sagax Finland Holding 8 Oy  2676625-8 Finland Helsingfors  Sagax Industrial 20 B.V. KVK73377007  Nederlanderna Rotterdam
Sagax Finland Holding 10 Oy 2709703-3 Finland Helsingfors ~ Sagax Industrial 21 B.V. KVK73377112  Nederlénderna Rotterdam
Sagax Finland Holding 11 Oy 2753789-5 Finland Helsingfors ~ Sagax Industrial 22 B.V. KVK75794446  Nederlanderna Rotterdam
Sagax Finland Holding 12 Oy 2807403-6 Finland Helsingfors Sagax Industrial 23 B.V. KVK75794462  Nederlanderna Rotterdam
Sagax Finland Holding 13 Oy 29131127 Finland Helsingfors ~ Sagax Industrial 24 B.V. KVK75794497  Nederldnderna Rotterdam
Sagax Finland Holding 14 Oy 2913111-9 Finland Helsingfors ~ Sagax Industrial 25 B.V. KVK17026761 Nederldnderna Rotterdam
Sagax Finland Holding 15 Oy 2915842-6 Finland Helsingfors ~ Sagax Industrial 26 B.V. KVK80932800  Nederlénderna Rotterdam
Sagax Finland Holding 16 Oy 2915844-2 Finland Helsingfors Sagax Industrial 27 B.V. KVK80932525  Nederlénderna Rotterdam
Sagax Finland Holding 17 Oy 2945479-4 Finland Helsingfors  Sagax Industrial 28 B.V. KVK80933076  Nederldnderna Rotterdam
Sagax Finland Holding 18 Oy 3085889-2 Finland Helsingfors ~ Sagax Industrial 29 B.V. KVK84744596  Nederlénderna Rotterdam
Sagax Finland Holding 19 Oy 3105016-6 Finland Helsingfors ~ Sagax Industrial 30 B.V. KVK84744685  Nederlénderna Rotterdam
Sagax Finland Holding 20 Oy 3219292-4 Finland Helsingfors  Sagax Industrial 31 B.V. KVK84744774  Nederlanderna Rotterdam
Sagax Finland Holding 21 Oy 3241805-7 Finland Helsingfors  Sagax Industrial 32 B.V. KVK84744731 Nederlanderna Rotterdam
Sagax Finland Holding 22 Oy 3243385-5 Finland Helsingfors  Sagax Industrial 33 B.V. KVK84744642  Nederlanderna Rotterdam
Sagax Finland Holding 23 Oy 3277837-8 Finland Helsingfors ~ Sagax Industrial 34 B.V. KVK84744847  Nederlénderna Rotterdam
Sagax Finland Holding 24 Oy 3347097-3 Finland Helsingfors Sagax Industrial 35 B.V. KVK84744960  Nederlénderna Rotterdam
Sagax Finland Holding 25 Oy 32786829 Finland Helsingfors Sagax Industrial 36 B.V. KVK84744936  Nederlanderna Rotterdam
Sagax Finland Holding 26 Oy 3278684-5 Finland Helsingfors ~ Sagax Industrial 37 B.V. KVK84745045  Nederldnderna Rotterdam
Sagax Finland Holding 27 Oy 3407758-3 Finland Helsingfors ~ Sagax Industrial 38 B.V. KVK84746505  Nederlénderna Rotterdam
Sagax Finland Holding Sagax Industrial 39 B.V. KVK90076052  Nederlénderna Rotterdam
Portfolio 1 Oy 32999277 Finland Helsingfors Sagax Industrial 40 B.V. KVK90076060  Nederlénderna Rotterdam
Sagax Finland Holding ) . Sagax Industrial 41 B.V. KVK90076079  Nederlénderna Rotterdam
Porifolio 2 Oy 3299929.3 Finland Helsingfors ¢ 0 o Industrial 42 B. KVK90076087  Nederlénderna Rofterdam
Sagax F!nlond RE Ky" 3190931-3 Finland Helsingfors Sagax Industrial 43 B.V. KVK90076095  Nederlanderna Rotterdam
a%?;ﬁ;ng;d Real Estate 32999365 Finland Helsingfors Sagax Industrial 44 B.V. KVK90076109  Nederlanderna Rotterdam
Sagax Fixtures GmbH 130171 Tyskland Frankfort Sagax Industrial 45 B.V. KVKQ0076117 Nederlanderna Rotterdam
Sagax Germany Sagax Industrial 46 B.V. KVK90076125  Nederlénderna Rotterdam
Holding 1 GmbH 129244 Tyskland Frankfurt Sagax Industrial 47 B.V. KVK90076133  Nederlanderna Rotterdam
Sagax Hallenstraat 16 B.V. KVK66500133  Nederlanderna Rotterdam Sagax Industrial 48 B.V. KVK90076168  Nederltnderna Rotterdam
Sagax Haninge AB 556730-5080 Sverige Stockholm Sagax Industrial 49 B.V. KVK®95220372  Nederlénderna Rotterdam
Sagax Helsingborg KB 9697169374 Sverige Stockholm Sagax Industrial 50 B.V. KVK95220623  Nederldnderna Rotterdam
Sagax Holdco 1 B. KVK70337136  Nederlénderna Rotterdam Sagax Industrial 51 B.V. KVK95221409  Nederlanderna Rotterdam
Sagax Holdco 2 BV. KVK71059679  Nederlénderna Rotterdam Sagax Industrial 52 B.V. KVK95221816  Nederlanderna Rotterdam
Sagax Holdco 3 BV. KVK73374350  Nederlénderna Rotterdam Sagax Industrial 53 B.V. KVK®95222014  Nederlénderna Rotterdam
Sagax Holdco 4 B.V. KVK75791013  Nederlénderna Rotterdam ~ Sagax Kista AB 556855-5006  Sverige Stockholm
Sagax Holdco 5 B.V. KVK78137667  Nederlédnderna Rotterdam Sagax Konsumentviigen AB - 556717-8305 Sverige Stockholm
Sagax Holdco 6 B.V. KVK80927467  Nederlanderna Rotterdam Sagax Korsberga AB 556715-1963 Sverige Stockholm
Sagax Holdco 7 B.V. KVK84741716  Nederlénderna Rotterdam Sagax Kubik AB 559276-9839 Sverige Stockholm
Sagax Holdco 8 BV. KVK84741783  Nederlénderna Rotterdam ~ Sagax Kumla Hage 8 AB 5592082290 Sverige Stockholm
Sagax Holdco 9 BV. KVK90071786  Nederlénderna Rotterdam ~ Sagax Kvm AB 559128-7809  Sverige Stockholm
Sagax Holdco 10 B.V. KVK90071654  Nederlanderna Rotterdam Sagax Lillsis AB 5566747365 Sverige Stockholm
Sagax Holdco 11 B.V. KVK95211500 Nederlédnderna Rotterdam Sagax Mellan AB 556541-8778 Sverige Stockholm
Sagax Holding 1 ApS 35669752 Danmark Herlev Sagax MIX AB 5590037213 Sverige Stockholm
Sagax Huskvarna AB 556703-0555  Sverige Stockholm Sagax Méttbandet 8 AB 559422-0971 Sverige Stockholm
Sagax Industrial 1 B.V. KVK68504691  Nederlénderna Rotterdam Sagax NEEAH AB 556715-8521 Sverige Stockholm
Sagax Industrial 2 B.V. KVK68504802  Nederlanderna Rotterdam Sagax Nyodlaren 2 AB 559025-4008  Sverige Stockholm
Sagax Industrial 3 B.V. KVK69131589  Nederlénderna Rotterdam Sagax Oulu Campus ) )
Sagax Industrial 4 B.V. KVK69131554  Nederlédnderna Rotterdam Development Oy 26812859 F|n|(1.nd Helsingfors
Sagax Industrial 5 B.V. KVK69131511 Nederldnderna Rotterdam Sagax Postflyg AB 556791-5052 Sverige el
Sagax Industrial 6 B.V. KVK70338744  Nederlanderna Rotterdam Sagax PropCo 1 GmbH 128047 T?Isk|cnd an_kFU”
Sagax Industrial 7 B.V. KVK70338833  Nederlénderna Rotterdam Sagax PropCo _] Oy 2702587-3 F|n|c1'nd Helsingfors
Sagax Industrial 8 B.. KVK70701393  Nederlénderna Rofterdam 5099 RE Holding AB 5593471575 Sverige Stockholm
Sagax Industrial 9 B.V. KVK70697620  Nederlédnderna Rotterdam Sagax RE Holdmg Oy 32196909 F!nlcnd Hels!ngfors
Sagax Industrial 10 B.V. KVK71061584  Nederldnderna Rotterdam Sagax RE Porf|:0|!o 1 Oy 3220027.7 F!nland He|s!ngf0rs
Sagax Industrial 11 B.V. KVK71062394  Nederlénderna Rotterdam Sagax RE Por‘rfolfo 2 Oy 3220036-5 F!nlcnd Hels!ngfors
Sagax Industrial 12 B.V. KVK71851240  Nederlénderna Rotterdam Sagax RE PorfFol,o 3Oy 32200437 an|cnc| Hels!ngfors
Sagax Industrial 13 B.V. KVK71851178 Nederldnderna Rotterdam Sagax RE Portfolio 4 Oy 32196212 Finland Helsingfors
Sagax Industrial 14 B.V. KVK71851194 Nederldnderna Rotterdam Sagax Real Estate ApS 35669744 anr.nqu Herlev
Sagax Industrial 15 B.V. KVK71851143 Nederlédnderna Rotterdam Sagax Rek AB 5591649982 Sverlge" Stockholm
Sagax Industrial 16 B.V. KVK72572256  Nederlénderna Rotterdam Sagax Roosendaal 1 B.V. KVK67470939 Nec{erlonderno Rofterdam
Sagax Industrial 17 B.V. KVK72572299  Nederlédnderna Rotterdam Sagax R?sersb‘erg AB 556740-3596 Sver{ge Stackholm
Sagax Industrial 18 B.V. KVK72572310  Nederlédnderna Rotterdam Sagax Réiknestickan 2 AB 5594221029 Sverige Stockholm

1) Joint operations.
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Indirekt égda dotterbolag Org nr Land Sate 4
Sagax Sapla 1 AB 556740-5187 Sverige Stockholm

Sagax Sapla 2 AB 556740-5294 Sverige Stockholm 5
Sagax Sapla 3 AB 556740-5286 Sverige Stockholm

Sagax Sapla 4 AB 556740-5278 Sverige Stockholm 6
Sagax Sapla 5 AB 556683-0377  Sverige Stockholm

Sagax SEK AB 559199-7415 Sverige Stockholm 7
Sagax Skarphallen AB 556979-4588 Sverige Stockholm

Sagax Skarpnéck AB 556852-4531 Sverige Stockholm 8
Sagax Solkraften 12 AB 556554-7626 Sverige Stockholm

Sagax Solkraften 13 AB 559033-3679 Sverige Stockholm

Sagax Solna AB 556073-1407 Sverige Stockholm Q
Sagax Staffanstorp AB 556805-3762 Sverige Stockholm

Sagax Stockholm 23 AB 559083-1888 Sverige Stockholm 0
Sagax Stockholm 29 AB 5592769789 Sverige Stockholm

Sagax Stockholm 30 AB 559278-7591 Sverige Stockholm

Sagax Stockholm 31 AB 559296-2095 Sverige Stockholm

Sagax Stockholm 32 AB 5592962079  Sverige Stockholm

Sagax Stockholm 33 AB 559388-5436  Sverige Stockholm

Sagax Stockholm 34 AB 559385-0810 Sverige Stockholm

Sagax Stockholm 35 AB 559385-0828 Sverige Stockholm

Sagax Stockholm 36 AB 559385-0836  Sverige Stockholm

Sagax Stockholm 37 AB 559386-1676 Sverige Stockholm

Sagax Stockholm 38 AB 559409-9680 Sverige Stockholm

Sagax Stockholm 39 AB 5594099755 Sverige Stockholm

Sagax Stockholm Nio AB 556954-1963 Sverige Stockholm

Sagax Satra AB 556930-2085 Sverige Stockholm

Sagax Tel B.V. KVK67390382  Nederlanderna Rotterdam

Sagax Terneuzen B.V. KVK68120370  Nederlanderna Rotterdam

Sagax Tunaberg 4 AB 559422-1037 Sverige Stockholm

Sagax Tyskland AB 556715-1930 Sverige Stockholm

Sagax Tackerdker 2:227 AB 559422-1003 Sverige Stockholm

Sagax Veddesta 2:37 AB 559422-1011 Sverige Stockholm

Sagax Veddesta 2:42 AB 556804-6436  Sverige Stockholm

Sagax Aptimera AB 556200-9844  Sverige Stockholm

Sagax Alvsjo AB 559035-3149 Sverige Stockholm

Satrap Kapitalférvaltning AB 556748-3309 Sverige Stockholm

SCI 2JP Invest 414277459 Frankrike Paris

SCI SvenskaSagax 5 538619891 Frankrike Paris

SCI SvenskaSagax 6 539294041 Frankrike Paris

Skruvnyckeln Holding AB 559105-5743 Sverige Stockholm

Storstockholms

Industrifastigheter KB 969695-2648 Sverige Stockholm

Stubbehagen Fastighets AB 556698-0891 Sverige Stockholm

SvenskaSagax 1 SAS 808495303 Frankrike Paris

SvenskaSagax 2 SAS 822558268 Frankrike Paris

SvenskaSagax 3 SAS 834337230 Frankrike Paris

SvenskaSagax 4 SAS 851392084 Frankrike Paris

T E Real Estate KB 9697122852 Sverige Stockholm

Tillverkaren 1 Fastighets AB- 556730-4307  Sverige Stockholm

Veddesta Properties AB 5565739124 Sverige Stockholm
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Sagax dger 50 % av Hemso Intressenter AB vilket i sin tur dger 30 %

av Hemso Fastighets AB. Resterande aktier 4gs av Tredje AP-fonden.
Mer information om Hemso Fastighets AB finns pé bolagets hemsida,
www.hemso.se.

Sagax ager 20,5 % av rosterna och 15,2 % av kapitalet i NP3 Fastig-
heter AB. Under september 2024 genomférde NP3 en riktad nyemission
som medforde att Sagax omklassificerade innehavet i NP3 till finansiella
instrument som resulterade i en orealiserad vardefordndring om 1 335
miljoner kronor i tredje kvartalet. I november 2024 forvarvade Sagax
aktier i NP3 och innehavet i NP3 redovisas direfter som ett intresse-
foretag enligt kapitalandelsmetoden. Omklassificeringen resulterade
ien orealiserad virdefordndring pa finansiella instrument om —150
miljoner kronor. NP3 Fastigheter AB r ett fastighetsbolag med fokus pa
kommersiella forvaltningsfastigheter med hog direktavkastning framst
inorra Sverige. NP3 Fastigheter AB dr noterat pd Nasdaq Stockholm,
Large Cap. Mer information finns pa bolagets hemsida, www.np3fastig-
heter.se.

Sagax dger 21,6 % av rosterna och kapitalet i Nyfosa AB. Nyfosa AB
ar ett fastighetsbolag aktivt pa den svenska, finska och norska markna-
den med fokus pd kommersiella fastigheter i tillvixtkommuner. Nyfosa
AB ir noterat pa Nasdaq Stockholm, Large Cap. For mer information se

bolagets hemsida, www.nyfosa.se.

Sagax dger 50 % av Soderport Property Investment AB. Aterstiende
50 % dgs av Nyfosa AB. Soderport dger kommersiella fastigheter
framforallt inom segmenten lager och latt industri. Sagax ombesorjer
ekonomisk forvaltning och merparten av fastighetsférvaltningen for
Soderportkoncernen.

Sagax dger 25,7 % av rosterna och 25,2 % av kapitalet i Fastighets-
bolaget Emilshus AB som ar ett fastighetsbolag med affirsidé att for-
vérva, utveckla och forvalta kommersiella fastigheter med Smaland
som kdarnmarknad. For mer information se bolagets hemsida,
www.emilshus.com.

Sagax dger 50 % av Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra, resterande
del dgs av NP3 Fastigheter AB. Verksamheten bestér i att dga och for-
valta fastigheter for byggvaruhandel. Sagax ombesorjer ekonomisk och
fastighetsforvaltning.

Darutover dger Sagax andelar i Finbox AS, Pangir AB och Vantura
BidCo Handelsbolag.

Sagax redovisar resultat- och dgarandelar i joint venture och
intresseforetag enligt kapitalandelsmetoden. Resultatandelar, liksom
tillkommande forviarvskostnader, redovisas mot vardena pa andelarna i
koncernredovisningen. Koncernens totalresultat innefattar koncernens

andel av totalresultaten i investeringsobjekten.

Redovisat vérde joint venture/intresseféretag

Moderbolaget
Joint venture Org nr Sate Andel av résterna 2024-12-31 2023-12-31
Hemsd Intressenter AB 556917-4336 Stockholm 50 % 1035 960
Summa 1035 960
Koncernen
Joint venture/Intresseféretag Org nr Sate Andel av résterna 2024-12-31 2023-12-31
Hemsé Intressenter AB 556917-4336 Stockholm 50 % 3807 3615
NP3 Fastigheter AB 556749-1963 Sundsvall 21 % 3478 2104
Nyfosa AB 559131-0833 Nacka 22 % 2 809 2789
Séderport Property Investment AB 559194-8681 Stockholm 50 % 2702 2728
Fastighetsbolaget Emilshus AB 559164-8752 Vetlanda 26 % 982 708
Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra 559235-3667 Stockholm 50 % 282 283
Finbox AS 929 113 187 Oslo 25 % 87 -
Pangir AB 559164-9990 Stockholm 50 % 17 12
Vantura BidCo Handelsbolag 969801-7218 Stockholm 50 % 13 -
Summa 14178 12 240
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NOTER

Sagax joint venture

Hems Fastighets AB"

Séderport Property Investment AB

Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra

2024 2023 2024 2023 2024 2023

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

Sagax dgarandel, % 15 15 50 50 50 50
Sagax andel av férvaltningsresultat, mkr 318 297 235 224 24 31
Hyresintdakter, mkr 5130 4818 1 096 1025 99 96
Férvaltningsresultat, mkr 2 498 2345 469 449 48 62
Arets resultat, mkr 1886 2721 448 48 44 -59
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

Sagax redovisade andelsvérde, mkr 3 807 3615 2702 2728 282 283
Antal fastigheter 477 488 86 86 39 39
Fastigheternas redovisade varde, mkr 85 973 82 624 14 688 14 418 1484 1475
Uthyrningsbar area, kvm 2 425 000 2 458 000 778 000 773 000 184 000 184 000
Hyresduration, ar 91 95 3,9 4,0 6,6 6,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98 98 94 96 100 100
Rantebdrande skulder, mkr 52185 50 823 7 709 7 354 843 847
Kapitalbindning, ér 5,0 55 3,1 39 3,0 4,0
Réntebindning, &r 4,8 5,0 2,1 2,7 2,0 2,8
Marknadsvarde for réntederivat, mkr -604 -187 -54 -72 - -

1) Hemsé Fastighets AB &gs till 30 % av Hemsé Intressenter AB.

Avstdmning andelsvérden joint venture

Hems® Intressenter ABY

Séderport Property Investment AB

Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra

2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Sagax andel av eget kapital 3807 3615 2702 2728 285 286
Redovisat varde for andel 3807 3615 2702 2728 282 283

Hemsé Intressenter AB!

Séderport Property Investment AB

Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Ing&ende balans 2024-01-01 3615 960 2728 - 283 -
Andel av totalresultat 238 - 224 - 22 -
Utdelning -122 - -250 - -23 -
Kapitaltillskott 75 75 - - - -
évrigt - - - - - -
Utgdende balans 2024-12-31 3807 1035 2702 - 282 -

1) Hemsé Intressenter AB dger 30 % av Hemsé Fastighets AB.

Resultatrdkningar joint venture i sammandrag

Hems® Intressenter ABY

Séderport Property Investment AB

Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra

2024 2023 2024 2023 2024 2023
Férvaltningsresultat 635 595 469 449 48 62
Vardeférandringar fastigheter 29 -1583 89 -82 9 -136
Vardeférandringar finansiella instrument -77 -68 18 -223 - -
Skatter -131 161 -128 -96 -13 15
Arets resultat 457 -894 448 48 a4 -59
Ovrigt totalresultat 19 457 - - - -
Avrets totalresultat 476 -438 448 48 44 -59
Resultat tillhérigt Ggare utan bestimmande
inflytande - - - - - -
Sagax andel av drets totalresultat 238 -219 224 24 22 -30

1) Hemsé Intressenter AB dger 30 % av Hemsé Fastighets AB.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024
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NOTER

2 NOT 23 ANDELAR | JOINT VENTURE OCH INTRESSEFORETAG, FORTS.
3
4 Balansrékningar joint venture i sammandrag
Hemsé Intressenter AB! Séderport Property Investment AB Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra
5 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Férvaltningsfastigheter - - 14 688 14 418 1484 1475
6 Ovriga anldggningstillgéngar 9 147 8776 452 442 11 10
Likvida medel 1 1 263 223 34 45
7 Ovriga omséttningstillgangar - - 216 178 12 11
Summa tillgangar 9 149 8777 15 619 15 260 1541 1541
8 Eget kapital 7 613 7 230 5203 5455 570 572
Réntebérande langfristiga skulder 1470 1470 7 149 7279 843 847
? Derivat - - 54 72 - -
Uppskjuten skatteskuld - - 1679 1619 44 39
Ovriga léngfristiga skulder - - 371 356 29 29
Réntebérande kortfristiga skulder - - 560 74 - -
Kortfristiga skulder 66 77 603 404 54 55
Summa eget kapital och skulder 9 149 8777 15 619 15 260 1541 1541
1) Hemsé Intressenter AB dger 30 % av Hemsé Fastighets AB.
Avstdmning andelsvérden intresseféretag
NP3 Fastighetsbolaget
Nyfosa AB Fastigheter AB Emilshus AB
2024-12-31 2024-12-31 2024-12-31
Sagax andel av eget kapital 4040 1817 978
Redovisat vérde fér andel 2 809 3478 982
Marknadsvéarde 4856 3378 1395
NP3 Fastighetsbolaget
Nyfosa AB Fastigheter AB Emilshus AB
Koncernen Koncernen Koncernen
Ing&ende balans 2024-01-01 2789 2 104 708
Férvarv/Omklassificering? 51 1299 216
Andel av totalresultat 14 152 70
Utdelning -45 -77 -12
Utgdende balans 2024-12-31 2 809 3478 982
1) 1 185 miljoner kronor avsadg omvdrdering till marknadsvérde av Sagax innehav i NP3
Fastigheter AB.
Balansrékningar intressefdretag i sammandrag Resultatrékningar intresseforetag i sammandrag
NP3 Fastighetsbolaget NP3 Fastighetsbolaget
Nyfosa AB  Fastigheter AB Emilshus AB Nyfosa AB  Fastigheter AB Emilshus AB
2024-12-31  2024-12-31 2024-12-31 2024 2024 2024
Férvaltningsfastigheter 39 370 23 384 8 940 Férvaltningsresultat 1350 879 207
Ovriga anldggningstillgdngar 3257 729 1 Vardeféréndringar fastigheter -936 313 127
Likvida medel 451 97 100 | 1 U
AL T, Vardeférandringar finansiella
Ovriga omséttningstillgéngar 248 393 43 instrument _99 13 _37
Summa tillgangar 43 326 24 604 9094 Skatter 203 _29] 99
Avrets resultat 12 914 288
Eget kapital 18 620 9 568 3856 _
Réntebarande langfristiga Ovrigt totalresultat m - -
skulfier 21139 10676 4039 Arets totalresultat 223 914 288
Derivat 143 _ _
Uppskjuten skatteskuld 1342 1453 307 Resultat tillhorigt dgare utan
Ovriga langfristiga skulder 660 147 1 bestéimmande inflytande 0 0 -
Kortfristiga skulder 1422 2 761 892 Sagax andel av &rets totalresultat 14 152 70
Summa eget kapital och skulder 43 326 24 604 9 094

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024
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RANTEBARANDE FORDRINGAR PA
NOT JOINT VENTURE

NOTER

NOT 2 7 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Koncernen
Léngfristiga fordringar pé joint venture 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra 9 9
Pangir AB 170 15
Summa 179 124
LANGFRISTIGA FORDRINGAR PA
NOT KONCERNFORETAG
Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31

Ing&ende anskaffningsvérde 2 101 1714
Valutaomrékning 52 -17
Nyutl&ning/amortering fréin

koncernféretag -56 404
Utgaende anskaffningsvarde/

bokfort vérde 2097 2101

NOT 26 LANGFRISTIGA SKULDER TILL KONCERNFORETAG

Moderbolaget

2024-12-31 2023-12-31
Ing&ende anskaffningsvarde 18 096 18 111
Valutaomrékning 156 -13
Nyutléning/amortering frén
koncernféretag - -2
Utgdende anskaffningsvérde/
bokfért virde 18 252 18 096

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024

STYRELSEN OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Under 2024 har moderbolagets ekonomiavdelning bistatt VD David
Mindus heldgda bolag med redovisningstjanster. Dessa tjdnster debite-
ras till sjilvkostnad med procentuellt paslag. Sagax fakturerade bolagen
63 500 (50 000) kronor exklusive mervardesskatt. Ersattningen bedoms
som marknadsmaissig. Inga 6vriga transaktioner har skett mellan Sagax
och medlemmar av bolagets styrelse, andra ledande befattningshavare
eller anhoriga till dessa under 2024. For ersattningar till styrelsen och
ledande befattningshavare, se not 5.

O W N O O M w0 N

NARSTAENDE BOLAG

Tjanster mellan koncernforetag och joint venture samt intressefore-

O

tag debiteras till sjalvkostnad med procentuellt paslag. Ersittningen
bedéms som marknadsmaissig.

Koncerninterna tjanster bestér av forvaltningstjanster och intern-
riantedebitering.

Sagax har avtal med Soderport Property Investment AB, som ar ett
joint venture med Nyfosa AB, med Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra
som ar ett joint venture med NP3 Fastigheter AB, med Pangir AB som
ar ett joint venture samt med Finbox AS som &r ett intresseforetag avse-
ende ekonomisk forvaltning och fastighetsforvaltning.

Moderbolagets forvaltningsarvode frén koncernféretag uppgick
under éret till 127 (119) miljoner kronor och 6 (6) miljoner kronor frén
joint venture, avseende fastighets- och bolagsforvaltning.

Sagax har lanat ut 170 (115) miljoner kronor inklusive upplupen
ranta till Pangir AB och 9 (9) miljoner kronor inklusive upplupen rianta
till Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra. Ingen reservation av forvintade
kreditforluster har bokats da Sagax bedomer att det inte foreligger
nagon viasentlig kreditrisk avseende lanen.




Férvaltningsberdttelse ® Bolagsstyrningsrapport ©  Finansiella rapporter ® Hallbarhetsrapport ©  Ovrigt

NOTER

—

2 NOT 2 8 EGET KAPITAL
3
4 AKTIEK:APIT:AL ) o . Réstrétter och aktiekapitalandelar
Antalet aterkopta aktier uppgick till 2 000 000 B-aktier den 31 decem- Akie-
5 ber 2024. Aktierna aterkoptes under 2013. Aktierna har ett kvotvarde A ‘ Rostrit Réstrétts-  kapital-
om 1,75 kronor per aktie. Samtliga aktier var fullt betalda. Rostritter Alieslag Antol oktier _per aktie Anfol réster _ andel _ andel
6 och aktiekapitalandelar per aktieslag presenteras har intill. A'qkt_ier 26 481 427 10 26 481 427,00 38 :%’ 6 :A’
Aktiekapitalets utveckling enligt Bolagsverket de senaste tio dren B-Okh,er 313943 032 0l 3139430320 45%  67%
K X i K D-aktier 126 261 329 0,1 12 626 132,90 18 % 27 %
7 beskrivs nedan. Sagax stamaktier av serie A, B och D har klassificerats Summa 466 685 788 70501 863,10 100% 100 %
som egetkapitalinstrument.
8
Q
Aktiekapitalets utveckling 2015-2024
Féréndring Totalt Totalt antal Totalt antal Totalt antal Totalt antal
Datum Héndelse aktiekapital akfiekapital A-aktier B-akfier D-aktier preferensaktier  Totalt antal aktier
2024-08-02  Omvandling av aktieslag - 816700129 26481427 313943032 126 261 329 - 466 685788
2024-06-19 Incitamentsprogram? 157157 816 700 129 26 494 166 313 930 293 126 261 329 - 466 685788
2024-05-21 Omvandling av aktieslag - 816542972 26 494 166 313 840 489 126 261 329 — 466 595 984
2024-04-08  Omvandling av aktieslag - 816542972 26502840 313831815 126261 329 - 466595984
2024-01-08  Omvandling av aktieslag - 816542972 26 515417 313 819238 126 261 329 - 466 595984
2023-11-13 Riktad nyemission 17 500 000 816 542 972 26 540 334 313794321 126 261 329 - 466 595 984
2023-09-06  Omvandling av aktieslag - 799042972 26 540 334 303 794 321 126 261 329 - 456 595 984
2023-07-24  Incitamentsprogram? 550617 799042972 26565758 303768897 126 261 329 - 456 595984
2023-06-19  Riktad nyemission 17 500 000 798 492 356 26 565758 303 454 259 126 261 329 - 456281 346
2023-03-15 Omvandling av aktieslag - 780992355 26 565758 293 454 259 126 261 329 - 446281 346
2023-01-27 Omvandling av aktieslag - 780992355 26 595226 293 424791 126 261 329 - 446 281 346
2022-12-05 Omvandling av aktieslag - 780992355 26600654 293 419 363 126 261 329 - 446281 346
2022-08-03  Omvandling av aktieslag - 780992355 26687288 293332729 126261 329 - 446281 346
2022-06-30 Incitamentsprogram? 641 238 780 992 355 26 832 854 293187 163 126 261 329 — 446 281 346
2021-08-31 Omvandling av aktieslag - 780351117 26832854 292820741 126 261 329 — 445914924
2021-06-30 Incitamentsprogram? 654 614 780351 117 26832884 292820711 126 261 329 — 445914 924
2021-04-07  Inlésen preferensaktier -28564723 779 696503 26832884 292 446 646 126 261 329 - 445 540 859
2021-03-25 Omvandling av aktieslag - 808 261 226 26 832 884 292 446 646 126 261 329 16 322 699 461 863 558
2020-08-20  Omvandling av aktieslag - 808261226 26832884 292446646 125800000 16784028 461 863 558
2020-06-25  Incitamentsprogram? 504208 808 261226 26833284 292 446246 125800000 16784028 461 863 558
2020-06-01  Riktad nyemission 31 500000 807757018 26833284 292158127 125800000 16784028 461 575 439
2020-05-08  Omvandling av aktieslag - 776257018 26 833284 292158 127 107 800 000 16 784 028 443 575 439
2019-09-02 Omvandling av aktieslag - 776257018 26 833 544 292 157 867 107 800 000 16 784 028 443 575 439
2019-07-02 Incitamentsprogram’ 348 175 776257 018 26833 644 292157 767 107 800 000 16784 028 443 575 439
2019-06-03  Fondemission 278 943 397 775908 843 26 833 644 291 958 810 107 800 000 16784 028 443 376 482
2019-05-10 Riktad nyemission 10 325000 496 965 446 13416 822 145979 405 107 800000 16784 028 283 980 255
2018-11-06 Riktad nyemission 8 575000 486 640 446 13 416 822 145979 405 101 900 000 16 784 028 278 080 255
2018-06-19 Incitamentsprogram’ 212 231 478 065 447 13416 822 145979 405 97000000 16784028 273180 255
2018-06-14  Riktad nyemission 16 755580 477 853 216 13416822 145858 130 97000000 16784028 273058 980
2018-06-01 Féretradesemission 41758 875 461 097 636 13416822 145858 130 87425383 16784028 263 484 363
2017-06-09  Kvittningsemission 79298 046 419 338 761 13416822 145858 130 63563 169 16784028 239 622 149
2017-06-09 Inlésen preferensaktier -72 565 451 340040715 13 416 822 145858 130 18 250 000 16 784 028 194 308 980
2016-11-02 Riktad nyemission 6 676 257 412 606 166 13416822 145858 130 18250000 58 250 000 235774 952
2016-11-02 Féretradesemission 25261243 405 929 909 13416822 145858 130 14 434996 58 250 000 231 959 948
2015-03-24  Riktad nyemission 4812 500 380 668 666 13 416 822 145858 130 - 58250000 217 524952

1) Nyemission med anledning av utnyttiande av teckningsoptioner under incitamentprogram 2015-2018, 2016-2019, 2017-2020, 2018-2021, 2019-2022,
2020-2023 respektive 2021-2024.
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NOT 28 EGET KAPITAL, FORTS

NOTER

TECKNINGSOPTIONER

Sagax har tre optionsprogram for bolagets medarbetare. Programmen &r
tredriga och l6per under perioderna 2022-2025, 2023—-2026 respektive
2024-2027. Teckningsoptionerna ger ritt att teckna nya stamaktier i juni
2025, juni 2026 respektive juni 2027. Teckningskurserna motsvarar
B-aktiens betalkurs vid respektive optionsprograms inledande omrak-
nat med den genomsnittliga kursutvecklingen enligt fastighetsindex
bestdende av fastighetsbolag noterade pa Nasdaq Stockholms huvud-
lista under respektive tredrsperiod. Teckningsoptionerna kommer
séledes att bli vardefulla under forutsattning att Sagax aktie har en
kursutveckling som ar béttre 4n genomsnittet f6r de noterade fastig-
hetsbolagen under respektive tredrsperiod.

Vid arsskiftet dgde Sagax medarbetare 1 015 015 teckningsoptioner
med ratt att teckna stamaktier av serie B, motsvarande 0,3 % av antalet
utestdende A- och B-aktier vid &rsskiftet. Under 2024 genomfordes en
nyemission med anledning av utnyttjande av teckningsoptioner under
incitamentsprogram 2021-2024 om 89 804 stamaktier av serie B. Ater-
stoden av personalens teckningsoptioner for incitamentsprogrammet
2021-2024 aterkoptes av AB Sagax for 13 miljoner kronor, vilket mot-
svarar marknadsvardet vid tidpunkten for aterkopet. Bolagets verkstal-
lande direktor och styrelseledamoter omfattas inte av programmen.

Inga ytterligare teckningsoptioner eller konvertibler finns utestéende.

KONCERNENS EGET KAPITAL

Aktiekapital motsvaras av moderbolagets aktiekapital. Ovrigt tillskjutet
kapital avser kapital tillskjutet frén dgarna. Reserver avser valuta-
omrékningsdifferens som uppstér till f6ljd av utlandsverksamhet,

andel 6vrigt totalresultat for joint venture och valutaomraknings-
differensen avseende sdkringsredovisning fran utlandsverksamhet.
Intjanade vinstmedel avser intjanade vinstmedel i koncernen. Innehav
utan bestimmande inflytande avser eget kapital i dotterforetag som ar
hénforligt till andelar d4gda av ndgon annan &n de koncernforetag som

omfattas av koncernredovisningen.

MODERBOLAGETS EGET KAPITAL

Enligt aktiebolagslagen utgors eget kapital av bundet (icke utdelnings-
bart) och fritt (utdelningsbart) eget kapital. Till aktiedgarna far endast
utdelas s& mycket att det efter utdelning finns full tickning f6r bundet
eget kapital. Vidare far endast vinstutdelning goras om det ar forsvar-
ligt med hansyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och
risker stéller pa storleken av det egna kapitalet och bolagets och koncer-
nens konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt. Utdelning
foreslas av styrelsen i enlighet med bestimmelserna i aktiebolagslagen
och beslutas av arsstimman.

UTDELNING

Sagax styrelse foreslar arsstimman 2025 en utdelning om 3,50 (3,10)
kronor per A- och B-aktie for var vid avstimningsdagen befintlig A- och
B-aktie. Totalt foreslas 1184,5 miljoner kronor i utdelning till 4gare av
A- respektive B-aktier.

Styrelsen foreslar arsstimman 2025 en utdelning om 2,00 (2,00)
kronor per D-aktie att utbetalas kvartalsvis om 0,50 kronor per D-aktie
under tiden mellan arsstimmorna 2025 och 2026. Totalt foreslas 252,5
miljoner kronor i utdelning till bolagets D-aktiedgare.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024

Den sammanlagda foreslagna utdelningen uppgar till totalt 1 437 mil-
joner kronor. Utdelningen motsvarar 33,4 % (33,5 %) av koncernens
forvaltningsresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare for 2024
och 40,1 % (37,3 %) av koncernens kassafléde fran den 16pande verk-
samheten 2024 fore forandring av rorelsekapitalet.

RESULTAT PER AKTIE

Enligt bolagsordningen ger varje D-aktie ritt till utdelning om fem
ganger den sammanlagda utdelningen pé A och B-aktier, dock maxi-
malt 2,00 kronor per aktie. Vid berdkning av resultat per A- och B-aktie
minskades foljaktligen arets resultat med 2,00 kronor per D-aktie,
totalt 252,5 miljoner kronor. Berdkningen ar baserad pa det totala
antalet D-aktier vid arets slut, 126 261 329 stycken.

Vid berdkning av resultat per A- och B-aktie efter utspadning till
foljd av utestaende teckningsoptioner har utspadningen, i enlighet med
IAS 33, beriknats som det antal B-aktier vilka behover emitteras for att
técka skillnaden mellan 16senkurs och borskurs for samtliga utestdende
potentiella B-aktier (teckningsoptioner), till den del det &r sannolikt att
de kommer att utnyttjas.

NOT 29 OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

Nedan redogors for de 6ver resultatrakningen redovisade orealiserade
vardeforandringarna den senaste femarsperioden med beaktande av
uppskjuten skatteeffekt respektive ar.

2024 2023 2022 2021 2020  Summa
Fastigheter 563 -1306 1709 3870 1274 6110
Finansiella instrument 1202 -955 -2343 1858 228 -10
Uppskjuten skatt -221 72 -482 -690 -330 -1651
Summa 1544 2189 -1116 5038 1172 4449

Uppskjuten skatt pa vardeforandringar ovan paverkas dven av juste-
ringar for skatteméssiga avskrivningar.

Sagax utgdende ackumulerade orealiserade virdeforédndringar pa
fastighetsbestédndet den 31 december 2024 uppgick till 10 822 miljoner
kronor avseende de senaste tio aren. Se tabell nedan.

Fastigheternas orealiserade vérdeforandringar 2015-2024

Redovisad Férsdlining av Ackumulerade
) orealiserad vérde- virdefsréndrade  orealiserade véirde-
Ar frandring, mkr fastigheter, mkr foréindringar, mkr
2015 677 39 716
2016 1306 -180 1842
2017 1113 14 2 969
2018 1265 63 4297
2019 1 301 -192 5 406
2020 1274 8 6 688
2021 3 870 -433 10 125
2022 1709 -278 11 556
2023 -1 306 13 10 263
2024 563 -4 10 822
Totalt 1772 950 10 822
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NOT 30 STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncernen Moderbolaget
Stéillda sckerheter for réntebarande skulder 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckningar! 14 342 11 326 - -
Pantsatta dotterbolagsandelar? 718 565 1046 1030
Pantsatta koncernfordringar - - 620 620
Summa 15 061 11 891 1666 1650

1) | Finland &verstiger uttagna pantsatta fastighetsinteckningar réntebérande skulder med 4 794 (3 255) miljoner kronor, i enlighet med marknadspraxis.
2) Pantsatta dotterbolagsandelar avser bolagens andel av koncernens nettotillgéngar med avdrag fér pantsatta fastighetsinteckningar och féretagsinteckningar.

Koncernen Moderbolaget
Eventualfsrpliktelser 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Borgensférbindelser avseende dotterbolags réntederivat - - 69 24
Borgensférbindelser avseende dotterbolags krediter - - 29 623 27 873
Summa eventualférpliktelser - - 29 693 27 897

NOT 3] KASSAFLODESANALYSER

Koncernen Moderbolaget
Poster ingdiende i
likvida medel 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Kassa och bank 287 28 172 2
Summa 287 28 172 2

Forandringar av rorelsekapitalet har paverkat kassaflodet med -235
(80) miljoner kronor.

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore forandringar av
rorelsekapital uppgick till 3 586 (3 485) miljoner kronor. Erhallna utdel-
ningar fran borsnoterade aktier uppgick till 8 (46) miljoner kronor och
erhallna rantor till 147 (203) miljoner kronor. Erlagda rantor uppgick
till 798 (648) miljoner kronor.

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten avviker fran forvalt-
ningsresultatet framst till f6ljd av att en stor del av kassaflodet i joint
venture och intresseféretag under 2024 dterinvesterats i dessa verksam-
heter.

Investeringsverksamheten paverkade kassaflodet med -5 732 (-4 749)
miljoner kronor och avsig huvudsakligen nettoinvesteringar i fastighets-
verksamheten om —5 855 (-5 904) miljoner kronor. Investeringar i ny-,
till- och ombyggnationer av befintliga fastigheter uppgick under raken-
skapsaret till 1 129 (902) miljoner kronor. Fastighetsforvarv belastade
koncernens kassaflode med 4 853 (5 088) miljoner kronor. Fastighets-
forsdljningar bidrog med 127 (86) miljoner kronor till kassaflodet.
Avyttring av finansiella instrument uppgick till 683 (2 122) miljoner
kronor.

Kassaflodet frén finansieringsverksamheten tillférde Sagax 2 639
(1 135) miljoner kronor. Koncernen upptog 13 405 (7 326) miljoner
kronor i nyuppléning samt amorterade 9 683 (9 206) miljoner kronor.
Nyemission av B-aktier har tillfort 15 (4 166) miljoner kronor. Under
aret betalades 1 301 (1 111) miljoner kronor i utdelning till aktiegarna.
Sammantaget har likvida medel férandrats med 259 (—48) miljoner
kronor till 287 (28) miljoner kronor under 2024.

Foréndringar av réntebérande skulder hanférliga till finansieringsverksamheten

2023 2024
2022-12-31 Kassaflsde 2023-12-31 Kassaflode 2024-12-31
Upptagna  Amorterade Valutakurs- Upptagna  Amorterade Valutakurs-
l&n l&n foréndring lén lén fsrandring
Réntebdrande skulder 32 294 7 326 -9 206 -72 30 343 13 405 -9 683 1069 35134

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024
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NOT 32 FINANSIELL RISKHANTERING

NOTER

FINANSIERING OCH RATING

Sagax finansiering bestar primart av eget kapital och réantebarande
skulder. Bolagets langfristiga finansiering utgors av borsnoterade obli-
gationslan, kreditfaciliteter och foretagscertifikat. Sagax har en rating
frén Moody’s Investors Service om Baa2 med “stable outlook”. Den
erhéllna ratingen ar en sa kallad "investment grade" och bedoms vara
av godo for Sagax da det innebér en 6kad tillgang till den europeiska
kapitalmarknaden.

Motparter i kreditfaciliteterna ar svenska och utlandska affars-
banker. Obligationslénen har sirskilda ataganden om uppratthallandet
av nettoskuld, réntetdckningsgrad och andel sékerstilld skuld. Detta
innebar att obligationsinnehavare har en ratt att pakalla inlosen eller
aterkop av obligationerna i fall ataganden inte uppfylls i kombination
med en nedsittning av kreditrating. Aven banklin inkluderar olika
typer av ataganden och utgors typiskt av vissa nyckeltal som ska upp-
fyllas. Bolaget uppfyller samtliga finansiella ataganden. Det dr Sagax
bedomning att obligationerna och faciliteterna har marknadsméssiga
villkor.

FINANSPOLICY

Finanspolicyn faststills av styrelsen och anger riktlinjer och regler

for hur finansverksamheten ska bedrivas i syfte att begrénsa risker
kopplade till Sagax finansiering samt att sakerstélla att den langsiktiga
kreditvardigheten bibehélls. Den anger d4ven hur rapportering avseende
Sagax finansverksamhet ska ske till styrelsen. Finanspolicyn faststéller
ansvarsfordelning och administrativa regler och ska dven fungera som
véigledning i det dagliga arbetet for personal inom finansfunktionen.
Alla Sagax dotterbolag omfattas av finanspolicyn. Sagax har f6ljande
riktlinjer for finansverksamheten.

B Beléningsgrad om hogst 50 %.

B Rintetdckningsgrad Gverstigande 3,0 ganger.

B Nettoskuld i forhéllande till EBITDA om hogst 8,0 ganger.

I diagrammen pa sidan 116 redovisas hur utfallen de senaste 5 aren
forhallit sig till bolagets riktlinjer.

REFINANSIERINGSRISK

Forutsattningarna pé kapital- och kreditmarknaderna kan forandras,
vilket kan leda till att refinansiering av befintliga skulder uteblir eller

¢j kan ske till skéliga villkor. Darut6ver kan férsvagad konjunktur, for-
andring i utbud eller efterfragan pé bolagets lokaler inverka negativt pa
bolagets resultat- och balansriakning samt nyckeltal, vilket kan leda till
sankt kreditbetyg och ddrmed férsvara mojligheten till refinansiering
av befintliga skulder.

I syfte att begrénsa refinansieringsrisken stravar Sagax efter att
ha en 1ag andel kortfristig rantebarande finansiering och att refinan-
siera de langfristiga rantebarande skulderna i god tid samt att anvinda
flera olika finansieringskéllor. Sammantaget bedoms detta arbetssatt
begréinsa bolagets refinansieringsrisk. Pa sidan 116 redovisas kénslig-
hetsanalys vid forandring av fastighetsviarden och effekt pa Sagax
belaningsgrad. Dar redovisas dven kinslighetsanalys vid fordndring av
uthyrningsgrad och effekt pa Sagax rantetdckningsgrad.

LIKVIDITETSRISK
Koncernen definierar likviditetsrisk som risken att inte ha tillgdng till
likviditet for att tdcka sina betalningsataganden, inklusive rantebetal-
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ningar. Brist pa likviditet for att tdcka forfallna betalningar kommer
att ha en negativ inverkan pa koncernens verksamhet och finansiella
stillning.

Sagax har ett positivt kassaflode fran verksamheten och refinan-
sieringsbehovet fordelas jamnt 6ver de ndrmaste aren, se not 17 dar
forfallotidpunkter for koncernens finansiering framgar. Sagax rorelse-
kapital uppgick till -5 006 (-4 445) miljoner kronor. Outnyttjade
kreditfaciliteter inklusive back-up faciliteter for certifikatprogram upp-
gick vid samma tidpunkt till 11 560 (11 393) miljoner kronor inklusive
lanel6ften motsvarande utestdende foretagscertifikat. Inga ytterligare
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sékerheter behover stéllas for nyttjande av kreditfaciliteterna.

O

RANTERISK

Réntekostnaderna ar koncernens storsta lopande kostnad. Rénterisk
definieras som risken att forandringar i réntelaget paverkar Sagax
finansieringskostnad. Rénterisken ar hanforlig till utvecklingen av
aktuella rantenivéer. Forutsittningarna pa rantemarknaden kan for-
dndras vilket i sin tur kan paverka ranteldget. Riksbankens och den
europeiska centralbankens penningpolitik, forviantningar om ekono-
misk utveckling saval internationellt som nationellt, samt oviantade
héndelser paverkar marknadsrantorna.

For att reducera Sagax exponering mot ett stigande rénteldge har
koncernen en vésentlig del fastrantelan. For att begransa ranterisken
for 1an med rorlig rdnta anvands ranteswappar och rantetak. Den 31
december 2024 uppgick andelen fastrantelan till 84 % (86 %) av Sagax
réantebdrande skulder och andelen ranteswappar till 12 % (5 %). En
héjning av marknadsrantorna bedoms dérfor fa en begriansad effekt pa
Sagax rantekostnader pa kort och medellang sikt. Den genomsnittliga
riantebindningstiden med hansyn tagen till Sagax derivatavtal uppgick
vid arsskiftet till 2,9 (2,8) ar. Se dven kinslighetsanalysen pé sidan 116.

MOTPARTSRISK | FINANSIERING

Med motpartsrisk avses den risk som vid varje tillfdlle bedoms fore-
ligga att Sagax motparter inte fullgor sina avtalsenliga forpliktelser.
Sagax begransar motpartsrisken genom hog kreditvéardighet hos mot-
parterna. Sagax motparter utgors av svenska eller utlandska banker
med rating om lagst A— (Standard & Poor’s) eller A3 (Moody’s Investors
Service).

VALUTARISK

Sagax dr exponerat mot valutarisker till f6ljd av investeringar och
skulder i euro. Sagax rapporteringsvaluta ar svenska kronor och alla
balansposter som &r i euro dr omréknade till svenska kronor. Valuta-
kursforandringar kan ha en visentlig effekt pa koncernens finansiella
stéallning och resultat i svenska kronor.

Valutarisken hanteras genom att forvirv av fastigheter i euro
huvudsakligen finansieras genom uppldning i euro. Transaktions-
exponering i koncernen hanteras genom matchning av intékter och
kostnader i samma valuta. Nettoexponeringen den 31 december 2024,
tillgdngar minus skulder i euro, uppgick till 14 295 (11 838) miljoner
kronor. Sammantaget uppgick nettoexponeringen till 34 % (32 %) av
eget kapital. Se dven kénslighetsanalysen pa sidan 116.
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NOTER

2 NOT 3 2 FINANSIELL RISKHANTERING, FORTS.
3
4 Belaningsgrad vid féréndrat vérde pa fastighetsportfslien Beléningsgraden vid féréndrat vérde pa fastighetsportfélien
per 31 december 2024 per 31 december 2023
5 -20% -10% 0% +10 % +20 % -20% -10% 0% +10% +20 %
Vérdefsrandring, mkr =13 175 -6 587 - 6587 13175 Vérdeférandring, mkr - =11 412 -5 706 - 5706 11412
) Bela&ningsgrad, % 50 45 42 39 36 Beldningsgrad, % 49 45 41 38 36
7
8 Rantetdckningsgrad vid férdndrad uthyrningsgrad Rantetdckningsgrad vid fordndrad uthyrningsgrad
per 31 december 2024 per 31 december 2023
Q -10% -5% 0% +5% +10% -10% -5% 0% +5% +10 %
Uthyrningsgrad, % 86 91 96 ET ET Uthyrningsgrad, % 87 91 96 ET ET
Rantetdckningsgrad, ggr 4,5 4,8 5,0 ET ET Réntetdckningsgrad, ggr 5,1 5,4 57 ET ET
KANSLIGHETSANALYS
Nedan redovisas Sagax exponering for visentliga risker i bolagets verksamhet.
Kénslighetsanalys per 31 december 2024"
Effekt p& Effekt pa
fsrvaltningsresultat, resultat effer Effekt pa
Belopp i miljoner kronor Féréindring arsbasis skatt, drsbasis eget kapital
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 %-enhet +56/-56 +46/-46 +46/-46
Hyresintakter +/-1% +53/-53 +44/-44 +44/-44
Fastighetskostnader +/-1% -9/+9 —7/+7 —7/+7
Rantekostnader fér skulder i SEK med beaktande av réntederivat +/-1 %-enhet -7/+7 -6/+6 —6/+6
Rantekostnader fér skulder i EUR med beaktande av rdntederivat +/-1 %-enhet —41/+41 -34/+34 -34/+34
Féréndring av valutakursen SEK/EUR? +/-10 % +256/-256 +208/-208 +1 430/-1 430
Andrad hyresnivé vid kontraktsférfall 2025 +/-10 % +73/-73 +61/-61 +61/-61
1) Exklusive resultatandelar i joint venture och intresseféretag.
2) Sagax nettoexponering mot valutakursen SEK/EUR bestdr utéver intékter och kostnader i euro éven av tillgéngar och skulder i euro.
Valutaexponering Belaningsgrad
Belopp i miljoner euro 2024-12-31 2023-12-31 ZB
Férvaltningsfastigheter 4 409 3 861 50
Ovriga tillgangar 108 134
40
Summa tillgéngar 4518 3995
30
Réntebarande skulder 2 891 2 580 20
Ovriga skulder 383 348 10
Summa skulder 3273 2928
2020 2021 2022 2023 2024
Nettoexponering 1245 1067 u Beléningsgrud . Lo .
Bel@ningsgraden ska understiga 50 % enligt finanspolicyn
Réntetackningsgrad Nettoskuld /EBITDA
Ggr Ggr
9 10
8
7 8 —g
6
5 6
| | :
3
2 2
1
0 0

2020 2021 2022 2023 2024 2020 2021

B Nettoskuld/EBITDA
Nettoskulden i férhallande till EBITDA ska
understiga 8,0 génger enligt finanspolicyn

2022 2023 2024

B Réntetdckningsgrad

Réntetdckningsgraden ska dverstiga
3,0 gdnger enligt finanspolicyn

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024
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NOT 33 VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

NOTER

Den 17 februari 2025 pressmeddelades att Sagax genom 4 separata
transaktioner forvarvat sammanlagt 4 fastigheter for motsvarande
420 miljoner kronor. Fastigheterna omfattar en uthyrningsbar area
om 23 400 kvadratmeter och 42 000 kvadratmeter mark, varav 4 200
kvadratmeter uppléts med tomtritt. Arshyran uppgar till motsvarande
29 miljoner kronor. Uthyrningsgraden uppgar till 96 % och hyres-
avtalens genomsnittliga dterstaende 16ptid till 3,8 &r. Av forvarven har
motsvarande 289 miljoner kronor tilltritts. Aterstdende 131 miljoner
kronor berdknas tilltradas under det forsta kvartalet 2025. Forviarven
kommer att redovisas i Sagax segment Benelux (218 miljoner kronor),

Frankrike (131 miljoner kronor) samt Spanien (71 miljoner kronor).

NOT 34 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Den 10 mars 2025 pressmeddelades att Sagax emitterat ett icke
sdkerstallt gront obligationslan om 300 miljoner euro pa den europe-
iska kapitalmarknaden. Emissionen har skett som en del av bolagets
EMTN-program. Obligationslénet har en 16ptid om 7 ar med forfall den
13 mars 2032. Fast arlig rdnta uppgar till 4,10 %, motsvarande Euro
Mid-Swap plus en marginal om 1,53 %. Obligationslikviden kommer att
anvindas for att finansiera bolagets l6pande verksamhet i enlighet med
Sagax ramverk for gron finansiering.

Inga andra vasentliga handelser har intraffat efter rakenskapsarets
utgéng.
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Till arsstimmans forfogande finns féljande fria fond- och vinstmedel:

Balanserade vinstmedel
Overkursfond
Arets resultat

6934 371,76
8 724 399 123,82
1531 481 865,75

Summa

Till aktiedgarna utdelas 3,50 kronor per stamaktie av serie A och serie B
Till aktiedgarna utdelas 2,00 kronor per stamaktie av serie D

Overféres till sverkursfond

Overféres till balanserade vinstmedel

10 262 815 361,33

1184 485 606,50
252 522 658,00
8724 399 123,82
101 407 973,01

Summa

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE FORSLAG TILL VINST-
DISPOSITION SAMT BEMYNDIGANDE ATT ATERKOPA EGNA
AKTIER

Enligt aktiebolagslagen 18 kap 4 § ska styrelsen avge ett yttrande avse-
ende forslag till vinstutdelning. Vidare foljer av 19 kap 22 § aktiebolags-
lagen att styrelsen ska avge ett yttrande avseende forslag till beslut om
aterkOp av egna aktier.

Koncernens egna kapital har berdknats i enlighet med de av EU
antagna IFRS redovisningsstandarder samt i enlighet med svensk lag
genom tillimpning av Rédet for finansiell rapporterings rekommenda-
tion RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler for koncerner). Moder-
bolagets egna kapital har berdknats i enlighet med svensk lag och med
tillaimpning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR
2 (Redovisning for juridiska personer).

Styrelsen foreslér att drsstimman for rakenskapsaret 2024 beslutar
om utdelning till aktiedgarna om 3,50 kronor per stamaktie av serie A
och serie B. Som avstamningsdag for utdelning pa stamaktier foreslas
den 12 maj 2025. Utdelningen berdknas kunna utbetalas genom Euro-
clears forsorg den tredje vardagen efter avstimningsdagen.

Styrelsen foreslar att drsstimman for rakenskapsaret 2024 beslutar
om utdelning till aktiedgarna om 2,00 kronor per stamaktie av serie D
med utbetalning kvartalsvis om 0,50 kronor per stamaktie av serie D.
Som avstdmningsdagar for utdelningen pa stamaktier av serie D fore-
slar styrelsen méndagen den 30 juni 2025, tisdagen den 30 september
2025, tisdagen den 30 december 2025 och tisdagen den 31 mars 2026.
Utdelningen berdknas kunna utbetalas genom Euroclears forsorg den

tredje vardagen efter respektive avstimningsdag.
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10 262 815 361,33

Styrelsen foreslér vidare att &rsstimman beslutar att de nya stamaktier
av serie D som kan komma att emitteras med st6d av stimmans bemyn-
digande enligt punkt 13 pa dagordningen for arsstimman ska ge ratt
till utdelning i enlighet med ovan fran och med den dag de blivit inférda
iden av Euroclear forda aktieboken. Vid ett maximalt utnyttjande av
bemyndigandet kommer en utdelning for tillkommande stamaktier av
serie D om maximalt 93 337 156 kronor att kunna delas ut.

Den foreslagna vinstutdelningen 2025 motsvarar 33,4 procent av
koncernens forvaltningsresultat hanforligt till moderbolagets aktie-
dgare for 2024 och 40,1 procent av koncernens kassaflode fran den
16pande verksamheten 2024 fore forandring av rorelsekapital. Om
bemyndigandet att emittera stamaktier utnyttjas maximalt som fore-
slas drsstaimman 2025 kommer den foreslagna utdelningen i stallet att
hogst motsvara hogst 35,6 procent av koncernens forvaltningsresultat
hanforligt till moderbolagets aktiedgare for 2024 och hogst 42,7 procent
av koncernens kassaflode fran den l16pande verksamheten fore fordand-
ring av rorelsekapital 2024. Styrelsen finner att full tickning finns for
bolagets bundna egna kapital efter den foreslagna utdelningen.

Styrelsen finner att den foreslagna utdelningen till aktieigarna och
det foreslagna bemyndigandet avseende beslut om aterkop av aktier ar
forsvarliga med hénsyn till de parametrar som angesi 17 kap 3 § andra
och tredje styckena i aktiebolagslagen (verksamhetens art, omfattning
och risker samt konsolideringsbehov, likviditet och stédllning i 6vrigt).

Styrelsen bedomer att bolagets och koncernens egna kapital efter
den foreslagna utdelningen och efter eventuellt utnyttjande av bemyn-
digandet att aterkopa aktier kommer att vara tillrackligt stort i rela-
tion till verksamhetens art, omfattning och risker. Styrelsen beaktar i
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NOTER

NOT 34 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION, FORTS.

sammanhanget bland annat bolagets och koncernens historiska utveck-
ling, budgeterad utveckling, investeringsplaner och konjunkturlaget.
Foreslagen utdelning utgor 12,8 procent av moderbolagets egna
kapital och 3,5 procent av koncernens egna kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedgare per 31 december 2024. Om bemyndigan-
det att emittera stamaktier av serie D utnyttjas maximalt kommer
den foreslagna utdelningen i stéllet att utgora hogst 13,6 procent av
moderbolagets egna kapital och hogst 3,7 procent av koncernens egna
kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare per 31 december 2024.
Bolagets och koncernens soliditet 4r god med beaktande av rorelsens
karaktar och utveckling. Mot denna bakgrund anser styrelsen att bola-
get och koncernen har goda forutsittningar att ta framtida affarsrisker
och dven tala eventuella forluster. Planerade investeringar har beaktats
vid bestimmandet av den foreslagna utdelningen samt det féreslagna
bemyndigandet avseende aterkop av egna aktier. Utdelningen eller
utnyttjande av bemyndigandet att aterkdpa egna aktier kommer hel-
ler inte att negativt paverka bolagets och koncernens forméga att gora
ytterligare affairsméssigt motiverade investeringar enligt antagna
planer.

Den foreslagna utdelningen och eventuellt utnyttjande av bemyndigan-
det att dterkopa aktier kommer inte att paverka bolagets och koncernens
formaga att i rétt tid infria sina betalningsforpliktelser. Styrelsen har
overvigt ovriga kinda forhallanden som kan ha betydelse for bolagets
och koncernens ekonomiska stéllning och som inte beaktats inom
ramen for det ovan anférda. Darvid har ingen omsténdighet framkom-
mit som gor att den foreslagna utdelningen eller det foreslagna bemyn-
digandet att aterkGpa egna aktier inte framstar som forsvarliga.

Vidare beaktar styrelsen att det dligger styrelsen att, i samband
med eventuellt utnyttjande av bemyndigandet att aterkopa aktier,
uppritta ett nytt motiverat yttrande enligt 19 kap 22 och 29 §§ i aktie-
bolagslagen avseende om det da aktuella forvirvet av egna aktier, med
hénsyn till da rddande férhallanden, ar forsvarligt med hénsyn till de
parametrar som anges i 17 kap 3 § andra och tredje styckena i aktie-
bolagslagen.

Stockholm i april 2025
AB Sagax (publ)
Styrelsen

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024
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NOTER

2
3
ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE
Undertecknade forsékrar att koncern- och arsredovisningen har uppréttats i enlighet med internationella IFRS redovisningsstandarder, sidana de 4
antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en réttvisande bild av koncernens och foretagets stédllning och resultat, samt att koncern- 5
forvaltningsberéttelsen och forvaltningsberéttelsen ger en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av koncernens och foretagets verksamhet,
stdllning och resultat samt beskriver viasentliga risker och osidkerhetsfaktorer som de féretag som ingér i koncernen star infor. 6
7
Stockholm den 14 april 2025
8
Q
0
Staffan Salén Johan Cederlund
Styrelsens ordférande Styrelseledamot
Filip Engelbert Johan Thorell
Styrelseledamot Styrelseledamot
Ulrika Werdelin David Mindus
Styrelseledamot Styrelseledamot och

verkstéllande direktor

Var revisionsberéttelse har lamnats den 14 april 2025

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

Till bolagsstémman i AB Sagax (publ), org nr 556520-0028

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for AB Sagax (publ) for ar 2024 med undantag for bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 63—72. Bolagets arsredovisning och koncern-
redovisning ingar pé sidorna 8—119 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande bild
av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2024 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med érsredovisningslagen
och ger en i alla vésentliga avseenden réttvisande bild av koncernens finan-
siella stéllning per den 31 december 2024 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt IFRS Redovisningsstandarder, sa som de
antagits av EU, och arsredovisningslagen. Véara uttalanden omfattar inte
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 63—72. Forvaltningsberittelsen ar

forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt
var professionella bedomning var de mest betydelsefulla for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden.
Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart
stallningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden. Beskriv-
ningen nedan av hur revisionen genomférdes inom dessa omréden ska

lasas i detta sammanhang.

Vdrdering forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omrédet

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultatrakningen och
balansridkningen for moderbolaget och koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om &rsredovisningen och koncern-
redovisningen &r forenliga med innehallet i den kompletterande rapport
som har ¢verlamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med
Revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs
nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att,
baserat pa var bésta kunskap och 6vertygelse, inga forbjudna tjanster som
avses i Revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det
granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller dess
kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksd inom dessa omraden.
Déarmed genomfordes revisionsdtgiarder som utformats for att beakta
var bedémning av risk for védsentliga fel i drsredovisningen och koncern-
redovisningen. Utfallet av var granskning och de granskningsétgarder
som genomforts for att behandla de omréden som framgér nedan utgor

grunden for var revisionsberittelse

Hur defta omrade beaktades i revisionen

Det verkliga vérdet for férvaltningsfastigheterna i koncernen uppgick den
31 december 2024 till 65 874 Mkr. Per balansdagen som avslutas 31
december 2024 har 99% av fastighetsbesténdet varderats av externa
varderare och 1% genom internt upprdttade vérderingar. Varderingarna ér
avkastningsbaserade enligt kassaflédesmodellen, vilket innebdr att framtida
kassafldden prognostiseras. Fastigheternas direktavkastningskrav bedéms
utifrén varje fastighets unika risk samt gjorda transaktioner p& marknaden
for objekt av liknande karaktdr. Med anledning av den héga graden av an-
taganden och bedémningar som sker i samband med fastighetsvérderingen
anser vi att detta omréde r eft sérskilt betydelsefullt omrade i vér revision.
En beskrivning av vérdering av fastighetsinnehavet framgér av avsnitt

om redovisningsprinciper och avsnitt om kritiska bedémningar i not 1
“Redovisningsprinciper” samt not 13 “Férvaltningsfastigheter”.

| vé&r revision har vi utvérderat bolagets process fér fastighetsvérdering, bland
annat genom att utvdrdera vérderingsmetod och indata i de externt och

internt upprdttade vérderingarna. Vi har utvérderat bolagets kompetens samt
utvérderat de externa vérderarnas kompetens och objektivitet. Vi har gjort
j@mfcrelser mot kéind marknadsinformation. Vi har granskat anvéind modell fér
fastighetsvardering. Vi ocksé granskat rimligheten i gjorda antaganden som
direktavkastningskrav, vakansgrad, hyresintdkter och driftskostnader fér ett urval
av férvaltningsfastigheterna. Urval har gjorts utifran kriterierna risk, storlek och
slumpmdssighet. Vi har granskat lémnade upplysningar i &rsredovisningen.
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ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Detta dokument innehéller d&ven annan information an &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen och éterfinns pé sidorna 1-7 och pa
sidorna 124-178. Den andra informationen bestér dven av ersittnings-
rapporten som vi inhdmtade fore datumet for denna revisionsberat-
telse. Det r styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret
for denna andra information.

Vért uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ar det vért ansvar att ldsa den information som identifieras ovan
och 6vervidga om informationen i visentlig utstriackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beak-
tar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedo-
mer om informationen i 6vrigt verkar innehalla viasentliga felaktigheter.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att den ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncern-
redovisningen, enligt IFRS redovisningsstandarder s& som de antagits
av EU. Styrelsen och verkstéllande direktoren ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedomer dr noédvandig for att uppratta en ars-
redovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra visent-
liga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for bedémningen av
bolagets formaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nir sa ar till-
lampligt, om forhallanden som kan paverka formégan att fortsitta verk-
samheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka bolagets finansiella
rapportering.

Revisorns ansvar

Véra mal dr att uppnaé en rimlig grad av sdkerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehéller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att limna en revisionsberéttelse som innehéller véra utta-
landen. Rimlig sékerhet dr en hog grad av sikerhet, men ar ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en vésentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pé grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
véntas paverka de ekonomiska beslut som anviandare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anviander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Dessutom:

B jdentifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgéarder

bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som
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ar tillrackliga och andamaélsenliga for att utgora en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till
f6ljd av oegentligheter ar hogre dn for en vésentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller dsidosidttande av intern kontroll.

B gskaffar vi oss en forstéelse av den del av bolagets interna kontroll som
har betydelse for var revision for att utforma granskningsatgérder
som ar lampliga med hénsyn till omstédndigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

B utvidrderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds
och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktorens uppskatt-
ningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

B drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstillande
direktoren anvéinder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
négon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sdidana hindelser eller
forhéllanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets formaga
att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fasta upp-
mirksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den visent-
liga osékerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida han-
delser eller forhéllanden gora att ett bolag inte langre kan fortsitta
verksamheten.

B utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehéllet i drsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett sitt
som ger en rattvisande bild.

B planerar och utfor vi koncernrevisionen for att inhamta tillrackliga
och dndamaélsenliga revisionsbevis avseende den finansiella informa-
tionen for foretag eller affarsenheter inom koncernen som grund for
att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar
for styrning, 6vervakning och genomgang av det revisionsarbete som
utforts for koncernrevisionens syfte. Vi dr ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade

omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi méste ocksa

informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi méste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har f6ljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relatio-
ner och andra férhallanden som rimligen kan paverka vart oberoende,
samt i tillampliga fall atgdrder som har vidtagits for att eliminera hoten
eller motatgédrder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststiller vi

vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen

av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste

bedomda riskerna for visentliga felaktigheter, och som darfor utgor

de for revisionen sirskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa

omréden i revisionsberéttelsen sévida inte lagar eller andra forfattningar

forhindrar upplysning om frégan.
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Revisorns granskning av forvaltning och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust
Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av
styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning av AB Sagax (publ)
for ar 2024 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstal-
lande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uvttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och

andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefat-
tar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar forsvarlig
med hinsyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och koncer-
nens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande sétt. Verkstéllande direktoren ska skota den 16pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de dtgarder som ar nodvandiga for att bolagets bokforing ska
fullgoras i 6verensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen
ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vért

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en

rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot eller

verkstillande direkt6ren i négot vasentligt avseende:

B foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse
som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller

B p3 nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vért mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets

vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig

grad av sikerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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Rimlig sékerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka atgirder eller forsummelser som kan foranleda ersiattnings-
skyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdome och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revi-
sionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder som
utfors baseras pa var professionella bedomning med utgangspunkt i risk
och visentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgdrder, omraden och forhallanden som ar vésentliga for verksamheten
och dér avsteg och Gvertréadelser skulle ha siarskild betydelse for bola-
gets situation. Vi gér igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgéarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart utta-
lande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
for detta for att kunna bedéma om forslaget ar forenligt med aktie-

bolagslagen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten
Uttalande
Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en granskning av att styrelsen och verkstéllande direk-
toren har uppréttat arsredovisningen och koncernredovisningen i ett
format som majliggor enhetlig elektronisk rapportering (Esef-rapporten)
enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om virdepappersmarknaden fér AB
Sagax (publ) for ar 2024.

Vér granskning och vért uttalande avser endast det lagstadgade
kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten uppréttats i ett format
som i allt visentligt m&jliggor enhetlig elektronisk rapportering.

Grund fér uvttalande
Vi har utfort granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18
Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna
rekommendation beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till AB Sagax (publ)) enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de bevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och andaméls-
enliga som grund for vért uttalande.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for

att Esef-rapporten har uppréttats i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om vardepappersmarknaden, och for att det finns en sddan
intern kontroll som styrelsen och verkstillande direktéren bedémer
nodvandig for att uppritta Esef-rapporten utan visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag.
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Revisorns ansvar

Vér uppgift ar att uttala oss med rimlig sikerhet om Esef-rapporten i
allt vésentligt dr upprittad i ett format som uppfyller kraven i 16 kap.
4 a § lagen (2007:528) om viardepappersmarknaden, pa grundval av var
granskning.

RevR 18 kréver att vi planerar och genomfor vara gransknings-
atgarder for att uppna rimlig sdkerhet att Esef-rapporten ar upprattad i
ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti
for att en granskning som utfors enligt RevR 18 och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sddan
finns. Felaktigheter kan uppsta pé grund av oegentligheter eller miss-
tag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 Kvalitetskontroll for revisions-
foretag som utfor revision och Gversiktlig granskning av finansiella rap-
porter samt andra bestyrkandeuppdrag och néraliggande tjanster och
har darmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll vilket innefattar
dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkes-
etiska krav, standarder for yrkesutovningen och tillampliga krav i lagar
och andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhdmta bevis
om att Esef-rapporten har upprittats i ett format som majliggor enhetlig
elektronisk rapportering av drsredovisningen och koncernredovisning.
Revisorn viljer vilka atgdrder som ska utforas, bland annat genom att
bedoma riskerna for visentliga felaktigheter i rapporteringen vare sig
dessa beror pé oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbedomning
beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som é&r relevanta
for hur styrelsen och verkstéllande direktoren tar fram underlaget i
syfte att utforma granskningsétgiarder som ar andamélsenliga med
hénsyn till omstédndigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i den interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksa
en utvirdering av andamaélsenligheten och rimligheten i styrelsens och
verkstillande direktorens antaganden.

Granskningsatgirderna omfattar huvudsakligen validering av att
Esef-rapporten upprittats i ett giltigt XHTML-format och en avstam-
ning av att Esef-rapporten 6verensstimmer med den granskade érsredo-
visningen och koncernredovisningen.
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Vidare omfattar granskningen &dven en bedémning av huruvida koncer-
nens resultat-, balans- och egetkapitalrdkningar, kassaflodesanalys samt
noter i Esef-rapporten har mérkts med iXBRL i enlighet med vad som
foljer av Esef-forordningen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ér styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 63-72 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Vér granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att
vér granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning
och en visentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss
tillracklig grund for véra uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 érsredovisningslagen samt
7 kap. 31 § andra stycket samma lag dr forenliga med arsredovisningens
och koncernredovisningens ovriga delar samt i 6verensstimmelse med
arsredovisningslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utsags till AB Sagax
revisorer av bolagsstimman den 8 maj 2024 och har varit bolagets revisor
sedan 8 maj 2008.

Stockholm den 14 april 2025
Ernst & Young AB

Jonas Svensson

Auktoriserad revisor
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Allmanna upplysningar

HALLBARHETSARET | KORTHET

SOLCELLSANLAGGNINGAR MILJOCERTIFIERING

ENERGIANVANDNING

Sagax mal ar att minska energi- Under 2024 har Sagax installerat Totalt slutfordes 18 miljocertifieringar
anvandningen i fastighetsbestandet 11 solcellsanlaggningar. For de 68 omfattande 177 000 kvadratmeter
med 2 % per ar fram till 2030 i

jamforbart besténd dar data for

installerade solcellsanldggningarna i under &ret. Vid arsskiftet var 19 miljo-

fastighetsbestdndet uppgar den totala certifieringar pagaende omfattande

arliga produktionen till 13 994 MWh. 163 000 kvadratmeter. Vid utgangen

Totalt installerad effekt uppgar till av 2024 var fastigheter motsvarande

12 MWp. 950 000 kvadratmeter av fastighets-
besténdet miljocertifierat.

energianvandningen éar tillganglig
for de senaste tva dren. Under 2024
har energianvindningen i jamforbart
besténd minskat med 1 %.

11 solcellsanlaggningar Miljocertifieringar
installerades under 2024 motsvarande 1 113 000
kvadratmeter har slutforts
och ar pagaende

Energianvandningen
minskade med
1 % under 2024

REDOVISNINGSPRINCIPER
I enlighet med 6 kap 11 § ARL har Sagax valt att uppratta den
lagstadgade hallbarhetsrapporten som en fran arsredovisningen
avskild rapport. Sidhénvisningar i intervallet sidorna 8-119 avser
Sagax arsredovisning 2024. Hallbarhetsrisker beskrivs i de avsnitt
dar vésentliga risker identifierats, se sidorna 50—53 samt 115-116.
Styrelsen &r ytterst ansvarig for Sagax hallbarhetsarbete. Ernst &
Young har yttrat sig om att den lagstadgade héllbarhetsrapporten o Y ..
. Sagax utgar fran den definition av
har upprittats.

Sagax har redovisat hallbarhetsarbetet enligt Global Reporting

hallbarhet som foljer av FN:s rapport
Initiative (GRI) Standards sedan 2019 och genomférde under 2022

en anpassning till GRI Standards 2021. Hansyn har tagits till GRI:s "Vér gemensamma framtid" i vilken héllbar

branschspecifika tilldgg for bygg- och fastighetssektorn. I rapporten

presenteras jamforelsetal for 2023 och 2022. utveckling definieras som "en utveckling som
Haéllbarhetsrapporten har uppréttats pa konsoliderad basis och

foljer det finansiella rikenskapsaret. Inga visentliga forandringar tillfredsstdller dagens behov utan att dventyra

har skett i verksamheten fran foregdende ar. Héallbarhetsrapporten

kommande generationers mojligheter

omfattar Sagax jamte dotterbolag. Joint venture och intresseforetag
omfattas inte a.v hallbarh“etsrapp(?rte?. att tillfredsstdalla sina behov".
Rapporteringen har dven tagit stod av standarder som Green-
house Gas Protocol (GHG) och Taskforce on Climate-related
Financial Disclosures (TCFD).
Sagax analyserar och foljer utvecklingen av EU:s nya héallbar-
hetsdirektiv Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD)

och dess implikationer for bolaget.
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STYRNING AV HALLBARHETSARBETET

Planering, styrning och uppf6ljning av héllbarhetsarbetet foljer bolagets
organisationsstruktur med tydlig delegering av ansvar och befogen-
heter. Héllbarhetsarbetet tar sin utgdngspunkt i policyer, riktlinjer,
overgripande mal samt lagar, externa riktlinjer och regelverk. Bolagets
styrelse ér ytterst ansvarig for hallbarhetsfragorna och faststaller &r-
ligen héllbarhetspolicyn. Hallbarhetsfragor rapporteras kvartalsvis till
styrelsen. Visentlighetsanalysen uppdateras arligen.

Sagax styrelse faststéller bolagets 6vergripande héllbarhetspolicy
och relaterade policyer, vilka uppdateras arligen. Sagax hallbarhets-
policy tydliggor méalsattningar inom hallbarhetsomrédet. Malen {6ljs
upp samt utvdrderas och uppdateras av bolaget rsvis. Darutover utvar-
deras hallbarhetsriskerna érligen.

Under det géngna dret har styrelsen fatt utbildning och information
om det kommande regelverket for ny hallbarhetsrapportering enligt
CSRD och standarderna i ESRS.

Sagax betraktar forsiktighetsprincipen i miljobalken samt lagar
och forordningar som minimikrav. Sagax foljer FN:s Global Compacts
principer, vilket omfattar manskliga rattigheter, arbetsritt, miljé och
anti-korruption.

En analys har tidigare genomforts géllande vilka av FN:s 17 globala
mal for hallbar utveckling som foljer av Agenda 2030 som Sagax verk-
samhet har mojlighet att bidra till. Hallbarhetsarbetet bedoms bidra till
maluppfyllelse framst avseende delmal hanforliga till:

God hilsa och vilbefinnande (mal 3)

Hallbar energi for alla (mél 7)

Ansténdiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvixt (mal 8)
Hallbara stader och samhillen (mél 11)

Hallbar konsumtion och produktion (mal 12)

Bekdmpa klimatforandringarna (mél 13)

Fredliga och inkluderande samhéllen (mal 16)

POLICYER

Sagax policyer faststills arligen av bolagets styrelse. Samtliga anstillda
omfattas av de policyer som styrelsen antagit. Aktuella policyer och rikt-
linjer finns tillgdngliga p& Sagax hemsida www.sagax.se och inkluderar:
B Anti-diskrimineringspolicy

Anti-korruptionspolicy

Arbetsmiljopolicy

Informationspolicy

Insiderpolicy

Policy avseende investeringar i andra bolag

Policy avseende styrelseuppdrag

Policy avseende belaning av aktier i Sagax

Haéllbarhetspolicy

Riktlinjer for visselblésartjanst

Uppforandekod for leverantorer
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RISKHANTERING

Bolagets styrelse ar ytterst ansvarig for riskhanteringen. Styrelsen har
delegerat ansvaret till bolagets ledning for det l6pande arbetet med risk-
hantering och att det finns rutiner och processer pa plats for riskhante-
ring och intern kontroll.

Miljoinriktade politiska beslut kan paverka Sagax genom exempelvis
hogre skatter eller krav pa investeringar. Dartill kan bolagets verksam-
het, resultat och finansiella stillning paverkas av 6kade miljorelaterade
krav fran tillsynsmyndigheter, investerare, hyresgéster eller andra
intressenter.

Bolagets langsiktiga kapitalforsorjning och kapitalkostnader kan
paverkas negativt om Sagax héallbarhetsarbete inte uppfyller markna-
dens krav. Det finns &ven risk for tillkommande kostnader for investe-
ringar i fastighetsbestandet till foljd av bland annat dndrad lagstiftning
eller dndrat kundbeteende. Darut6ver kan Sagax fastighetsportfolj
paverkas av klimatforandringar sdsom 6kad risk for 6versvimning.
Ovriga risker utgors bland annat av risk fér korruption, miljforore-
ningar eller 6kade kostnader for energi. Darutover ar Sagax utsatt for
risker relaterade till att bolagets leverantorer inte efterlever Sagax upp-
forandekod.

Déaruté6ver foreligger aven risker avseende osédkerheter i héllbarhets-
redovisningen. Det kan finnas risker avseende att data rapporterats eller
berdknats pa felaktigt sétt, eller att det gjorts felaktiga antaganden eller
tolkningar av regelverk.

Vid rapportering och sammanstéllning av hallbarhetsdata anvénds
i forsta hand direkta data som underlag om det dr majligt. I vissa fall
har estimat anvénts da fullstindiga data saknats. Det géller i forsta
hand energidata for de fastigheter dar den inte varit tillgadnglig. Scha-
bloner har i forsta hand anvints for berdkning av vixthusgasutslapp
med hjilp av vedertagna emissionsfaktorer i forekommande fall. Sagax
arbetar kontinuerligt med att forbattra processen for insamling av data
samt datakvaliteten. Sagax arbetar 4ven med att utveckla och forbattra
rutiner och processer for internkontroll relaterat till hallbarhetsredovis-
ningen.

Sagax hantering av miljo- och klimatrisker samt 6vriga risker och
bolagets riskhantering beskrivs ndrmare pé sidorna 50-53. Sagax rap-
port avseende klimatrisker enligt standarden TCFD beskrivs pé sidorna
137-138.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024



Férvaltningsberdttelse ® Bolagsstyrningsrapport ©  Finansiella rapporter ® Héllbarhetsrapport ©  Ovrigt

HALLBARHETSSTRATEGI

Trender och drivkrafter inom hallbarhetsomradet

Forandringar inom hallbarhetsomradet drivs till stor del av globala
o6verenskommelser med tillh6rande mél sdsom EU:s hallbarhets-
agenda, Global Compacts tio principer, FN:s globala mél for en hallbar
utveckling samt Parisavtalet. Det sistndmnda innebér att linderna som
dr parter i avtalet dtagit sig att begridnsa den globala uppvarmningen

till under 2 °C och strivar efter att begriansa den till 1,5 °C genom att
minska utsldppen av vixthusgaser. Darutover finns ett flertal regelverk
och standarder som ger vagledning kring hur verksamheter kan méata
och folja upp sitt héllbarhetsarbete sdsom till exempel Task Force on
Climate-related Financial Disclosures (TCFD), Greenhouse Gas Protocol
(GHG protocol) samt EU:s taxonomi for héllbar finansiering (EU-
taxonomin). Darut6ver har EU faststéllt, genom Corporate Sustainability
Reporting Directive (CSRD), revideringar och ytterligare skdrpta krav
pé hallbarhetsrapportering. Sagax analyserar och foljer utvecklingen av
CSRD och dess implikationer for bolaget. Sagax rapporterar arligen sina
vaxthusgasutsldapp enligt GHG-protokollet.

EU-taxonomin ar en del av EU:s handlingsplan for finansiering av
héllbar tillvaxt. Handlingsplanen har tre 6vergripande mél: Att styra
kapitalfloden mot héallbara finansieringar, att géra héllbarhet till en
standardfaktor vid riskhantering samt att uppmuntra till transparens
och langsiktighet. EU-taxonomin ar ett satt for finansiella institutioner
och banker for att identifiera hallbara investeringar. EU-taxonomin och
hur den paverkar Sagax beskrivs narmare pa sidan 139.

Bygg- och fastighetssektorn star for ungefir en femtedel av Sveriges
klimatpaverkan och pekas inom ramen for EU-taxonomin ut som en
av de sektorer med storst miljopaverkan. En byggnads klimatpéver-
kan 6ver dess livscykel uppstér vid uppforande, rivning, forvaltning,
hyresgésternas anvandning av byggnaden samt vid renoveringar och
ombyggnationer. Klimatpéaverkan &r storst vid nybyggnation. Sagax
investeringsverksamhet ar huvudsakligen inriktad pé forvarv av befint-
liga byggnader. Sagax genomfor f& nybyggnationsprojekt. Nar det giller
Sagax klimatpéverkan &r det saledes framforallt val av energikéllor,
forsorjningssystem och material vid ombyggnation som framst ar
betydelsefulla. Sagax hyresgister ansvarar till storsta del for energi-
forsorjningen.

Investeringar i energi- och miljoforbéttrande atgérder forutsatter
l6nsamhet. Sagax uppvisade under 2024 en fortsatt stark ekonomisk
utveckling, vilket skapar forutsattningar for fortsatta investeringar i
energi- och miljoatgarder. Avkastning pa eget kapital har i genomsnitt
uppgétt till 15 % under de senaste fem dren samtidigt som forvalt-
ningsresultatet per A- och B-aktie har 6kat med i genomsnitt 18 % per
ar under samma period. Sagax har under 2024 investerat 53 miljoner
kronor i bland annat solcells- och bergvarmeanldggningar, uppgrade-
ring av styrsystem for virme och ventilation, byte till LED-belysning
samt tillaggsisolering. Arbetet med att miljocertifiera fastigheter har
fortsatt under 2024. Under aret slutférdes 18 miljocertifieringar och vid
utgdngen av aret pagick 19 miljocertifieringar.

Affarsmodell

Sagax dr ett borsnoterat fastighetsbolag vars affarsidé ar att investera i

kommersiella fastigheter fraimst inom segmentet lager och latt industri.
Sagax affirsmodell préiglas i alla delar av 1angsiktighet. Kortsiktiga

vinster dr underordnade bolagets 1angsiktiga, det vill siga hallbara,
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vardeskapande. Saledes ar hallbarhetsarbetet integrerat i affars-
modellen. Hog direktavkastning i kombination med 1dg nyproduktions-
takt och stabila uthyrningsgrader gor fastigheter for lager och latt
industri till intressanta investeringsobjekt. Sagax genomfor 16pande
kompletteringsforvirv och investeringar i befintliga fastigheter. Fastig-
hetsforviarven och investeringarna i befintligt bestidnd syftar till att 6ka
kassaflodet och diversifiera hyresintdkterna och dirmed minska bola-
gets operationella och finansiella risker.

Sagax finansiella struktur ar utformad med tydligt fokus pa 16pande
kassaflode och rantetdckningsgrad. Detta bedoms skapa goda forutséatt-
ningar for svil expansion som attraktiv avkastning pa aktiedgarnas
kapital.

Sagax efterstravar langsiktighet och effektivitet i forvaltningen.
I forvaltningsstrategin ingér att arbeta aktivt med att bygga langsiktiga
kundrelationer. Sagax efterstravar att ha valrenommerade och kredit-
vardiga hyresgéster. Bolaget tecknar huvudsakligen kallhyresavtal dar
hyresgésten betalar fastighetskostnader som annars hade belastat fastig-
hetsédgaren.

Sagax investerar huvudsakligen i regioner som har stabil befolk-
ningstillvaxt och ett diversifierat naringsliv.

Hallbarhetsstrategi

Sagax hallbarhetsstrategi tar sin utgdngspunkt i bolagets affarsidé,
policyer, externa ramverk samt vésentlighetsanalys vilken uppdateras
arligen.

Sagax foljer aktiebolagslagens huvudregel (3 kap. 3 §) i fraga om
syfte. Det 6vergripande verksamhetsmalet dr att langsiktigt, det vill sdga
héllbart, generera hogsta mojliga riskjusterade avkastning till aktie-
dgarna. For att nd detta mal bedrivs bolagets verksamhet genomgéende
med ett langsiktigt perspektiv. Sagax uppfattning &r att vinstsyftet inte
star i konflikt med ett hallbart foretagande: Att vara en bra arbetsgivare,
en bra leverantdr, en uppskattad kund och att bolaget upptréader pa ett
anstindigt sédtt i samhéllet och forsoker begréansa sin miljopaverkan
ar alla grundlaggande forutsattningar for att Sagax, 6ver lang tid, ska
kunna bereda vinst for sina aktiedgare.

Det langsiktiga forhallningsséttet illustreras av att det i forvaltnings-
strategin ingar att arbeta med att bygga langsiktiga kundrelationer samt
av det begransade inslaget av fastighetshandel i bolagets verksamhet.
Bolaget viljer att avsté fran att vid varje tidpunkt maximera hyresnivan
om istillet hyresavtal med langre I6ptider med solventa hyresgéster
kan uppnas. Detta leder till minskad risk for vakanser samt lagre uthyr-
nings- och lokalanpassningskostnader.

Bolaget ar beroende av kompetenta och professionella medarbetare.
Det dr darfor viktigt att foretaget ar en attraktiv arbetsgivare som attra-
herar och har formagan att langsiktigt behélla kompetent personal.

Sammantaget ar bolagets strategier utformade for att Sagax ska gene-
rera langsiktigt uthéllig avkastning och starka kassafloden. Sagax héllbar-
hetsarbete ar saledes en naturlig del i foretagets affirsmodell och bidrar
till att uppna foretagets mal. I fraga om upplysningar om Sagax utveck-
ling, stéllning och resultat hanvisas till arsredovisningen for 2024.

Sagax hallbarhetsarbete bygger pa en tydlig intern kommunikation
och ansvarsfordelning.
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INTRESSENTDIALOG

Utgéngspunkten for redovisningen ar intressentdialoger som regelbun-
det genomfors i bolagets normala verksamhet som ger information till
vasentlighetsanalysen. Sagax ska folja gillande lagar och foreskrifter
samt arbeta ldngsiktigt och enligt principer som garanterar hog moral
och etik i interna och externa relationer.

Intressentanalys

Sagax verksamhet paverkar och péverkas av olika intressentgrupper
och det ar darfor viktigt att intressenternas perspektiv tas i beaktande
i Sagax héllbarhetsarbete. Interaktionen med Sagax intressenter ger

Sagax majlighet att erhalla fordjupad kunskap om bolagets intressenters
forvantningar och angeldgenheter och dérigenom erhalla battre insikt
i saval risker som mojligheter. Bolagets intressenter ingar i fem katego-
rier och dialogen med intressenterna tar olika former och sker l16pande,
se tabellen nedan. Intressenternas viktigaste fragor har bidragit som
underlag till visentlighetsanalysen som ligger till grund fér héllbarhets-
arbetet och foreliggande hallbarhetsrapport.

Utover direkt dialog med Sagax intressenter har medarbetare delta-
git i seminarier om héllbarhet i syfte att bredda sin kunskap. Under 2024
genomfordes likt tidigare &r en medarbetarundersokning med fokus pa

arbetsmiljo och antidiskriminering.

Hallbarhetsarbetet tar sin utgangspunkt i

Lagar Externa ramverk och initiativ Interna riktlinjer
Aktiebolagslagen FN:s globala héllbarhetsmél Hallbarhetspolicy
Miligbalken FN:s Global Compact Arbetsmiljspolicy

Arsredovisningslagen

Ovriga tillampliga lagar

Global Reporting Initiative (GRI)

Miliscertifiering av fastigheter

Task force on Climate-related Financial Disclosures (TCFD)

Anti-korruptionspolicy
Uppférandekod fér leverantérer

Ovriga policyer

Intresseanalys

Intressentgrupp Dialogform Viktigaste fragor
Aktiedgare Styrelsemdten, varav ett om déret &r eft strategiméte Finansiell utveckling
Méten med Ggarrepresentanter fér sérskild diskussion Effektiviserad energiférbrukning
om Ggarstyrning Anti-korruption
Bolagsstdmma Myndighetskrav
Finansiella rapporter Kompetens hos medarbetarna
Attraktiv arbetsgivare
Medarbetare Medarbetardialog Finansiell utveckling
Workshops Effektiviserad energiférbrukning
Affarsplanering Professionell utveckling
Arlig konferens fér samtliga medarbetare Professionell arbetsmilid
Aterkommande genomgéngar med alla medarbetare
avseende bolagets policyer
Langivare Enskilda méten med banker och representanter frén Finansiell stabilitet Klimatanpassning
kapitalmarknaden Effektiviserad Méngfald och jamstélldhet
Dialog avseende finansiella rapporter energiférbrukning Miliscertifiering av byggnader
Anti-korruption Myndighetskrav
Hyresgdster Kundméten Effektiviserad energiférbrukning
Lépande dialog avseende férvaltning med respektive Bra férutséttningar for &tervinning/avfallshantering
fastighetsskétarbolag Bra forutséttningar fér laddning av elfordon
Dialog mellan hyresgdster och en fér varje fastighet Miljscertifiering av byggnader
utsedd férvaltare
Leverantorer Vid upphandling, uppfélining av ramavtal och bestéliningar  Anti-korruption
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Vid leverantérsmoten

Félja lagar och regler
Miljscertifiering av byggnader

Bra forutsattningar fér étervinning/avfallshantering

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024



Férvaltningsberdttelse ® Bolagsstyrningsrapport ©  Finansiella rapporter ® Héllbarhetsrapport ©  Ovrigt

DUBBEL VASENTLIGHETSANALYS

Sagax utvarderar regelbundet de hallbarhetsomraden som har bedomts
vara mest viasentliga. Vid utvarderingen beaktas Gvergripande strate-
gier, synpunkter fran bolagets intressenter samt inom vilka omraden
Sagax har storst magjlighet att bidra till en héllbar utveckling. Den forsta
vasentlighetsanalysen genomfordes under 2018 och har dérefter upp-
daterats arligen.

Sagax har under 2024 genomfort en dubbel vasentlighetsanalys.
Resultat av analysen godkéndes av Sagax styrelse. Sagax har anviant en
extern revisionsbyra som stod for genomférandet av den dubbla visent-
lighetsanalysen.

Den dubbla vasentlighetsanalysen har genomforts genom en ana-
lys av vardekedja och intressenter, intressentdialog, identifiering av
vésentliga héllbarhetsfréagor, bedémning av vasentlighet samt samman-
stillning av resultat. Sagax virdekedja utgors i forsta hand uppstréms
av bolagets leverantorer sdsom entreprenorer for fastighetsskotsel och
renoveringar av fastigheterna samt nedstroms av Sagax hyresgister.
Analysen syftade till att identifiera de héllbarhetsfragor som har en
vasentlig potentiell eller faktisk paverkan samt utifran foreliggande
risker och majligheter.

Bedomningen av visentlig paverkan beaktade skala, omfattning
och éterstallbarhet, allvarlighetsgrad samt sannolikhet. Bedomningen
av finansiell vasentlighet beaktade omfattning av finansiell effekt samt
sannolikhet. Baserat pa bedomningen av paverkan och finansiell vasent-

lighet har ett troskelvarde identifierats for gransdragning av vilka fragor

och omraden som kunde anses vara visentliga pa savil kort, medel som
lang sikt.

Juurakkotie 5 i Vanda utanfér Helsingfors, Finland. Fastigheten &r
certifierad enligt BREEAM In-Use Very Good och har energiklass
(EPC) C.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024

HALLBARHETSRAPPORT

Samtliga héllbarhetomraden har bland annat beaktas med hénsyn till
foljande:
B Visentlighet for Sagax 6vergripande strategi och finansiella stabilitet
B Sagax paverkan pd ekonomi, miljo, sociala frégor och ménskliga
rattigheter

Sagax ar beroende av olika resurser for att kunna bedriva verksamheten
och skapa varde for Sagax aktiedgare och kunder. Avseende miljoméssig
hallbarhet ar det bland annat energianvéndning i fastigheterna. Social
paverkan anses foreligga for egna medarbetare och for arbetskraft i
vardekedjan avseende arbetsvillkor och lika méjligheter. Bolagets styr-
ning genom bland annat policyer och leverantérskrav har en paverkan pa
foretagskultur och affarsetiskt agerande.

Resultatet av den dubbla visentlighetsanalysen var att det ansags
foreligga visentlig paverkan, risker och mojligheter relaterade till fyra
héllbarhetsomraden. Dessa utgors av:

Klimatforandringar

Egna medarbetare
Arbetskraft i virdekedjan
Ansvarsfullt foretagande

Sagax arbete avseende mélsdttningar, dtgarder och policyer som rela-
terar till identifierade vdsentliga hallbarhetsfragor beskrivs ndrmare
under respektive avsnitt och héllbarhetsomréde.

Solceller p& Chroomstraat 140, Zoetermeer, Benelux. Fastigheten
certifierades enligt BREEAM In-Use Very Good under éret och har
energiklass (EPC) A.
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HALLBARHETSOMRADEN
Utifrén vasentlighetsanalysen har vdsentlig pdverkan, risker och majligheter identifierats for olika héllbarhetsomréden. Dessa bedoms vara relevanta
utifran savil intressenternas som Sagax perspektiv. Nedan tabell illustrerar 6versiktligt hur de relaterar till FN:s globala mal for héllbar utveckling.

Milidméssig hallbarhet Social hallbarhet Ansvarsfullt foretagande

Vasentlig paverkan,
risker och méjligheter

De 9|0b0|0 maélen GODHALSAOCH HALLBARENERGI ANSTANDIGA ANSTANDIGA 1 FREDLIGA OCH INKLL
VALBEFINNANDE FORALLA ARBETSVILLKOR ARBETSVILLKOR DERANDE SAMHALLEN
OCHEKONOMISK OCHEKONOMISK s

\é, ntw mw z
“We EeE o ol B =5

11 HALLBARASTADER 12 HALLBAR
OCHSAMHALLEN KONSUMTIONOCH
PRODUKTION

aids OO

13 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA
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FN:S GLOBALA MAL
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Sagax foljer FN:s Global Compacts tio principer om méanskliga rattigheter, arbetsratt, miljo och anti-korruption. Sagax har analyserat vilka

av FN:s 17 globala mél och delmal for hallbar utveckling dar Sagax kan paverka genom sitt hallbarhetsarbete. Nedan 6versikt illustrerar de av

FN:s globala mél och delmél som &r relevanta for Sagax och Sagax paverkan.

FN:s
gobala mal

GODHALSA OCH
VALBEFINNANDE

e

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

af

LVAXT
(]

1 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

1 B FREDLIGA OCH INKLU-
DERANDE SAMHALLEN

2

Delmal

3.9 Minska antalet dodsfall till
fslid av skadliga kemikalier.

7.2 Oka andelen forybar
energi i varlden

7.3 Oka energieffektiviteten.

8.1 Hallbar ekonomisk tillvaixt.

8.5 Full sysselsattning och
ansténdiga arbetsvillkor
med lika [6n f5r likvérdigt
arbete.

8.8 Skydda arbetstagares
rattigheter och framja
trygg och sdker arbetsmiljé.

11.3 Inkluderande och hallbar

urbanisering.

11.6 Minska staders miljs-
péverkan.

12.2 Hallbar férvaltning och
anvéndning av natur-
resurser.

12.4 Ansvarsfull hantering av
kemikalier.

12.5 Minska méngden avfall.

13.1 Stark motsténdskraften mot
och anpassningsférméagan
till klimatrelaterade kata-
strofer.

16.5 Bekdmpa korruption och

mutor.
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Sagax paverkan

Sagax fastigheter ska vara utformade fér den verksamhet som bedrivs dér och fér de ménn-
iskor som vistas dér. | samband med ny-, till- eller ombyggnad genomfsrs kontroller avseende
forekomst av skadliga &mnen och féroreningar i byggnader och mark. Sanering genomférs
vid behov. Genom milidcertifiering av byggnader bidrar Sagax ytterligare till att undvika
fsroreningar av luft, vatten och mark.

Genom att 6ka anvéndningen av figrrvérme och grén el i fastigheterna samt installera sol-
cellsanléggningar bidrar Sagax till en 6kad anvéndning av férnybar energi. Darutéver ckar
energieffektiviteten i fastigheterna genom att Sagax, som ett led i underhdllsarbetet, genomfar
atgarder sdsom byte av styr- och reglerutrustning, installation av energieffektivare ventilations-
eller vérmesystem, driftoptimering av ventilation, optimering av varmeétervinning samt byte av
belysningsarmaturer och justering av belysningsstyrning.

Att vara en bra arbetsgivare, en bra leverantér, en uppskattad kund och att bolaget upptréder
pé ett acceptabelt satt i samhdllet och férséker begrdnsa sin milispaverkan ér alla grundlag-
gande férutsattningar for att Sagax, dver tid, ska kunna bereda vinst fér sina aktiedgare.

Sagax affdrsmodell praglas i alla delar av léngsiktighet. Kortsiktiga vinster &r underordnade
bolagets langsiktiga vardeskapande. Séledes &r héllbarhetsarbetet integrerat i afférsmodellen.

Sagax sdtter varde pé att erbjuda goda och konkurrenskraftiga anstélliningsvillkor fér samtliga
medarbetare. Dérutdver har bolaget sedan flera ér erbjudit samtliga medarbetare att delta i
incitamentsprogram.

Sagax gér regelbundna uppféliningar och vidtar aktiva étgérder fér att motverka diskrimine-
ring och sérbehandling samt verkar fér lika réttigheter och méjligheter oavsett kén, kéns-
dverskridande identitet eller uttryck, etnisk tillhérighet, religion eller annan trosuppfattning,
funktionsnedsdttning, sexuell Iaggning eller élder.

| planering, byggande och férvaltning av fastigheter samarbetar Sagax néra med hyresgdster,
leverantsrer och kommuner och bidrar darmed till dndamélsenliga och langsiktigt héllbara
stader och samhailen.

Genom att samarbeta med hyresgéster kring majligheten till kéllsortering av avfall och
atervinningslésningar samt genom att miljscertifiera fastigheter bidrar Sagax fill en
mer héllbar konsumtion och produktion.

Sagax bidrar till minskad klimatpé&verkan genom att bland annat arbeta med att minska
energianvandningen, installera solcellsanlédggningar och genom anvéndningen av grén el
i fastigheterna. Sagax arbetar med att klimatanpassa fastigheterna sésom att férebygga
Sversvamningsrisker och analysera riskerna i besténdet.

God afférsmoral ér en grundférutséttning fér Sagax langsiktiga vérdemaximering. Bolaget ska
aldrig medverka till eller tilléta korruption. Bolaget accepterar inte att medarbetare later sig
mutas eller ta emot gé&vor som kan liknas vid mutor.

Sagax leverantérer ses delvis som en férléingning av Sagax egen verksamhet varfér Sagax har
tagit fram en uppférandekod for leverantérer for att sdkerstélla att arbetsférhéllandena hos de
foretag som levererar varor och tjanster fill bolaget uppfyller Sagax krav avseende arbetsmiljd
och etisk standard.
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HALLBARHETSMAL
Nedan tabell visar Sagax hallbarhetsmaél och utfall f6r 2024.
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Miljomassig hallbarhet

KLIMATFORANDRINGAR
Sagax verksamhet har bade en faktisk och potentiell paverkan pa klimat
och milj6. Paverkan forekommer sévil direkt i den egna verksamheten
som indirekt genom viardekedjan via leverantorer och entreprendrer
uppstroms samt nedstréoms via hyresgaster i uthyrda lokaler.
Viaxthusgasutsldpp uppkommer framst till f6ljd av fastigheternas
energianvindning men dven genom bland annat inkopta varor och
tjanster samt nyproduktionsprojekt och renoveringar. Det finns &dven en
potentiell positiv pdverkan genom bland annat férbéttringar av energi-
prestandan och investeringar i fornybar energi.

Strategi

Sagax arbetar kontinuerligt med att minska sin klimatpaverkan och sina
utslépp. Nyckelaktiviteter ar bland annat energieffektivisering i befint-
ligt fastighetsbestand och investeringar i fornybar energi sasom solceller
pé fastigheternas tak. Darutover genomfor Sagax uppgraderingar och
konverteringar fran olja och gas som uppvarmningssitt till fjarrvirme
och virmepumpar.

Sagax arbete med att hantera transitionsrisker, fysiska klimatrisker
samt relaterade mojligheter beskrivs narmare i TCFD-rapporten pa
sidorna 137-138.

Styrdokument och policyer som framst stodjer dessa aktiviteter
utgors bland annat av Hallbarhetspolicy, Uppforandekod for leveran-
torer samt grona hyresbilagor som Sagax tecknar med sina hyresgéster
i syfte att frimja samarbetet kring milj6- och hallbarhetsfragor.

Under 2022 uppdaterade Sagax sitt mal relaterat till koldioxidut-
slapp. Malet ar att minska direkta och indirekta utsliapp (Scope 1 och 2)
med 42 % till 2030 samt att méta och minska 6vriga indirekta utslapp
(Scope 3). Mélet har validerats av Scienced Based Targets initiative
(SBT1). SBTi ar ett samarbete mellan FN:s Global Compact, World
Resources Institute (WRI), Virldsnaturfonden (WWF) och Carbon
Disclosure Project som syftar till att satta vetenskapligt baserade
klimatmal som ligger i linje med kraven for att nd mélsattningarna i
Parisavtalet.

Atgirder som bidragit till att minska utsldppen var bland annat
energieffektivisering och byte till férnybar energi.

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024

For fjarrvarme ar Sagax hanvisat till den lokala leverantéren och varia-
tionen i miljoprestanda &r stor. Sedan 2021 har Sagax avtal om fornybar
fjarrvarme for de delar av det svenska bestdndet dér det 4r mojligt, som
ettled i att minska fastigheternas klimatpaverkan. For de fastigheter dar
Sagax forser hyresgisterna med el anvands endast ursprungsgaranterad
fornybar eller koldioxidfri el i Sverige, Finland, Benelux samt Frankrike.
Mélsattningen ar att samtliga elavtal som Sagax tecknar ska vara grona.

Under 2024 har Sagax fortsatt arbetet med att samla in data fran fler
utsldppskaéllor, i synnerhet for 6vriga indirekta utsléapp (Scope 3), som
ettled i att fa en korrekt och heltdckande kartldggning av utsldppen fran
béde den egna verksamheten och virdekedjan. Utsldpp fran resor, avfall
och transporter star for en mindre del av utslappen i Scope 3. Utslédppen
fran kategorin uthyrda lokaler star for den storsta delen av de totala
utsldppen. Rapporterade utslapp paverkas av tillgdngen till data. Data
for energianviandningen avseende 2024 omfattade 63 % av den uthyr-
ningsbara arean.

Under 2024 har Sagax anvant aterbrukat material i flera ombygg-
nationer samt ett nyproduktionsprojekt. Exempel pa material som har
kunnat ateranvindas dr armaturer, dorrpartier och fonster samt kpt
armering for atervunnet stél. Utover att bidra till minskade koldioxid-
utslapp kan aterbruk dven medféra minskade materialkostnader.

Avfall vid byggnadsplatsen sorteras i fraktioner vilket majliggor
dtervinning och ateranviandning av icke-farligt avfall. Sagax stréavar efter
att minst 70 % av icke-farligt avfall vid nyproduktion och stérre ombygg-

nationer sorteras for att mojliggora ateranvandning.

Vixthusgasutslapp och klimatpaverkan

Sagax redovisar utslapp av vixthusgaser for Scope 1, 2 och 3 enligt
GHG-protokollet. For merparten av fastigheterna ansvarar Sagax hyres-
géster for energiforsorjningen. For de fall Sagax ansvarar for elforsorj-
ning till hyresgisterna utgors den av ursprungsmairkt gron el i Sverige,
Finland, Benelux samt Frankrike. Forvarvade och avyttrade fastigheter
ingdr i forhallande till &gandetid. Utsldpp i Scope 1 och 2 utgors till
storsta delen av utsléapp héanforlig till energianvandning pa Sagax kontor.
Utslépp som redovisas i Scope 3 innefattar utslapp relaterat till uthyrda
lokaler. Fran 2022 redovisas utslépp relaterat till energianvindning

Mal vaxthusgasutslapp
Utfall 2024 Utfall 2023

Minska direkta och indirekta véxthusgasutslapp
(Scope 1 och 2) med 42 % till 2030 (basar 2022)
och méta och minska &vriga indirekta véxthusgas-
utslépp

-52 % -36 %
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Bruttovéxthusgasutslapp inom scope 1, 2 och 3 och totala véixthusgasutslapp

Retrospektivt Milstolpar och mél
Féréndring Arligt mal %
Utslépp av véixthusgaser 2022 2023 2024 2024/2023, % 2025 2030 [2050] /Basar
Scope 1 GHG utsldpp
Brutto Scope 1 utslépp (tCO2eq) n 6 ) -15 - 6 - -
Andel av Scope 1 GHG utslépp fran reglerade
utsldppshandelssystem (%) 0 0 0 - - - - -
Scope 2 GHG utslapp
Brutto platsbaserad Scope 2 utslapp (tCO2eq) 43 37 27 =27 - 25 - -
Brutto marknadsbaserad Scope 2 utslépp (tCO2eq) 62 42 31 -27 - 36 - -
Signifikanta scope 3 GHG utslépp
Totalt brutto indirekta (Scope 3) GHG utslapp (tCO2eq) 45874 49 498 113 532 129 - - - -
3.1 Inképta varor och tjdnster - - 1368 - - - - -
3.2 Kapitalvaror - - 11844 - - - - -
3.3 Bréansle- och energirelaterade aktiviteter
(ej inkluderade i Scope 1 eller Scope 2) 14 9 8 -6 - - - -
3.4 Uppstréms transport och distribution 0 0 0 - - - - -
3.5 Avfallshantering i egen verksamhet 0 0 0 - - - - -
3.6 Tjansteresor 79 97 125 30 - - - -
3.13 Nedstréms uthyrda tillgéingar 45780 49390 97195 97 - - - -
3.15 Investeringar - - 2 990 - - - - -
Totalt GHG utslépp
Totalt GHG utslépp (platsbaserad) (tCO2eq) 45948 49542 113 565 129 - - - -
Totalt GHG utslépp (marknadsbaserad) (tCO2eq) 45953 49584 245390 395 - - - -
Utslépp av véxthusgaser, ursprung
Scope Aktivitet Datakélla Omvandlingsfaktor
Scope 1 Kéldmedia Berdknat baserat pé& schablon UK Department for Business, Energy and Industrial Strategy (BEIS) 2024
Scope 1 Mobil férbrénning Internt inhémtad information  BEIS 2024, Green Deal NL 2024, Naturvérdsverket 2024
Scope 2 Figrrvérme och fiérrkyla Data frén leverantér samt BEIS 2023&2024, Euroheat&Power 2023, BEIS 2023, Naturvdrdsverket
schablon 2023, IPCC 2014, EA heat generation 2024, Soumen Ympdristokeskus
2024, Open CO2 Net 2024, Energiféretagen 2024, Stockholm Exergi
2024
Scope 2 Elektricitet Data frén leverantdr samt Green Deal NL 2024, IEA 2024, AIB 2024, Ecoinvent v3.11, EL.se 2024,
schablon Finnish Energy 2024, Tyska Umweltsbundesamt 2024
Scope 3 Tj@nsteresor Internt inhédmtad information  BEIS 2024, Green Deal 2024, Trafikverket 2024, Cornell Hotel Sustaina-
bility Benchmarking 2024
Scope 3 Inképta varor och tjdnster Data frén leverantdr och BEIS 2024, Carbon Label Project 2022, CEDA 2024, WorldSteel 2022,
schablon Rise 2024
Scope 3 Kapitalvaror Baserat p& schablon Se kdllorna fér inkdpta varor och tiénster ovan
Scope 3 Uppstroms transporter och distribution  Data frén leverantsr Okénd (direktrapporterade utslépp frén leverantér)
Scope 3 Avfall Data frén leverantér och BEIS 2024, US EPA 2024
schablon
Scope 3 Uthyrda lokaler Data frén leverantér och Se kéllorna fsr kéldmedia, bransle, figrrvarme, fiarrkyla och elekricitet ovan
schablon
Scope 3 Produktion av energibérare Data frén leverantsr Se kdllorna fér kdldmedia, bransle, figrrvarme, fiérrkyla och elektricitet ovan
Scope 3 Investeringar Data frén respektive bolag Okénd (direktrapporterade utslépp frén respektive bolag)
Intensitet per kvadratmeter, kg CO2eq/kvm" Intensitet per omsattning, kg CO2eq/SEK"
2024 2024
Scope | 0,001 Totala véxthusgasutslapp per
Scope 2 0,01 nettoomséttning (lokalbaserat metod) 0,02
Scope 3 23 Totala véxthusgasutslépp per
Totalt Scope 1, 2 och 3 23 nettoomsdttning (marknadsbaserad metod) 0,05

1) I berékning av koldioxidutslépp ingér alla konsoliderade bolag i koncernen.

1) Omsdttnii de intékter bolaget haft under redovisningséret och
Uthyrda tillgéngar redovisas med platsbaserade utslépp. ) Omsitining avser de intcikter bolaget haff under redovisningsdref och anges

i svenska kronor.
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iuthyrda lokaler i samtliga fastigheter dér det finns tillgénglig data i
Scope 3 och baseras pé faktisk forbrukning. I Scope 3 rapporteras dven
utslapp relaterade till frakt- och godstransporter och returpapper pa
huvudkontoret samt tjansteresor. Utslapp som redovisas for produktion
av energibdrare avser uppstroms utslapp fran livscykeln av bransle och
el, inklusive forluster vid 6verforing i elndtet. Under 2024 har Sagax
genomfort en uppdaterad analys avseende Scope 3 i syfte att rappor-
terade utslépp ska inkludera alla signifikanta utslapp. Analysen resul-
terade i att ytterligare kategorier lagts till i Scope 3 fran 2024. Dessa
inkluderar utslapp relaterat till kopta varor och tjénster, renoveringar
samt investeringar.

Utslapp som relaterar till uthyrda tillgdngar har fran 2024 rappor-
terats for hela fastighetsbesténdet. Schabloner har anvénts for de fastig-
heter dir direkt data inte varit tillginglig. Okningen av utslipp i Scope 3
ar hanforlig till att utsldpp rapporteras for hela fastighetsbestandet samt
for fler kategorier i Scope 3.

Sagax tillampar inte upptag av viaxthusgaser och koldioxidkrediter.
Sagax tillampar inte heller nadgon intern koldioxidprissittning.

Miljocertifiering av byggnader

Sagax har for narvarande 93 (78) miljocertifieringar omfattande 20 %
(18 %) av total uthyrningsbar area. 19 % av total uthyrningsbar area ar
miljocertifierad enligt &tminstone nivi BREEAM Very Good eller mot-
svarande. 5 fastigheter dr miljocertifierade enligt Miljobyggnad Silver
och 88 fastigheter enligt BREEAM In-Use. Sagax hade vid utgéngen av
2024 totalt 19 pagdende miljocertifieringar omfattande ytterligare 3 % av
den uthyrningsbara arean. Flertalet av dessa ar enligt BREEAM In-Use
med malet att nd nivd Very Good. Ovriga pdgaende miljocertifieringar ar
enligt BREEAM New Construction samt Miljobyggnad.

Sagax mal ar att all nybyggnation ska miljocertifieras. Sagax miljo-
certifierar dven befintliga fastigheter. Sagax utvarderar l6pande fastig-
heter som ar lampliga att miljocertifiera. Fokus ar att miljocertifiera
fastigheter som har ett betydande marknadsvérde eller som har en
uthyrningsbar area 6verstigande 5 000 kvadratmeter. Malet dr att 30 %
av fastighetsbestandet ska vara miljocertifierat 2025.

Sagax fastigheter ar framst beldgna i etablerade industriomraden
med relativt ldga naturviarden och begriansad biologisk méngfald. Utéver
miljocertifieringar genomfor Sagax kontroller avseende forekomst av
skadliga &mnen och fororeningar i byggnader och mark i samband med
ny-, till- eller ombyggnad. Vid férekomst av skadliga &mnen sasom till
exempel asbest eller PCB genomfor Sagax nddviandig sanering.

I Sverige anvédnder Sagax en digital loggbok, Byggvarubedomningen,
for att genomféra en miljobedomning av byggvaror och material i storre
ombyggnationer och nyproduktionsprojekt. Syftet ar att framja miljo-
maissigt bra materialval.

HALLBARHETSRAPPORT

ENERGIANVANDNING

Energidata

Uppvéarmning av lokaler samt elanvdndning star for den storsta andelen
av fastigheternas energianvandning.

Majoriteten av Sagax hyresgaster star sjalva for abonnemangen for
varme- och/eller elférsérjning. Att hyresgésterna sjélva star for dessa
kostnader innebar att de direkt paverkas av eventuella besparingar.

Dé anvéndning av elektricitet och uppvarmning vanligtvis utgor en
betydande andel av hyresgéisternas driftskostnader for lokalen ar det

av intresse for hyresgésten att genomfora energibesparande atgérder.
Det dr darmed viktigt for Sagax att tillsammans med hyresgésterna
dstadkomma energibesparingar och att effektivisera hyresgisternas
energianviandning och ddrmed minska klimatavtrycket. Sagax tecknar
sé kallade grona hyresavtal, vilket syftar till att frimja samarbetet med
hyresgéasterna i miljo- och hallbarhetsfragor genom att bland annat for-
battra forutsdttningarna for att samla in energidata. Under 2024 teckna-
des 253 grona hyresavtal. Vid utgédngen av 2024 omfattades 17 % av total
uthyrningsbar area av grona hyresavtal.

Sagax ambition &r att samla in energidata for alla fastigheter oavsett
om Sagax eller hyresgésten ansvarar for energiforsorjningen. Sagax har
implementerat energiuppfoljningssystem for automatiserad insamling av
data i flera lander, och utreder majligheterna i pilotprojekt for att samla
in data via smarta méatare. For 2024 hade Sagax tillgédngliga energidata
for 63 % av den uthyrningsbara arean. Sagax arbetar dven med att
utveckla uppfoljningen av vattenforbrukningen i fastighetsbestandet.
Fjarravlasta och smarta vattenmaitare har installerats i delar av fastig-
hetsbesténdet, vilket d&ven minskar riskerna for lackage.

Uppvdrmning av Sagax fastigheter
For omkring halften av Sagax fastigheter sker uppviarmningen med
fiarrvarme. Vid utgéngen av 2024 hade fjarrvirme som uppvarmnings-
killa minskat till 44 % (49 %) av bolagets uthyrningsbara area, samtidigt
som eluppvarmning 6kat till 30 % (24 %). Gas och bergviarmes andel av
uppvarmning har minskat till 21 % (22 %) respektive 2 % (3 %). Forand-
ringarna av uppvarmningskallor dr hdnforliga till en &ndrad samman-
sattning av fastighetsportfoljen. Den vanligaste uppvarmningskéllan ar
el i Frankrike och Spanien, fijarrvirme i Sverige och Finland samt gas i
Benelux och Tyskland. Utfasningen av oljeuppvarmning har fortsatt un-
der 2024 genom utbyte av oljeuppvarmning till bergvdarme. Andelen av
den uthyrningsbara arean med oljeuppvarmning uppgick till 1 % (1 %).
Andelen fornybar energi for fastighetsportfoljen uppskattas till
36 % for 2024. Estimat har anvénts for den del av fastighetsportfoljen
déar forbrukningsdata inte har varit tillganglig.

Mal miljscertifiering
Utfall 2024  Utfall 2023

Sagax ska dka andelen miliscertifierade fastigheter
i fastighetsbestandet till 30 % av uthyrningsbar area
till 2025 20 % 18 %

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024

Uppvdrmningskdllor i Sagax fastighetsbestand
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Figrrvarme 44 %

El 30 %

Gas 21 %

Bergvdrme 2 %

Traflis 1 %

Ovrigt (inkl. spillvarme) 1 %
Olja 1 %
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Energianvdndning och energimix

Sagax rapporterar energianvandning for de fastigheter dar det finns till-
gangliga data. Ambitionen dr att samla in data pa energianvdndningen
for sa stor del av fastighetsbestandet som majligt. For den storsta delen
av bestédndet ansvarar hyresgésterna for energiforsorjningen. Till viss
del kan variation i utfall pé energianviandningen bero pa fordndringar i
fastighetsbestandet samt att tillgangen pa data har 6kat och forbéttrats.
Elanvandningen inkluderar till viss del verksamhetsel. For en del fastig-
heter innefattar den eluppvarmning. Total energianviandning, uttryckt i
MWh rapporteras for hela fastighetsbestandet. Estimat har anvants dar
direkt data ej varit tillgdnglig. I jamforbart bestand minskade energi-
anvandningen 2024 med 1 %.

Energieffektivisering

Sagax genomfor 16pande atgérder for att minska energianvdndningen.
Under 2024 har Sagax investerat 53 miljoner kronor i projekt som syftar
till att minska klimatavtrycket sdsom installation av solcells- och berg-
varmeanldggningar, uppgradering av styrsystem for virme och ventila-
tion, byte till LED-belysning samt tilliggsisolering. Mélet ar att minska
energianvandningen i fastighetsbestdndet med 2 % per ar fram till 2030
ijamforbart bestand dar data ar tillgdnglig for de senaste tva dren.

Denna andel av fastighetsportfoljen motsvarade 54 % av uthyrningsbar
area. I jamforbart bestdnd minskade energianvindningen frén 167
kWh/kvm under 2024 till 165 kWh/kvm under 2023, vilket motsvarar
en minskning med 1 %. Variationen i utfall paverkas av hyresgisternas
anviandning av lokalerna samt att hyresgaster tillkommit eller avflyttat.

Investering i fornybar energi och laddstationer

Sagax fastigheter har betydande inslag av horisontella tak med areor
som ldmpar sig for solcellsanlaggningar. Under 2024 har 11 solcells-
anldggningar installerats och forstudier har paborjats for ytterligare
solcellsinvesteringar. Sammanlagt hade Sagax vid arets utgéng 68
installerade solcellsanldggningar. Den &rliga forvantade elproduktionen
genererar 13 994 MWh. Detta motsvarar 3 kWh/kvm i forhéllande till
Sagax totala uthyrningsbara area.

Sagax har under éret installerat laddstationer for elfordon at hyres-
gaster i Sverige, Finland, Benelux, Frankrike och Spanien. Vid arets
utgdng hade laddstationer sammanlagt installerats pa 345 fastigheter.
Sagax arbetar dven for att minimera utslappen fréan bolagets egna for-
don. Samtliga Sagax tjainstefordon ar el- eller hybridfordon. Sagax rese-
policy anger att kortare resor foretradesvis ska ske med tg i syfte att

minimera verksamhetens miljopaverkan.

Mal energieffektivisering Energimix
Utfall 2024 Utfall 2023 (MWh) 2024
Minsll_(o energio?véndningen rTJeSJI 2 % perari 5 . Bréinslefdrbrukning frén kol och kolprodukter 0
jdmfdrbart bestéind senaste tvé dren = 2o 1% Bréinslefdrbrukning frén réolja och petroleumprodukter 2 083
Bréinsleférbrukning frén naturgas 75992
Bréinslefdrbrukning frén andra fossila kéllor 0
«anvéndni h L Férbrukning av inkdpt eller férvérvad el, vérme, dnga och
Energianvéndning och energimix kylning fré&n fossila kéllor 232 037
Total energianvéindning Utfall 2024 Utfall 2023 Total anvéndning av fossil energi (MWh) 310 1M1
:nt?P: e{, MW:'/\Wh jgj 822 ig:) SO?Z Andel fossila kéllor i total energianvéndning (%) 45
n ?p vorme., Anvéndning fran kdrnenergikéllor (MWh) 133 923
Ink&pt energi totalt, MWh 688 750 551 520
Andel frén kérnenergikdllor i total energianvéndning (%) 19
1) Med inképt el och virme avses energianvéindning i Sagax fastighets- Brainsleférbrukning fér férnybar energi inklusive biomassa 2767
bestand. Estimat har anvénts dér direkt data ej varit tillgéanglig. Okningen i Forbrukning av inképt eller férvérvad el, vérme, &nga och kyl-
total energianvéndning ér hénférlig till tillvéxt i fastighetsbesténdet och mer ning frén férnybara kallor 241 385
detaljerad data. Férbrukning av egenproducerad férnybar icke-brénsleenergi 0
Total anvéindning av fornybar energi (MWh) 244153
Energiintensitet! Andel férnybar energi i total energianvéndning (%) 36
2024 Energianvéndning utan klassificering (MWh) 563
Inkdpt energi per kvadratmeter, kWh/kvm 142 Total energianvéindning (MWh) 688 750
Ink3pt energi per omsdattning, kWh/SEK 0,1

1) Antal kvadratmeter baseras pd uthyrningsbar area. Omsdttning utgérs av
totala hyresintékter.

Energiproduktion fran solceller”
2024 2023

Energiproduktion, MWh/ér 13 994 10 002

1) Energiproduktion avser total installerad kapacitet (MWHh)].
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1) Energimix har baserats pé platsbaserad data. Energianvéndning utan
klassificering avser spillvérme.
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Energiklasser i fastighetsbestandet

Fastigheternas energiklassning (EU-EPC) dr ett satt att folja upp fastig-
heternas energiprestanda. Standarden och regelverken f6r hur EU-EPC
implementeras varierar per land. Sagax arbetar med att 6ka andelen
fastigheter i fastighetsportféljen som ar energiklassade. Vid arets utgang
hade 86 % av den uthyrningsbara arean en energiklassning. Andelen av
fastighetsportfoljen som vid arets utgéng var energiklassad samt hade
betyg EPC A eller B motsvarade 18 %. Andelen som var klassad med
betyg F eller G motsvarade 10 %.

Vid sidan av arbetet med att 6ka andelen energiklassade fastigheter,
arbetar Sagax kontinuerligt med att forbéttra energiprestandan. Sagax
har tagit fram en handlingsplan for att analysera och kartldgga energi-
klasserna i fastighetsbestdndet samt att genomfora atgéarder och for-
bittra fastigheternas energiklass dar det anses praktiskt majligt.

Ambitionen &r att minska andelen med lagt betyg motsvarande E,
F, G och samtidigt 6ka andelen som har hogre betyg motsvarande A, B,
C, D inom de kommande fem &ren. Arbetet med att forbéttra energi-
klassningarna sker delvis mot bakgrund av att sékerstélla efterlevnad
av implementeringen av EU:s energieffektiviseringsdirektiv (EPBD), dar
krav pa energiprestanda och energiklass &r en central del.

Energiklasser i fastighetsbestandet'

Energiklass 2024
A 10 %
B 8 %
C 19 %
D 29 %
E 1 %
F 4%
G 6%
Ej tillampligt 3%
Energideklaration med betyg saknas 10 %
Totalt 100 %

1) Tabellen visar en éversikt hur energiklasserna férdelades i fastighets-
bestdndet vid drets utgdng baserat p& andel av uthyrningsbar area.
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KLIMATRISKER (TCFD-RAPPORT)

Nedan foljer Sagax rapport om klimatrelaterade finansiella risker och
mojligheter. Rapporten utgér fran ramverket Task force on Climate-
related Financial Disclosures (TCFD). Sagax ambition ar att folja rekom-
mendationerna. Ramverket innefattar omradena: Styrning, strategi,
riskhantering samt mal och métetal.

Styrning och strategi

Sagax styrelse dr ansvarig for héllbarhetsfragor och faststéller arligen
héllbarhetspolicyn. Risker och riskhantering, inklusive klimatrisker,
diskuteras pé styrelsens méten vid behov. Hallbarhetsfragor rapporteras
kvartalsvis till styrelsen. Vasentlighetsanalysen uppdateras arligen. Hall-
barhetschefen &r ansvarig for att klimatrisker och mojligheter identifieras.

Sagax arbetar 1opande med att effektivisera energianviandningen i
fastighetsbestdndet och med att minska koldioxidavtrycket. Sagax arbe-
tar d&ven med att investera i fornybar energi och installationer av solcells-
anldggningar pa fastigheterna.

Sagax miljocertifierar nyproduktion och miljocertifierar dven befint-
liga byggnader. Darutover analyserar Sagax risker i fastighetsbesténdet
lopande.

Under 2022 uppdaterade Sagax mélet fér minskning av koldioxid-
utslapp. Malet validerades och godkandes av Scienced Based Targets
(SBTi) under 2023. SBTi &r ett partnerskap mellan Carbon Disclosure
Project, FN:s Global Compact, World Resources Institute och Varlds-
naturfonden. Dess syfte &r att sdkerstélla att malsédttningar for minskat
koldioxidutsldpp har vetenskaplig grund samt &r i linje med malséttning-
arna i Parisavtalet.

For narmare information om styrning och strategi respektive arbete
med miljo- och resurseffektivitet hanvisas till sidorna 133—-137. For
information om Sagax hallbarbarhetsmal hanvisas till sidan 132 samt
sidorna 64-69 avseende bolagsstyrning.

Riskhantering

Sagax ar exponerat for risker som kan péverka bolagets verksamhet,
16nsamhet eller finansiella stéllning. Riskhantering, inklusive hantering
av klimatrisker, ar integrerat i bolagets interna processer. Olika metoder
anvinds for att identifiera, utvirdera och, om mgjligt, hantera risker.

Sagax styrelse ansvarar for analys och férebyggande av risker. Led-
ningen sammanstéller relevant beslutsunderlag pa styrelsens uppdrag.
Styrelsen utvirderar bolagets risker utifran potentiell paverkan och
sannolikhet for att intraffa.

De klimatrelaterade riskerna enligt TCFD kan delas in i fysiska
klimatrisker och omstéllningsrisker. Med fysiska risker avses risk-
héandelser sdsom risk for 6versvimning eller extrema vaderhéndelser.
Med omstéllningsrisker avses risker sdsom regulatorisk risk eller risk for
forandrade kundbeteenden.

For ndrmare information om Sagax arbete med riskhantering och
klimatrisker se sidorna 50-53.
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Scenarioanalys
Under 2022 genomforde Sagax en scenarioanalys for att identifiera
klimatrelaterade risker och hur dessa kan komma att paverka bolaget.
Utgéngspunkten for analysen har varit en tidshorisont till 2050 och tva
mojliga scenarier "Representative Concentration Pathways" (RCP):
RCP 2,6 och RCP 8,5 som ér framtagna av FN:s klimatpanel IPCC. IPCC
anvander scenarierna for att ge information om méjliga klimatforéand-
ringar som kan intréffa vid olika nivéer pa koldioxidutslapp i atmosféren.
RCP 2,6 "Parisavtalet” ar ett scenario dar omstéllningen sker rela-
tivt snabbt, utslappen minskas och temperaturékningen begransas till
1,5-2 grader Celsius. RCP 8,5 "Business as usual” 4r ett scenario dar
utsldppen fortsitter att 6ka i nuvarande takt och samhillet inte lyckas
stilla om och minska koldioxidutslappen. Sannolikheten fér omstall-
ningsrisker &r, allt annat lika, storre i scenario RCP 2,6 och sannolik-
heten for fysiska risker &r storre i scenario RCP 8,5.

Omstdllningsrisker

Omstallningsriskerna dr mer omfattande i scenariot RCP 2,6 "Paris-
avtalet” till foljd av att striktare regulatoriska krav och 6kade kostnader
bedoms intréffa.

Omstallningsriskerna innefattar bland annat inférandet av striktare
regleringar kring byggnormer och energieffektivitet. Aven dkade skatter
och andra politiska beslut skulle kunna innebéra 6kade kostnader. And-
rade krav och preferenser fran kunder och investerare, sésom hoga krav
pa klimatanpassning, kan ocksé innebéra 6kade kostnader eller behov av
investeringar.

Fysiska risker

Klimatfordandringar orsakar 6ver tid fordndrade viaderforhéallanden,
stigande havsnivaer och annan paverkan pé den fysiska miljon. Detta
okar risken for skador pé egendom. For fastighetségare kan dessa risker
ha en visentligt negativ inverkan pé verksamheten. Klimatforandringar
kan dven medfora hogre driftskostnader. Investeringar riskerar dirmed
att bli olonsamma om klimatrisker inte beaktas pa ett lampligt satt.

Fysiska klimatrelaterade risker ar storre i scenario RCP 8,5 "Busi-
ness as usual” &n i RCP 2,6 "Parisavtalet”. I RCP 8,5 foreligger generellt
négot hogre risk for extrema vaderhdndelser, havsnivahgjningar, ver-
svamningsrisker och varmebaljor &n i scenario RCP 2,6. Lander expone-
ras olika for fysiska klimatrisker. I centrala och s6dra Europa foreligger
hogre risker for bland annat varmebdljor, skogsbrander och torka. I cen-
trala och norra Europa foreligger hogre risk for 6versvimningar.

Sagax gor lopande utvirderingar av fastigheternas skick och even-
tuellt behov av anpassningar av fastigheternas prestanda for att uppfylla
regulatoriska krav och kundernas forvantningar. Bedomning av eventu-
ell klimatanpassning ar del av projektplanen for kommande nyproduk-
tionsprojekt och stérre ombyggnationer.

Under 2022 genomforde Sagax en analys av fastighetsbestdndet
for att identifiera fysiska klimatrelaterade risker. Analysen har upp-
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daterats under 2023 och 2024. En utgangspunkt for analysen var en
klassificering av de klimatrelaterade riskerna enligt fyra kategorier.
Dessa utgjordes av klimatrelaterade risker kopplade till fordndringar i
temperatur, vind, vatten eller fast massa. Unders6kningen genomfor-
des per land och pa fastighetsniva. Under 2024 har atgarder implemen-
terats pa vissa fastigheter i fastighetsbestédndet for att kontrollera eller
minska riskerna. Inga eller 1ag fysisk klimatrisk identifierades for 90%
av fastighetsbestdndet. Vissa fysiska klimatrisker identifierades for
10 % av fastighetsbestandet om inga atgarder vidtas (8 % till risknivé
medel och 2 % risknivé medel till h6g). Av de 10 fastigheter med hogst
marknadsvirde bedomdes risknivén vara ingen eller lag for 9 fastighe-
ter samt mellan medel till hog for 1 fastighet. De identifierade riskerna
i fastighetsbestandet var framst relaterade till forandrad temperatur,
hojd vattennivé och landerosion. Analysen kommer att f6ljas upp och
anpassningsatgiarder kommer att genomforas for att kontrollera eller
minska riskerna om det anses mojligt och genomférbart. Exempel pa
dylika atgarder som vidtagits eller planeras ar att sdkerstélla tillrdacklig
dagvattenavrinning, skydd mot solinstralning samt 6vervakning av
marknivan. Inga fastigheter bedomdes riskera att bli obsoleta pa grund
av permanent 6versvamningsrisk. Utifran analysen och de identifie-
rade riskerna dr bedomningen att de klimatrisker som foreligger for
Sagax inte kommer att f4 nagon vésentlig padverkan pa Sagax finansiella
stédllning pa kort sikt.

Eftersom klimatfordndringarna ar padgaende och det rader en
osdkerhet kring hur dessa kommer att utvecklas, kan dessa risker 6ka
pé langre sikt. Detta kan innebira ett storre behov av investeringar i
fastigheter i klimatutsatta omraden. Sagax avser att vidareutveckla och
forbattra klimatriskanalysen for fastighetsbesténdet.

Majligheter

Sagax har analyserat vilka majligheter som energieffektivisering,
miljocertifiering och anvidndning av energikillor med laga eller inga
koldioxidutslapp kan medfora.

Genom energieffektivisering bedomer Sagax att fastighetsbestandets
driftnetto kan forbattras, vilket forvintas kunna leda till 6kat marknads-
varde for fastigheterna. Produktion av fornybar energi via exempelvis
solceller kan dven leda till 6kade intdkter.

Sagax bedomning ar vidare att miljocertifieringar kan leda till
okad efterfragan pa Sagax lokaler. Darutéver kan grona eller miljo-
certifierade fastigheter bli mer attraktiva pé savil investerings- som
kapitalmarknaden, vilket séledes kan leda till 6kade fastighetsvirden
respektive formanligare finansieringsvillkor.

Mal och matetal

For narmare information om Sagax mal och métetal avseende minsk-
ning av koldioxidutslépp hénvisas till sidan 132 (H&llbarhetsmé&l) samt
sidorna 133-134 och 146-147 (Vaxthusgasutslapp och klimatpaverkan
respektive GRI-rapportering).
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EU-TAXONOMIN

Analys och rapportering enligt EU-Taxonomin

Sagax analyserar l6pande utvecklingen av EU-taxonomin och dess impli-
kationer for bolaget. Enligt regelverket omfattas Sagax for narvarande
inte av krav pa att rapportera i enlighet med EU-taxonomin till féljd av
férre antal anstéillda &n troskelvardet for krav pa rapportering.

Sagax uppfattning dr emellertid att det finns ett virde i att redogora
for i vilken omfattning bolagets verksamhet omfattas av samt ar forenlig
med EU-taxonomin.

I tabellerna nedan redogors for i vilken omfattning bolagets verk-
samheter 2024 omfattas av EU-taxonomin (eng. “Eligibility”) fordelat pa
omséttning, kapitalutgifter samt driftsutgifter for verksamhetséret och i
vilken omfattning dessa har bedomts vara forenliga med EU-taxonomin.
Joint venture eller intresseforetag omfattas ej. Forenlighet utvirderas
och rapporteras enbart for mal avseende: "Begrénsningar av klimatfor-
dndringar" respektive "Anpassning till klimatféréandringar". For 2024
omfattas dven "Cirkuldr ekonomi" avseende kapitalutgifter. Sagax verk-
samheter omfattar for ndrvarande ej 6vriga mal.

"Omsdttning” utgors av Sagax hyresintikter. "Kapitalutgifter”
bestar av Sagax bruttoinvesteringar, se not 13 i Arsredovisningen 2024.
"Driftsutgifter” utgors av Sagax kostnader for underhéll av fastighe-
terna, se not 4 i Arsredovisningen 2024.

Sagax har analyserat i vilken omfattning bolagets sé kallade
verksamheter forhaller sig till EU-taxonomin (eng. "Alignment"). De
verksamheter som omfattades av analysen var: Forvirv och dgande av
byggnader, nyproduktion och renoveringar av byggnader samt projekt
och atgirder beskrivna i EU-taxonomins delegerade akter avseende
bygg- och fastighetsverksamhet.

Fastigheternas energiklass paverkar forenligheten med EU-
taxonomin. Forenlighet uppnés for fastigheter med energiklass ”A” enligt
EU:s Energy Performance Certificate (EPC) eller fastigheter som tillhor
de 15 % mest energieffektiva fastigheterna i regionen eller landet. Av kri-
teriet “att inte orsaka skada” foljer att fastighetsbestandets forenlighet
med EU-taxonomin dven péaverkas av om en klimatrisk- och sarbarhets-
analys genomforts.

Andel taxonomiférenligt och omfattning per mal 2024

HALLBARHETSRAPPORT

Vissa verksamheter som omfattas av EU-taxonomin saknar dnnu tydliga
definitioner. Darutéver saknas tydliga gransvirden for energiprestanda
for flera lander dar Sagax &r verksamt. Saledes kan Sagax inte bedoma
vissa fastigheters forenlighet med EU-taxonomin enligt detta kriterium.
Sagax har i sddana fall klassificerat fastigheterna som icke-férenliga med
EU-taxonomin. Detta férhéllande var aktuellt f6r Spanien, Frankrike
och Tyskland, vilket for 2024 motsvarade cirka 30 % av hyresintakterna.

For verksamheter avseende installation av energieffektiv utrust-
ning dr bedomningen att kriteriet "att inte orsaka skada” avseende
fororeningar inte har kunnat utvirderas. Sagax har saledes klassificerat
dem som icke-férenliga med EU-taxonomin.

Forenlighet med EU-taxonomin har, for de verksamheter som
berors, bidragit till mél 1 i EU-taxonomin: Begransningar av klimatfor-
andringar (eng. "Mitigation”). Andelen av omséttning, kapitalutgifter
samt driftutgifter som bedomts vara forenligt har minskat till 15 %

(16 %), 6 % (14 %) respektive 14 % (17 %) i jamforelse med foregdende
ar. Forandringen ar delvis hanforlig till en hogre andel fastigheter som
inte kunnat utvarderas. Nyckeltal per verksamhet och verksamheternas
forenlighet med EU-taxonomin redovisas pé sidorna 139-142. Sagax har
sakerstallt att ingen verksamhet har bedomts mer &n en géng.

De sociala minimiskyddsétgérderna enligt EU-taxonomin omfat-
tar minskliga rattigheter, anti-korruption, konkurrens och skatt. Sagax
styrande dokument och processer for uppratthallande av méanskliga
réattigheter, skatt samt konkurrens uppfyller kriterierna for minimi-
skyddsatgéarder enligt EU-taxonomins definition. Inga rittsprocesser
eller anmélningar mot Sagax relaterat till dessa omraden har forekom-
mit under 2024 eller dessforinnan. Information om bolagets policyer och
processer dterfinns pa sidan 126.

Andel av omséttning / Total omséittning

Andel av kapitalutgifter / Totala kapitalutgifter

Andel av driftsutgifter / Totala driftsutgifter

Taxonomifdrenligt Omfattning av Taxonomiférenligt

Omfattning av Taxonomiférenligt Omfattning av

per mal Taxonomin per mél per mél Taxonomin per mél per mél Taxonomin per mél
CCM 15 % 100 % CCM 6% 100 % CCM 14 % 100 %
CCA n/a - CCA 0% 100 % CCA n/a -
WTR n/a - WTR n/a - WTR n/a -
CE n/a - CE n/a 15 % CE n/a -
PPC n/a - PPC n/a - PPC n/a -
BIO n/a - BIO n/a - BIO n/a -

Koderna ovan utgérs av férkortningar av relevanta mél till vilken den ekonomiska aktiviteten kan ge ett vésentligt bidrag: Begrénsning av klimatféréndringar (CCM),
Anpassning till klimatféréndringar (CCA), Vattenresurser och marina resurser (WTR), Cirkulér ekonomi (CE), Férebyggande och begrénsning av féroreningar (PPC),

Biologisk méngfald och ekosystem (BIO).

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024
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Andel av omséttningen

fran produkter eller tjcinster

som dr forknippade med

ekonomiska verksamheter

som dr forenliga med Kriterier for vésentligt bidrag Kriterier avsedda att inte orsaka betydande skada
taxonomikraven (DNSH)
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A. Verksamheter som om-
fattas av Taxonomin %

Al Milisméssigt hallbara
(taxonomifsrenliga)
verksamheter

Aga och férvalta
fustigheter CCM 77 732 | 15% J | N/EL N/EL| N/EL| N/EL N/EL - J - - - - J 16 % - -

De milisméssigt hallbara
(taxonomiférenliga)
verksamheternas
omsattning (A.1) 7321 15%| 15% 16 %

varav méjliggérande - - - - - - -
varav omstdllning - - - - - - —

A.2. Verksamheter som
omfattas av taxonomin
men som inte &r
milisméssigt héllbara
(ej taxonomiférenliga)
verksamheter

EL; EL; EL; EL; EL; EL;

N/EL | N/EL N/EL | N/EL| N/EL N/EL

Aga och férvalta
fastigheter CCM 77 4262 | 85% EL| N/EL N/EL| N/EL| N/EL N/EL 84 %

Omsdattningen hos de verk
samheter som omfattas av
taxonomin men som inte
ar miljdmassigt héllbara
(ej taxonomiférenliga)
(A.2) 4262 | 85% 84%

Totalt (A.1 + A.2) 4994 | 100 %

B. Verksamheter som inte
omfattas av taxonomin 0] 0%

Totalt (A+B) 4994 | 100%
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Kapitalutgifter

Andel av kapitalutgifterna
frén produkter eller ticinster
som ar forknippade med
ekonomiska verksamheter
som dr forenliga med

Kriterier for vasentligt bidrag

HALLBARHETSRAPPORT

Kriterier avsedda att infe orsaka betydande skada

taxonomikraven (DNSH)
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Ekonomiska aktiviteter (1) = = — ' = =
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A. Verksamheter som om-
fattas av Taxonomin %
Al Miligméssigt hallbara
(taxonomiférenliga) verk-
samheter
Uppférande av nya
byggnader cem 71 0| 0% J N | N/ZEL| N/EL| N/EL| N/EL - J J J J 1% - -
Laddstationer fér elfordon CCM 7.4 6| 0% J N | N/EL| N/EL| N/EL| N/EL - J J J J 0% - -
Tekniker for fornybar
energi CCM 7.6 16 0% J N | N/EL| N/EL| N/EL N/EL - J J J J 0% - -
Aga och férvalta
fastigheter CCM7.7 408 6% J N | NZEL| NZEL| N/EL| N/EL - ] - - - - 13% - -
De miljdmassigt héllbara
(taxonomiférenligal)
verksamheternas
kapitalutgifter (A.1) 430 6%| 6% 14%
varav méjliggérande - - - - - - -
varav omstdllning - - - - - - -
A.2. Verksamheter som
omfattas av taxonomin
men som inte &r
milidmassigt hallbara
(e taxonomifsrenliga)
verksamheter
EL; EL; EL; EL; EL; EL;
N/EL| N/EL| N/EL| N/EL| N/EL N/EL
ccm/
Uppférande av nya CCAT71,
byggnader CE3.1 0| 0% EL EL| N/EL EL| N/EL| N/EL 5%
cCcm/
Renovering av befintliga CCA72,
byggnader CE3.2 828 | 12% EL EL| N/EL EL| N/EL| N/EL 7%
CcCMm/
Energieffektiv utrustning CCA73 17| 0% EL EL| N/ZEL| N/EL| N/EL| N/EL 0%
Aga och férvalta ccm/
fastigheter CCA77 5552 | 81% EL EL| N/EL| N/EL| N/EL N/EL 73 %
Kapitalutgifter hos de verk
samheter som omfattas av
taxonomin men som inte
ar miljdmassigt hallbara
(ej taxonomiférenliga)
(A.2) 6397 | 94% 86 %
Totalt (A.1 + A.2) 6827 | 100 %
B. Verksamheter som inte
omfattas av taxonomin 0| 0%
Totalt (A+B) 6827 | 100 %
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Driftsutgifter

Andel av driftsutgifterna
fran produkter eller tjcinster

som dr forknippade med
ekonomiska verksamheter

som dr forenliga med Kriterier for vésentligt bidrag Kriterier avsedda att infe orsaka betydande skada
taxonomikraven (DNSH)
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o Fo zZ> 5—’;%_ x5 | 3 E 30 % %‘9. S ag 3 § 30 3 2a 4G5 | 28 | 2=~ |22 n
3 §¢ |82 52 S8 |33 22| S |8% S% |=5%2 |33 |ox | 2 |8% 32 | Q2% |38% |S535
Q = Q o Se Qg =] -3 EX = 25 |28 | 23 32 3 = oL e 0Q | 58
Q- 5 == g3 [22 |2 ERR @ = 53 |Da:2| € 3. < (] i = ez | WXz | TS 3.
[} 39 T Q e-5 5= S 9 =.Q a Qo $Q 53| 28 o Q g8 X | =Z9 |2g9 | 259
= g |2< 3@ |52 |85 = | 5 [23d @9 20 1 8S |27 | 2 3@ [& |=ad =37 |2
= T = @g |8 |2 = = =k | == S=| 2 = o =g —7 |—==|2& g7
G |z |3 = |lex =F| @ | & = | &= ge | & T
Ekonomiska aktiviteter (1) = = — o ' « o =
SN[ LN LN TGN [N LN
Mkr %  N/EL |N/EL |N/EL |N/EL |N/EL |N/EL  J/N J/N J/N J/N JN J/N J/N 3 E T
Al Milismassigt hallbara
(taxonomifsrenliga)
verksamheter
Aga och férvalta
fcstigheter CCM 77 17| 14% J| N/EL| N/EL| N/EL| N/EL| N/EL - J - - - - J 17 % - -
De milisméssigt hallbara
(taxonomiférenliga)
verksamheternas
driftsutgifter (A.1) 17 14% | 14% 7% - -
varav méjliggérande - - - - - - -
varav omstdllning - - - - - - -
A.2. Verksamheter som
omfattas av taxonomin
men som inte ar
milidmassigt hallbara
(ej taxonomiférenliga)
verksamheter
EL; EL; EL; EL; EL; EL;
N/EL | N/EL| N/EL| N/EL| N/EL| N/EL
Aga och férvalta
fastigheter CCM 7.7 109 | 86% EL| N/EL| N/EL| N/EL| N/EL| N/EL 83 %
Driftsutgifter hos de verk-
samheter som omfattas av
taxonomin men som inte
ar milismassigt héllbara
(ej taxonomifdrenliga)
(A.2) 109 | 86% 83%
Totalt (A.1 + A.2) 126 | 100 %
B. Verksamheter som inte
omfattas av taxonomin 0 0%
Totalt (A+B) 126 100 %

Kérnenergi- och fossilgasrelaterade verksamheter

Kérnenergirelaterade verksamheter

1 Foretaget utfér, finansierar eller &r exponerat mot forskning, utveckling, demonstration och utbyggnad av
innovativa elproduktionsanldggningar som producerar energi frén kdrnenergiprocesser med minimalt avfall frén
brénslecykeln. Nej

2 Foretaget utfér, finansierar eller ér exponerat mot uppférande och séker drift av nya kérntekniska anléggningar
for produktion av el eller processvirme, inbegripet for figrrvarme eller industriella processer, sésom
vatgasproduktion, samt fér sckerhetsuppgraderingar av dessa, med hjélp av bésta tillgangliga teknik. Nej

3 Féretaget utfor, finansierar eller &r exponerat mot séker drift av befintliga kérntekniska anléggningar som
producerar el eller processvirme, inbegripet for ficrrvarme eller industriella processer, sdsom vétgasproduktion
frén kérnenergi, samt sdkerhetsuppgraderingar av dessa. Nej

Fossilgasrelaterade verksamheter

4 Féretaget utfér, finansierar eller ér exponerat mot uppférande eller drift av elproduktionsanléggningar som

producerar el med hiélp av fossila gasformiga brénslen. Nej
5 Foretaget utfér, finansierar eller Gr exponerat mot uppférande, renovering och drift av anléggningar fér

kombinerad produktion av viérme/kyla och el med hiélp av fossila gasformiga brénslen. Nej
6 Féretaget utfér, finansierar eller ér exponerat mot uppférande, renovering och drift av

varmeproduktionsanldggningar som producerar viarme/kyla med hjélp av fossila gasformiga brénslen. Nej
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Social hallbarhet

Resultatet av den dubbla vasentlighetsanalysen visade att Sagax védsent-
liga fragor inom social héllbarhet foreligger for likabehandling och lika
mojligheter for alla samt arbetsvillkor avseende egna medarbetare res-
pektive arbetskraft i vairdekedjan.

EGNA MEDARBETARE

Sagax verksambhet dr beroende av att kunna rekrytera och behélla
kompetent personal. Risker relaterade till egna medarbetare avseende
likabehandling och lika mojligheter eller arbetsvillkor inkluderar risk
for potentiell negativ paverkan pé den anstélldes hélsa och sikerhet och
lagovertradelser. Formaga till framtida rekrytering, bolagets anseende
samt foretagskulturen kan dven potentiellt paverkas negativt.

Sagax kan omvént ha en positiv paverkan genom att bland annat
erbjuda attraktiva arbetsvillkor, en sund foretagskultur, god arbetsmiljo,
kompetensutveckling och lika méjligheter for egna medarbetare och vid
nyrekryteringar.

Sagax styrande dokument och policyer som relaterar till egna med-
arbetare inkluderar bland annat hallbarhetspolicy, arbetsmiljopolicy,
anti-diskrimineringspolicy och anti-korruptionspolicy. For samman-
stallning 6ver Sagax policyer se sidan 126.

Professionella och engagerade medarbetare

Bolagets utveckling ar beroende av kompetenta medarbetare. Det ar dar-
for viktigt att foretaget ar en attraktiv arbetsgivare som kan rekrytera
och har formégan att behalla kompetent personal. I utbyte forvantas
Sagax medarbetare ta ansvar for sina arbetsuppgifter och &ven vara goda
representanter for foretagets viarderingar och kultur.

En attraktiv arbetsgivare
Sagax sétter viarde pa att erbjuda goda anstéllningsvillkor for sina med-
arbetare. Utover att erbjuda konkurrenskraftiga anstillningsvillkor
har bolaget sedan 2011 erbjudit samtliga medarbetare att delta i incita-
mentsprogram, se sidan 59 i arsredovisningen for 2024. Syftet ar att 6ka
medarbetarnas delaktighet i bolagets utveckling. Det dr positivt att med-
arbetarna dger aktier i bolaget och i Sagax méngfaldspolicy for styrelsen
understryks vikten av att &ven styrelsemedlemmar har ett betydande
aktieinnehav i bolaget.

Under 2024 anstilldes 10 (5) medarbetare och 8 (3) medarbetare
ldmnade sin anstéllning. Vid arets slut hade koncernen 98 (96) medar-
betare.

Flexibel och kreativ arbetsmiljo

Sagax erbjuder en flexibel och kreativ miljé som kdnnetecknas av

korta beslutsvégar och stort eget ansvar for att planera och utfora sina
arbetsuppgifter samt i den mén det 4r mojligt ocksa sin arbetstid. Sagax
stravar efter att erbjuda Sagax medarbetare en god arbetsmiljo och att-

raktiva arbetsvillkor. Ingen medarbetare omfattas av kollektivavtal.

Kompetensutveckling och kompetensférsérjning

En viktig aspekt for verksamheten ar att tillse att medarbetarna har
ratt kompetens och majlighet att utvecklas. Sagax medarbetare har i
genomsnitt 15 ars erfarenhet fran relevanta arbetsuppgifter varav fem
ars erfarenhet fran Sagax. Organisationens kompetens ar avgérande

for bolagets utveckling och kompetensutveckling dr en aspekt som kan
vara avgorande for om hogpresterande medarbetare stannar kvar i
verksamheten. Att nyckelpersoner slutar dr en naturlig verksamhetsrisk
for ett foretag av Sagax karaktar. Bolaget forsoker minimera den risken
med marknadsmaéssiga ersattningar och en 16pande dialog med bolagets
medarbetare.

Medarbetarsamtal och féretagskultur
Under 2024 har medarbetarsamtal genomforts med samtliga anstillda.
Under samtalen diskuteras bland annat medarbetarens utveckling
under aret och behov av fortsatt kompetensutveckling. Medarbetare som
uttrycker 6nskan att genomfora kurser, eller pd annat sétt utveckla sin
kompetens, uppmuntras av bolaget.

Sagax genomfor arligen en konferens for samtliga medarbetare
dar bolagets utveckling, utmaningar och majligheter diskuteras under
tvé dagar. Konferensens syfte ar att skapa en gemensam vérde- och
kunskapsgrund for hela organisationen samt att informera om Sagax
policyer. Arets konferens genomférdes i september. Dirutover har Sagax
kvartalsvisa presentationer av deldrsrapporter for medarbetarna.

Medarbetarunderssokning

Arligen genomfors en medarbetarundersokning i syfte att undersoka om
det forekommit diskriminering eller repressalier, eller risk harfor, samt
for att genomfora uppfoljning och utvirdering av arbetsmiljon. Under-
sokningen och uppféljningen genomfordes med Sagax arbetsmiljopolicy,
anti-diskrimineringspolicy och anti-korruptionspolicy som grund.
Medarbetarna svarade pa ett antal fragor rorande trivsel, samarbete,
stress, arbetsbelastning, jamstélldhet, méngfald och likabehandling

dar de fick gradera sina svar frén 1 till 5 ddr 1 motsvarar mycket bra och
5 motsvarar mycket daligt. Undersokningen for 2024 resulterade i ett
genomsnittligt betyg om 1,5 (1,7). Ingen av de tillfragade har utsatts for
diskriminering. 94 % (91 %) av alla tillfragade vet hur de ska ga tillviga
om de sjilva eller ndgon kollega blir diskriminerad. Undersékningen
2024 innehdll dven ett matt for Employee Net Promoter Score (eNPS).
Utfallet var +65. Skalan ar fran —100 till +100.

Anti-diskriminering

Formagan att attrahera och behélla kompetenta och kunniga medarbe-
tare ar betydelsefull for Sagax utveckling. Utover de principiella skilen
mot diskriminering ar det foljaktligen viktigt att ingen diskriminering
forekommer dven av det skélet att det annars kan uppsté en risk att

kompetenta medarbetare lamnar Sagax. Vid nyanstéllningar laggs stor

Medarbetarsamtal Mal anti-diskriminering

2024 2023 2022 2024 2023
Andel av personalen som genomfért Inaa incident diskrimineri
medarbetarsamtal 100 % 100 % 100 % nga incidenter av diskriminering - -
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vikt vid kompetens och relevant erfarenhet samt personliga egenskaper
och kvaliteter. Rekrytering sker alltid i konkurrens. Som ett led i Sagax
rekryteringsprocess traffar slutkandidater alltid medarbetare fran olika
delar av bolaget och nyckelpersoner utvirderas dven av VD och minst en
styrelseledamot. Sagax har en tydlig anti-diskrimineringspolicy enligt
vilken Sagax fortlopande ska vidta atgérder for att motverka diskrimi-
nering och sdarbehandling och verka for lika réattigheter och majligheter
oavsett kon, konsoverskridande identitet eller uttryck, etnisk tillhorig-
het, religion eller annan trosuppfattning, funktionsnedsittning, sexuell
ldggning eller alder. Det géller exempelvis vid rekrytering, 16neséittning,
mojlighet till befordran och kompetensutveckling.

Under 2024 inkom inga anmaélningar om diskriminering baserat pa

nagon av diskrimineringsgrunderna.

ARBETSKRAFT | VARDEKEDJAN

Sagax verksamhet dr beroende av arbetskraft i virdekedjan sdsom exem-
pelvis leverantorer for fastighetsskotsel och drift till Sagax fastigheter.
Potentiell negativ paverkan i vardekedjan foreligger for arbetsvillkor och
lika mgjligheter. Det innefattar bland annat potentiella brister avseende
arbetsmiljo, diskriminering och hélsa och sékerhet.

Uppforandekod och uppféljning av krav pé leverantsrer
Sagax har tagit fram en uppforandekod for leverantorer for att sdker-
stilla att arbetsforhéllandena hos de foretag som levererar varor och
tjanster till bolaget uppfyller Sagax krav avseende arbetsmiljo och
etisk standard samt att uppdragen bedrivs pa ett miljomedvetet sétt.
Nar ramavtal ingds undertecknas uppférandekoden och bifogas som
en bilaga till ramavtalet. Uppforandekoden ar baserad pa FN:s Global

* Finansiella rapporter ® Hallbarhetsrapport ®  Ovrigt

Compacts tio principer for manskliga rattigheter, arbetsrétt, miljé och
anti-korruption.

Uppforandekoden ar sedan 2023 implementerad f6r huvudleveran-
torerna i samtliga verksamhetsldnder. Under 2024 har Sagax imple-
menterat uppforandekoden for fler leverantorer. Huvudleverantérerna
har identifierats baserat pa en riskbedomning utifran storlek pa inkop
respektive verksamhet.

Sagax genomfor regelbundet uppf6ljning av huvudleverantorernas
efterlevnad av uppférandekoden. Under de senaste fyra aren har Sagax
granskat huvudleverantorernas efterlevnad i samtliga lander.

Uppfoljningen omfattar alla omréden i uppforandekoden sasom
affarsetik, anti-korruption, anti-diskriminering, olycksfall och sidkerhet,
arbetsmiljo, miljo, lojalitet och service. Det har hittills visat att samtliga
granskade leverantorer har rutiner och arbetssatt pa plats for att saker-

stilla efterlevnaden av uppforandekoden.

Sociala minimiskyddsatgérder

De sociala minimiskyddsétgiarderna enligt EU-taxonomin omfattar
bland annat ménskliga réttigheter och anti-korruption. Sagax har sty-
rande dokument och rutiner for att uppfylla dessa kriterier. For ndrmare
information hénvisas till avsnittet om EU-taxonomin pé sidan 139.

Visselblasning vardekedjan

Sagax har en visselbladsarfunktion som nés via koncernens hemsida.
Den finns tillgdnglig for bade Sagax medarbetare och externa parter
inklusive arbetskraft i virdekedjan sdsom leverantorer. Det mojliggor
for dessa att rapportera om eventuella misstankar om avvikelser och
missférhallanden anonymt. Fér ndrmare information om visselblasning
hénvisas till avsnittet om Ansvarsfullt féretagande pé sidan 145.

Hdlsa och sikerhet

Métt for arbetsmilje 2024

Andel av egna medarbetare som técks av hélsa och sékerhets-
managementsystem baserat pa legala krav och (eller)
etablerade standarder eller riktlinjer 100%

Antal dédsfall som ett resultat av arbetsrelaterade skador eller
arbetsrelaterad ohdlsa -

Antal dédsfall som ett resultat av arbetsrelaterade skador eller
arbetsrelaterad ohélsa — avseende évriga arbetare som arbetar
pa foretagets platser (i.e. fastigheter) =

Antal registrerade arbetsrelaterade olyckor =
Andel registrerade arbetsrelaterade olyckor =
Antal fall av registreringsbara arbetsrelaterad ohélsa -

Antal férlorade dagar pé grund av arbetsrelaterade skador och
dédsfall frén arbetsrelaterade olyckor, arbetsrelaterad ohélsa
och dédsfall frén ohdlsa

144

Anstéllda per kontrakistyp och kén

2024 2023
Mén  Kvinnor Totalt Mén  Kvinnor Totalt
Antal anstdllda 56 42 98 56 40 96
Antal tillsvidare-
anstdllda 56 42 98 56 40 96

Antal tillfélligt anstéllda/
behovsanstallda = = - - - _

Antal heltidsanstdllda 54 40 94 55 39 94
Antal deltidsanstéllda 2 2 4 1 1 2

Personalomsdttning

2024 2023
Totala antalet anstéllda som lémnade féretaget under
rapporteringsperioden 8 3
Personalomsattning, % 8 3
Incidenter, anmdlningar och allvarliga konsekvenser
relaterade till ménskliga rattigheter
2024

Totalt antal incidenter av diskriminering -
Antal klagomal registrerade via kanalen fér
klagomalsprocess fér egna medarbetare

Totalt belopp béter och kompensation som resultat av
incidenter och klagomél enligt ovan

Antal allvarliga incidenter relaterade till ménskliga
rattigheter avseende bolagets medarbetare -

Total belopp béter och kompensation som resultat av
incidenter relaterade till manskliga rattigheter enligt ovan
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Ansvarsfullt foretagande

AFFARSETIK OCH FORETAGSKULTUR

En sund affarskultur framjar ett ansvarsfullt beteende och affarsetiskt
agerande. Omvint finns risken att brister avseende foretagskultur och
affarsetik medfor en negativ paverkan. Exempel pd sddana potentiella
brister ar diskriminering, oegentligheter, missférhallanden och mutor.
Dessa kan innebéra en finansiell paverkan i form av boter, negativt
péverkat anseende och formaga till att genomfora afférer.

Strategi

Sagax stravar efter att ha en sund foretagskultur som tar sin utgéngs-
punkt i transparens, ansvarstagande och en hog affirsetik i bolaget och
bland samtliga medarbetare.

For att beméta risker och majligheter relaterade till affarsetik och
foretagskultur arbetar Sagax kontinuerligt med utbildning i gillande
policyer och att i verksamheten, i det dagliga arbetet, verka for att fraimja
en sund foretagskultur och hog affarsetik samt att infora rutiner och
processer som stodjer arbetet med att forebygga, identifiera och hantera
eventuella incidenter.

Sagax styrdokument och policyer som relaterar till styrning och
ansvarsfullt foretagande inkluderar bland annat Anti-korruptionspolicy,
Insiderpolicy, Riktlinjer for visselbldsartjanst och Uppférandendekod
for leverantorer. For narmare information om Sagax policyer hanvisas
till sidan 126.

Anti-korruption
Sagax foljer lagstiftning och regler pé bolagets olika marknader. Bolagets
ambition dr att vara transparent och trovardigt.

God affiarsmoral ar en grundfoérutsittning for Sagax langsiktiga
vardemaximering. Bolaget bedriver ingen verksamhet i linder med
omfattande korruptionsproblem. Sagax arbetar aktivt med att motverka
risker for mutor, korruption, diskriminering och brott mot ménskliga
rattigheter. Sagax anti-korruptionspolicy ar faststilld av Sagax styrelse
och omfattar alla medarbetare. Bolaget ska aldrig medverka till eller till-

lata korruption. Bolaget accepterar inte att medarbetare tar emot gavor
som kan liknas vid mutor. Beloppsgrianser for mottagna och lamnade
gavor foljer faststillda riktlinjer for gévor i bolagets anti-korruptions-
policy. Anti-korruptionspolicyn kommuniceras till organisationen vid
en arlig personalkonferens och halls kontinuerligt tillgédnglig for perso-
nalen. Korruption har historiskt inte varit ett problem i verksamheten
och under 2024 kom inga korruptionsincidenter till bolagets kinnedom.
Dirav foljer att det inte forkommit négra bekraftade fall av fallande
domar samt inga bekriftade botesbelopp for brott mot lagar avseende
korruption och mutor.

Visselblasarfunktion

Sagax har en anonym visselblasarfunktion som nés via koncernens hem-
sida och som dr administrerad av en extern part. Visselblasarfunktionen
syftar till att hjdlpa savédl medarbetare som externa parter att kunna
péatala eventuella missforhéllanden. Alla visselblésardrenden hanteras
enligt faststéllda rutiner. Sagax ledning gor i samrad med en represen-
tant fran den externa visselblasarfunktionen en bedémning av inkomna
drenden. Ett drende utreds inte av nagon som &r berord av den rapporte-
rade misstanken. Via visselblasarfunktionen kan personer som utreder
arendet kommunicera med anmaélaren. Bolagets ambition dr att den som
anmaler ett visselbldsariarende far en skyndsam &terkoppling. Alla dren-
den hanteras konfidentiellt. Nagra visselblasararenden har inte forekom-
mit under 2024 eller dessférinnan. Visselbldsarfunktionen &r tillgénglig
for bade Sagax medarbetare och externa parter.

Uppférandekod och krav péa leverantorer

Sagax har tagit fram en uppférandekod for leverantorer som stipule-
rar krav pa Sagax leverantorer avseende bland annat arbetsmiljé och
affarsetik. For ndrmare information om hur Sagax implementerat upp-
forandekoden och foljer upp dess efterlevnad hianvisas till avsnittet om
Arbetskraft i virdekedjan pé sidan 144.

Antal rapporterade fall av diskriminering och vidtagna atgérder
2024 2023 2022

Antal konfirmerade fall av korruption och vidtagna atgérder
2024 2023 2022

Antal anmélningar till visselblasartjénsten - - -
Antal vidtagna atgarder = - -

Antal anmélningar som anmdlts p& annat
satt, direkt till chef eller styrelse - - -

Antal vidtagna atgarder = - -

Antal anmalningar till visselblasartjansten - - -
Antal vidtagna &tgérder = - -

Antal anmélningar som anmélts p& annat
satt, direkt till chef eller styrelse - - -

Antal vidtagna &tgérder = - -

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024
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Global Reporting Initiative

I denna del redogors for de metoder, antaganden och omvandlings-
faktorer som anvints for att ta fram Sagax GRI-upplysningar. Utover

GRI KORSREFERENSLISTA

GRI Standardnummer

ovanstdende redovisas kompletterande tabeller och information till ars-
redovisningen samt beskrivning av utelaimnad information.

Tillampad GRI 1:
Foundation 2021

Generella upplysningar

GRI 2: Generella
upplysningar 2021

2-1 Organisationsdetaljer

2-2 Enheter som omfattas av hé&llbarhetsredovisningen
2-3 Redovisningsperiod, frekvens och kontaktperson
2-4 Féréndringar i tidigare rapporterad information
2-5 Externt bestyrkande
2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra

afférsrelationer

2-7 Medarbetare

2-8 Medarbetare som inte &r anstallda

2-9 Sammanséttning och struktur fér styrning
2-10 Nominering och val av styrelse

211 Styrelsens ordférande

2-12 Styrelsens roll géllande dversyn av hantering av
péverkan

2-13 Delegering av ansvar fér att hantera paverkan
2-14 Styrelsens roll géllande héllbarhetsrapportering
2-15 Intressekonflikter

2-16 Kommunikation av kritiska frégestéllningar

2-17 Samlad kunskap hos styrelsen

2-18 Utvardering av styrelsens arbete

2-19 Ersattningspolicy

2-20 Process for att faststdlla erséttningar

2-21 Total ersattningsgrad

2-22 Uttalande om strategi fér héllbar utveckling

2-23 Policy&taganden

2-24 Uppfslining och efterlevnad av policy
2-25 Processer fér att atgérda negativ paverkan

2-26 Mekanismer for att soka rédd och
rapportera farh&gor

2-27 Efterlevnad av lagar och férordningar
2-28 Medlemskap i organisationer

2-29 Metod fér intressentdialog

2-30 Kollektivavtal

146

Kommentar/Avsteg

Lashdnvisning

Sidorna 58-59 och 84

Sidan 58

Sidan 84

Sidan 125

Sidan 148

Sidorna 3-35, 59 och 145

Inga vésentliga féréndringar har skett i
sektorerna dar Sagax ar aktiv, vardekedjan
eller andra relevanta afférsrelationer.

Sidorna 58-59, 70-72, 90-91
och 143

Sidorna 58-59 och 90-91
Sidorna 64-69

Sidorna 64-65

Sidorna 65 och 70
Sidorna 8-10

Sidorna 8-10

Sidan 126

Sidan 67

Sidan 68

Sidorna 70-71

Sidorna 4-7

Sidorna 67 och 90-91
Sidorna 59, 66-67 och 90-91
Sidorna 64 och 90-91
Sidorna 4-7

Sidorna 69 och 126 Forsiktighetsprincipen ar grundlaggande i

Sagax héllbarhetsarbete och finns inskriven
i Sagax héllbarhetspolicy samt uppfé-
randekod fér leverantérer. Fér policy&ta-
ganden se dven Sagax uppférandekod fér
leverantdrer och héllbarhetspolicy.

Sidorna 66-68
Sidorna 145
Sidorna 68 och 126

Sidorna 52-53 och 126-127

Sidan 146 Sagax &r medlem i SNS.
Sidorna 128
Sidan 143 Inga anstdllda omfattas av kollektivavtal.
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GRI Standardnummer
Vasentliga frégor

GRI 3: Vésentliga 3-1 Process for att faststdlla vasentliga frégor

frégor 2021
3-2 Vasentliga frégor
Ekonomiskt
GRI 3: Véasentliga 3-3 Hantering av vésentlig fréga
frégor 2021
GRI 205: Anti-korrup-  205-3 Konfirmerade fall av korruption och
tion 2016 vidtagna atgérder
Mili
GRI 3: Vésentliga 3-3 Hantering av vésentlig fréga
frégor 2021

GRI 302: Energi 2016 302-3 Energiintensitet

GRI 305: Utslapp 2016 305-1 Direkta utsléapp av véxthusgaser (Scope 1)
305-2 Indirekta utsldpp av véxthusgaser (Scope 2)
305-3 Ovriga indirekta utsldpp av vixthusgaser

(Scope 3)
Socialt
GRI 3: Vasentliga 3-3 Hantering av vésentlig fraga
frégor 2021

GRI 401: Anstdllning 401-1 Nyanstéllningar och personalomséttning
2016

GRI 406: Icke- 406-1 Fall av diskriminering och vidtagna atgérder
diskriminering 2016

Produktansvar

CRE8 CRE8 Héllbarhetscertifieringar fér ny- om- och tillbygg-

nation
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Lashdnvisning

Sidorna 128-129

Sidorna 129-130

Sidorna 126-127

Sidan 145

Sidorna 129-138

Sidorna 135-136

Sidorna 133-134
Sidorna 133-134
Sidorna 133-134

Sidorna 126-132, 143-144

Sidorna 144-144

Sidorna 143-144

Sidan 135
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HALLBARHETSRAPPORT

Revisorns yttrande avseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten

TILL BOLAGSSTAMMAN | AB SAGAX (PUBL), ORG.NR 556520-0028

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING
Det dr styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pa sidorna 124-147 och for att den ar
upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lag-
stadgade hallbarhetsrapporten. Detta innebér att var granskning av hillbarhetsrapporten har en
annan inriktning och en visentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfatt-
ning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige

har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund for vért uttalande.

UTTALANDE
En héllbarhetsrapport har uppréttats.

Stockholm den 14 april 2025
Ernst & Young AB

Jonas Svensson

Auktoriserad revisor
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning

Under 2024 har 6 827 miljoner kronor investerats i fastigheter, varav 5 698 miljoner kronor avsdg forvdrv
och 1 129 miljoner kronor avsdg investeringar i det befintliga bestandet. Fastigheter till ett redovisat virde om
144 miljoner kronor har avyttrats under samma period. Nettoinvesteringarna uppgick till 6 683 miljoner kronor.

VIKTIG INFORMATION

Sagax fastighetsforteckning har sammanstéllts och baserats pa interna data samt information fran externa

kallor. Malsattningen ar att redovisa korrekt information men Sagax kan inte garantera att innehallet ar

fullstandigt och korrekt. Darmed bor informationen betraktas som indikativ.

FASTIGHETSFORSALININGAR

Under 2024 avyttrades 5 fastigheter med en uthyrningsbar area om

FASTIGHETSFORVARV

Sagax har under 2024 forvarvat 85 (142) fastigheter for totalt
5 698 (5 088) miljoner kronor, se tabellen nedan. I Frankrike forviarvades totalt 17 900 kvadratmeter. Det sammanlagda redovisade virdet uppgick
fastigheter for totalt 3 725 miljoner kronor, motsvarande 65 % av kon- till 144 miljoner kronor.

cernens fastighetsforvarv under aret, varav 43 fastigheter omfattande

295 700 kvadratmeter uthyrningsbar area avsig forvarv av French

Wholesale Properties — FWP. 2 % av koncernens fastighetsforvarv under

aret avsag Sverige.

Fastighetsforvérv januari-december 2024

Fastighet/adress Kommun Segment Marknad Uthyrningsbar area, kvm
Ruutanakorventie 4 (604-30-3008-16) Birkala Finland Tammerfors 2 540
Kolmenkulmantie 8 (536-16-28-6) Nokia Finland Tammerfors 1350
Ruskontie 55 (837-075-6221-0013) Tammerfors Finland Tammerfors 17 054
Ruskontie 55 (837-075-6221-0015)* Tammerfors Finland Tammerfors -
Ruskontie 55 (837-075-6221-0018)* Tammerfors Finland Tammerfors -
9 Rue Jules Mousseron Lomme Frankrike Lille 2170
227 Rue de Munich Perpignan Frankrike Perpignan 611
12 Rue Boris Vian Saint-Ouen-l'Aumone Frankrike Paris 2272
Keurweg 2 Waalwijk Benelux Waalwijk 2718
Calle Hormigueras 171 Madrid Spanien Madrid 21 164
Totalt kvartal 1 49 879
Tiilitie 7 (92-26-118-8) Vanda Finland Helsingfors 1147
66 Avenue du Chéteau Saint-Ouen-I'Aumone Frankrike Paris 4 551
Innovatieweg 2 Terneuzen Benelux Terneuzen 2411
Ronda Santa Maria 200 Barbera Spanien Barcelona 10 608
Calle Senda Galiana 2 Coslada Spanien Madrid 12 855
Cormoranes, 6-8 Pinto Spanien Madrid 3877
Angerstrasse 5 Leipzig Tyskland Leipzig 2019
Totalt kvartal 2 37 468

*| Innehas med tomtréitt
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforvérv januari-december 2024

Fastighet/adress Kommun Segment Marknad Uthyrningsbar area, kvm
Dikesrenen 8* Stockholm Sverige Stockholm 1333
Nyodlaren 2* Stockholm Sverige Stockholm 2210
Miklaholt 1* Stockholm Sverige Stockholm 3 609
Pieni Teollisuuskatu 9 (49-81-12-1) Esbo Finland Helsingfors 4613
Allée des Riols - Lieu dit La Capelette Agen Frankrike Agen 3161
Rue du Moulin de Brindos Anglet Frankrike Anglet 4526
Rue des Marais de Grelet - La Combe & Rosier Angouléme Frankrike Angouléme 3685
Rue Alfred Kastler Besancon Frankrike Besancon 3720
Chemin de la Labarde Bordeaux Frankrike Bordeaux 19 490
Route Charles Durand Bourges Frankrike Bourges 3522
Avenue Carnot Charleville Mézieres Frankrike Charleville Mézieres 3655
Rue Charles Coulombs Chartres Frankrike Chartres 3750
8 Rue Gay Lussac Chennevieres Frankrike Paris 18 644
Zone Industrielle de la Combaude Sud, RD 772 A Clermont-Ferrand Frankrike Clermont-Ferrand 5347
Rue du Jourdil Cran Gevrier Frankrike Annecy 4 491
ZAC des Roches Epinal Frankrike Epinal 3613
Route de Coray Ergue Gaberic Frankrike Quimper 3502
Zone Industrielle Le Royeux Gauchy Frankrike Saint-Quentin 3570
Route Loin-sur-mer Herouville Saint Clair Frankrike Caen 7 546
Rue des Griottes Kingersheim Frankrike Mulhouse 6143
Les Rouges Terres La Glacerie Frankrike Cherbourg 3565
Route de Kerviec Lanester Frankrike Lorient 3 569
Route de Martigues Les Pennes Mirabeau Frankrike Marseille 17 367
Chemin de la Bruyére Limonest Frankrike Lyon 10 225
La plaine aux Bergers - La piéce de la remise - RN 446 Lisses Frankrike Paris 8 431
37 Chemin de Saint-Henri Marseille Frankrike Marseille 980
Rue du Vide Arpents Meaux Frankrike Paris 3691
Parc d’activitiés des Terres du Canada Moneteau Frankrike Auxerre 3519
Avenue Etienne Mehul Montpellier Frankrike Montpellier 13 438
Rue Marcel Brot Nancy Frankrike Nancy 4970
Rue des Grands Prés - Zone d'Activités du Petit Nanterre Nanterre Frankrike Paris 35 698
Avenue de Croix Sud Narbonne Frankrike Narbonne 3532
Rue de L'Adret Passy Frankrike Passy 3532
Rue Ernest Renan Reims Frankrike Reims 6238
Rue Louis Kerautret Botmel Rennes Frankrike Rennes 6 380
Rue Ampere Saint Brieuc Frankrike Saint Brieuc 3576
Rue Louis Alphonse Poitevin Saint Marcel Frankrike Vernon 3524
Impasse du Moulin 'Abbé Saint Martin Boulogne  Frankrike Boulogne-sur-Mer 3774
La Romanerie Nord Saint-Barthélémy d'Anjou Frankrike Angers 3511
Rue des 3 Glorieuses Saint-Etienne Frankrike Saint-Etienne 7154
Rue Thomas Edison Saint-Nazaire Frankrike Nantes 3 605
Rue Francois Blumet Sassenage Frankrike Grenoble 10 232
Avenue de I'Europe Six-Fours les Plages Frankrike Six-Fours les Plages 9 824
Chemin du Halage Sotteville-les-Rouen Frankrike Rouen 13 428
Zone d’Activités de Bastillac Sud Tarbes Frankrike Tarbes 3518
Rue Ernest Macarez Valenciennes Frankrike Lille 3819
Parc d'activité La Landette Venansault Frankrike La Roche-Sur-Yon 3350
Rue des Lainiers Wattrelos Frankrike Lille 3911
Calle Sierra Elvira 5 Fuenlabrada Spanien Madrid 6241
Lechfeldgraben 7 Kénigsbrunn Tyskland Minchen 14 386
Buchholzer Strasse 44-45 Pankow Tyskland Berlin 3590
Fritz-Zubeil-Strasse 36 Potsdam Tyskland Berlin 10 467
Totalt kvartal 3 343175

*) Innehas med tomtréitt
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Fastighetsforvérv januari-december 2024

Fastighet/adress Kommun Segment Marknad Uthyrningsbar area, kvm
Ivoorstraat 11 Alkmaar Benelux Amsterdam 3651
Energiestraat 6-8 Deurne Benelux Eindhoven 3642
Dijkgraaf 8 Duiven Benelux Arnhem 3766
Cornelis Houtmanstraat 15 Emmen Benelux Emmen 4 674
Maxwellstraat 31 Emmen Benelux Emmen 4225
Verrijn Stuartweg 30 Goes Benelux Goes 4719
Aakstraat 3 Raalte Benelux Raalte 4701
Latensteinse Rondweg 6 Tiel Benelux Tiel 9 986
Calle Costa Rica 1-7 A Alcala Spanien Madrid 2 430
Calle Costa Rica 1-7 B Alcald Spanien Madrid 4170
Calle Costa Rica 1-7 C Alcala Spanien Madrid 4170
Calle Costa Rica 1-7 D Alcala Spanien Madrid 3060
Calle Costa Rica 1-7 E Alcald Spanien Madrid 4320
Calle Costa Rica 1-7 F Alcald Spanien Madrid 5490
Av Ferrocarril 1 Valdemoro Spanien Madrid 7 804
Bergener Ring 11-13 Bautzen Tyskland Dresden 7 647
Totalt kvartal 4 78 455

Totalt férvérvad uthyrningsbar area 508 977

Fastighetsforsdljningar januari-december 2024

Fastighet/adress Kommun Segment Marknad Uthyrningsbar area, kvm
Ahjokatu 26 (179-15-8-12) Jyvaskyla Finland Jyvaskyla 2 243
Yrittgjankatu 10 (491-6-34-8) S:t Michel Finland S:t Michel 474
Totalt kvartal 1 2717

Totalt kvartal 2 -

Totalt kvartal 3 -

33 Route de Douai - 141 Rue Gustave Delouy Lesquin Frankrike Lille 558
33-35 Route de Calais, RN1 Montmagny Frankrike Paris 609
Av Conde Romanones 7 Azuqueca Spanien Madrid 13 998
Totalt kvartal 4 15 165

Totalt avyttrad uthyrningsbar area 17 882
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Sverige

FASTIGHETSFORTECKNING

Stockholm

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ . Markarea
Fastighetsbeteckning Adress Kommun Marknad Fastighetstyp industri Kontor Ovrigt Totalt (kvm)
Kumla Hage 2 Kumla Gérdsvag 22 Botkyrka Stockholm  Lager/Industri 4300 500 - 4800 10 231
Kumla Hage 6 Segersbyvagen 3 Botkyrka Stockholm  Lager/Industri 1 000 400 - 1 400 4 571
Kumla Hage 7 Segersbyvagen 5 Botkyrka Stockholm  Lager/Industri 1050 900 - 1950 4246
Kumla Hage 8 Segersbyvégen 5 A Botkyrka Stockholm  Lager/Industri on - - on 3 591
Tumba 7:234 Gustav De Lavals vag 12-14  Botkyrka Stockholm  Lager/Industri 16 531 540 - 17071 12 165
Tunaberg 4 Tunabergsvégen 1 Botkyrka Stockholm  Handel 1320 - - 1320 8 388
Tuna Ang 3 Tuna Gérdsvag 4 Botkyrka Stockholm  Lager/Industri 7 650 1896 - 9546 21182
Jordbromalm 3:1 Déntorpsvégen 4-30 Haninge Stockholm  Lager/Industri 92198 2 359 - 94557 183321
Jordbromalm 4:3 Lillsjsvégen 7 Haninge Stockholm  Lager/Industri 47 329 4106 - 51435 100456
Jordbromalm 4:10* Rérvagen 7 Haninge Stockholm  Lager/Industri 4 690 1328 - 6018 17 000
Jordbromalm 6:13 Lagervagen 7 Haninge Stockholm  Lager/Industri 13 300 2 800 - 16100 40126
Jordbromalm 6:82 Rérvigen 9 Haninge Stockholm ~ Obebyggd tomt - - - - 11 521
Séderbymalm 7:49 Hantverkarvagen 31 Haninge Stockholm  Lager/Industri 8 077 800 - 8877 15428
Tackerdker 2:227 Nynéasvagen 3A Haninge Stockholm  Lager/Industri 2 810 - - 2 810 6775
Ackumulatorn 1 Regulatorvdgen 21 Huddinge Stockholm  Lager/Industri 5103 4174 - 9277 14 313
Cirkelsagen 1 Speditionsvigen 18 Huddinge Stockholm  Lager/Industri 8 609 - - 8 609 16 751
Heden 1 Mélarvagen 15 Huddinge Stockholm  Lager/Industri 3410 650 - 4060 7 692
Heden 4 Lévbacksvagen 4-6 Huddinge Stockholm  Lager/Industri 4658 - - 4 658 7 459
Klingan 3 Svarvarvagen 14 B Huddinge Stockholm  Lager/Industri 1 600 230 - 1830 3182
Kugghiulet 3 Lannavagen 62 Huddinge Stockholm  Lager/Industri 5191 206 - 5397 22422
Skiftnyckeln 2 Svarvarvégen 8 B Huddinge Stockholm  Lager/Industri 1130 225 - 1355 3038
Slanten 17 G:a Sédertaljevagen 125 Huddinge Stockholm  Lager/Industri 3284 1094 - 4378 4906
Telegrafen 1 Kommunalvégen 27 B Huddinge Stockholm  Kontor 616 910 - 1526 2 548
Jakobsberg 18:19 Vérmevdgen 5 Jarfalla Stockholm ~ Obebyggd tomt - - - - 12577
Jakobsberg 22:14 Brantvagen 2 Jarfélla Stockholm  Lager/Industri 2 000 650 - 2 650 17 432
Sollentuna Héarads-
allménning 1:34 Katrinedalsvigen 47-49 Jarfélla Stockholm  Lager/Industri 5975 1275 - 7250 16157
Veddesta 1:12 Saldovégen 11 Jarfalla Stockholm  Lager/Industri 2000 452 - 2 452 4075
Veddesta 1:27 Saldovégen 22 Jarfélla Stockholm  Lager/Industri 2 490 192 - 2 682 4078
Veddesta 2:20 Kontovégen 1-5 Jarfalla Stockholm  Lager/Industri 10 246 2129 100 12 475 37 238
Veddesta 2:37 Datavégen 7 Jarfalla Stockholm  Lager/Industri 2 390 550 50 2 990 8 387
Veddesta 2:42 Girovégen 3 Jarfélla Stockholm  Lager/Industri 3942 440 - 4382 5385
Skarpnds 12:9 Svarvarvdgen 8 Nacka Stockholm  Lager/Industri 2 360 200 - 2 560 5656
Marsta 17:2 Maskingatan 8 A Sigtuna Stockholm  Bilhandel 3621 - - 3 621 6 628
Mérsta 24:18 Turbingatan 2 Sigtuna Stockholm  Lager/Industri 1300 870 - 2170 4045
Rosersberg 11:105 Metallvégen 47 Sigtuna Stockholm  Lager/Industri 6345 855 - 7 200 17 113
Trosta 1:27 Trosta 187 Sigtuna Stockholm  Lager/Industri 3810 - - 3810 13796
Elektrikern 2 Djupdalsvagen 27 Sollentuna Stockholm  Lager/Industri 2150 507 - 2 657 4000
Rankan 1 Sollentunaholmsvégen 13-15  Sollentuna Stockholm  Lager/Industri 8 640 540 - 9180 19918
Reglaget 2 Bergkallavagen 20 Sollentuna Stockholm  Lager/Industri 1335 1760 - 3095 6 692
Reglaget 3 Bergkéllaviagen 22 Sollentuna Stockholm  Lager/Industri 1547 - - 1547 4 438
Resan 1 Konsumentvéagen 2 Sollentuna Stockholm  Lager/Industri 1210 - - 1210 11 485
Romben 2 Staffans vag 2 Sollentuna Stockholm ~ Kontor 6930 5910 - 12840 18 120
Romben 3 Staffans vég 4 Sollentuna Stockholm  Lager/Industri 12 142 5525 - 17667 42439
Verkmastaren 4 Ekensbergsvagen 117 Solna Stockholm  Lager/Industri 10 907 5045 - 15 952 14 988
Dikesrenen 8* Vretensborgsvégen 3 Stockholm Stockholm  Lager/Industri 932 401 - 1333 2 209
Domnarvet 16* Fagerstagatan 7 Stockholm Stockholm  Lager/Industri 2 697 1705 - 4 402 3626
Domnarvet 17* Fagerstagatan 5 Stockholm Stockholm  Lager/Industri 6031 655 - 6 686 5537
Domnarvet 34* Garpenbergsgatan 3 Stockholm Stockholm  Lager/Industri 1 460 560 - 2 020 5 609
Domnarvet 40* Gunnebogatan 34 Stockholm Stockholm  Lager/Industri 2048 532 - 2 580 1776
Elektra 11 Vastberga Allé 38-40, 50 Stockholm Stockholm Lager/Industri 10 658 3347 - 14 005 19728
Fabrikéren 9* Konsumentvégen 9-11 Stockholm Stockholm  Lager/Industri 31 955 - 4066 5195
Finspéng 4* Finspéngsgatan 55 Stockholm Stockholm  Lager/Industri 2 435 305 - 2 740 2 816
Finspéng 6* Finsp&ngsgatan 49-51 Stockholm Stockholm  Lager/Industri 6 989 1380 - 8 369 9 628
Flyghallen 1* Flygfaltsgatan 15 Stockholm Stockholm  Kontor 741 2320 - 3061 3210
Gijutmastaren 8 Bryggerivagen 5-13 Stockholm Stockholm  Lager/Industri 14 783 4573 - 19356 25225
Grossisten 1* Grossistvagen 7 Stockholm Stockholm  Lager/Industri 1 460 454 - 1914 3330
Hangaren 1* Flygféltsgatan 1-11 Stockholm Stockholm  Lager/Industri 6 842 4037 - 10879 10 762

*) Innehas med tomtréitt
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FASTIGHETSFORTECKNING

Stockholm

Uthyrningsbar area i kvm

nger/ R Markarea
Fastighetsbeteckning Adress Kommun Marknad Fastighetstyp industri Kontor Ovrigt Totalt (kvm)
Hangaren 3* Postflygsgatan 2-12 Stockholm Stockholm  Lager/Industri 2 465 1150 - 3615 4212
Horndal 1* Fagerstagatan 29 Stockholm Stockholm  Lager/Industri 7 055 1270 - 8 325 9088
Hallsatra 2* Stensatravagen 3 Stockholm Stockholm  Lager/Industri 8 220 2718 - 10938 9553
Induktorn 15 Ranhammarsvagen 6 Stockholm Stockholm  Lager/Industri 392 60 - 452 955
Induktorn 24 Ranhammarsvégen 12-14 Stockholm Stockholm  Lager/Industri 6 961 4 657 - 11 618 17 000
Induktorn 35* Ranhammarsvégen 10 Stockholm Stockholm Lager/Industri 3610 - - 3610 5145
Kolsva 1* Fagerstagatan 26 Stockholm Stockholm  Lager/Industri 4800 365 - 5165 8 750
Konsumenten 1* Konsumentvégen 4, 8 Stockholm Stockholm  Lager/Industri 6115 1788 - 7903 16245
Landningsbanan 21* Flygfaltsgatan 2C Stockholm Stockholm  Lager/Industri 350 300 - 650 428
Leverantéren 1 Varuvégen 32 Stockholm Stockholm  Lager/Industri 1900 400 - 2 300 3791
Miklaholt 1* Haukadalsgatan 12 Stockholm Stockholm  Lager/Industri 2362 1247 - 3 609 4341
Miklaholt 2* Haukadalsgatan 10 Stockholm Stockholm  Lager/Industri 876 1046 - 1922 3058
Miklaholt 3 Haukadalsgatan 2-8 Stockholm Stockholm  Lager/Industri 2 880 271 - 5 591 7 180
Murméstare-Ambetet 1*  Murméstarvigen 21-45 Stockholm Stockholm  Bilhandel 11 563 762 - 12325 22659
Murméstare-Ambetet 2*  Murmdstarvagen 1719 Stockholm Stockholm  Lager/Industri 7 345 640 - 7985 13067
Murméstare-Ambetet 3*  Murméstarvégen 1 Stockholm Stockholm  Lager/Industri 9 939 1410 - 11349 13634
Mortd 6* Fryksdalsbacken 20 Stockholm Stockholm Lager/Industri 1506 1 090 - 2 596 3185
Nyodlaren 2* Goétlundagatan 34-36 Stockholm Stockholm  Lager/Industri 1038 1172 - 2210 2 803
Panncentralen 1* Partihandlarvdagen 50-52 Stockholm Stockholm  Lager/Industri 10711 2314 - 13025 12 251
Ré&filmen 1* Harpsundsvégen 181 Stockholm Stockholm  Lager/Industri 1167 200 - 1367 2765
Sille 3* Edsvallabacken 20-24 Stockholm Stockholm Lager/Industri 5853 1146 - 6 999 11 878
Skultuna 3* Finsp&ngsgatan 44 Stockholm Stockholm  Lager/Industri 9 568 3309 - 12877 18200
Solkraften 12* Solkraftsvégen 33 Stockholm Stockholm Lager/Industri 665 650 - 1315 703
Solkraften 13* Solkraftsvégen 35 Stockholm Stockholm  Lager/Industri 495 835 - 1330 703
Stensdtra 16* Stensatravagen 2-4 Stockholm Stockholm  Lager/Industri 9 740 1740 - 11480 19052
Sateritaket 1* Maltesholmsvagen 88 Stockholm Stockholm  Lager/Industri 938 1532 - 2 470 4633
Tillverkaren 1 Grossistvdgen 1-5 Stockholm Stockholm  Lager/Industri 2 675 - - 2 675 4541
Varubilen 1* Konsumentvagen 13-17 Stockholm Stockholm  Lager/Industri 7917 1835 - 9752 14 212
Vita 1 Torshamnsgatan 10 Stockholm Stockholm  Lager/Industri 9 859 - - 9 859 11 858
Vit& 2 Viderégatan 3-5 Stockholm Stockholm  Lager/Industri 5750 3296 - 9 046 11 508
Méttbandet 8 Maéttbandsvégen 5 Taby Stockholm  Lager/Industri 1938 - - 1938 6079
Réknestickan 2 Tillverkarvégen 4 Taby Stockholm  Bilhandel 650 - - 650 2188
Stolen 1 Gribbylundsvagen 2 Taby Stockholm  Lager/Industri 1534 1317 - 2 851 6 800

Upplands

Njursta 1:23 Saturnusvdgen 2 Vasby Stockholm  Lager/Industri 6 850 750 - 7600 14752
Libroback 4:23 Bériegatan 77 B-C Uppsala Uppsala Lager/Industri 13 903 1260 - 15163 143 111
Runé 7:73 N/A Osterdker Stockholm Handel 1035 - - 1035 7 594
Runé 7:74 Sagvagen 26 Osteraker Stockholm  Handel 1987 - - 1987 5914
Totalt Stockholm 558906 114212 150 673 268 1338 446

*| Innehas med tomtréitt
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FASTIGHETSFORTECKNING

Ovriga Sverige

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ . Markarea
Fastighetsbeteckning Adress Kommun Marknad Fastighetstyp industri Kontor Ovrigt Totalt (kvm)
Mérten 17 Bruksgatan 7 C Eslov Eslév Lager/Industri 7 640 - - 7 640 17 439
Gevaret 1 N/A Falképing Falképing Obebyggd tomt - - - - 9 486
Vérjan 2 Mossvagen 16 Falképing Falképing Lager/Industri 6115 - - 6115 12 202
Arendal 1:10 Synnerddsvdgen 7 Géteborg Géteborg Lager/Industri 3381 1115 - 4 496 10 456
Hégsbo 34:18* J A Wettergrens Gata 10 Géteborg Géteborg Lager/Industri 2914 2 420 - 5334 11731
Bronsen 1 Koppargatan 20 Helsingborg Helsingborg  Lager/Industri 5789 - - 5789 15019
Bronsen 4 Koppargatan 14 Helsingborg Helsingborg ~ Ovrigt - - 426 426 1778
Bronsen 5 Koppargatan 16 Helsingborg Helsingborg ~ Ovrigt - - 354 354 1430
Bronsen 6 Koppargatan 18 Helsingborg Helsingborg ~ Ovrigt - - 426 426 1412
Bronsen 7 N/A Helsingborg Helsingborg ~ Ovrigt - - 1431 1431 5101
Plankan 2 Brénnerigatan 2 Hagands Hagands Lager/Industri 7187 - - 7187 15 571
Kristianstad 3:35 Bjorkhemsvagen 12 Kristianstad ~ Kristianstad Lager/Industri 8737 - - 8737 34 000
Grepen 9 Skogvaktarevdgen 11 Lidksping Lidksping Lager/Industri 1200 - - 1200 6302
Grepen 12 Skogvaktareviagen 15 Lidkdping Lidkdping Obebyggd tomt - - - - 5470
Grepen 14 Skogvaktarevégen 17 Lidkdping Lidkdping Lager/Industri 5754 - - 5754 8184
Inteckningen 5 Magistratsvagen 16-18  Lund Lund Lager/Industri 12 924 7 506 3359 23789 39 809
Stockholmsledet 12 Emdalavégen 3 Lund Lund Lager/Industri 5438 380 - 5818 20 538
Bredablick 4* Sallerupsvigen 34 Malmé Malmé Lager/Industri 17 795 - - 17 795 26 547
Batyxan 5* Jarnyxegatan 15-17 Malms Malms Lager/Industri 4 662 775 - 5437 9779
Batyxan 6* Stenyxegatan 1 Malms Malms Lager/Industri 10 928 3463 - 14 391 19 052
Vevaxeln 4 Vevaxelgatan 2 Malmé Malmé Lager/Industri 1080 1758 - 2 838 11 212
Anden 1 Langgatan 80 Mellerud Mellerud Obebyggd tomt - - - - 2 540
Lommen 6 Langgatan 76 Mellerud Mellerud Lager/Industri 7 265 - - 7 265 12 399
Pollaren 1 Barlastgatan 10 Norrképing  Norrkdping Lager/Industri 40730 - - 40730 65 332
Pollaren 2 Farjegatan 20 Norrképing  Norrkdping Lager/Industri 7 700 - - 7 700 24 994
Kamaxeln 6* Batterivagen 11 Skévde Skdvde Lager/Industri 1267 1013 - 2 280 6 601
Borggérd 1:344 Industriviigen 4 Staffanstorp  Malmé Lager/Industri 8 976 324 - 9300 70 420
Travaran 1 Tommarpsvégen 116 Trelleborg  Trelleborg Lager/Industri 11 199 - - 11199 33916
Ratften 6 Kardanvéagen 28 Trollhgttan  Trollhattan Lager/Industri 1161 1481 - 2 642 7 164
Gréasanden 7 Skaragatan 11-13 Vara Vara Lager/Industri 6 946 1801 - 8 747 17 633
Nedervara 3:4 Gamla Tegelbruket Vara Vara Lager/Industri 10 220 - - 10 220 24 818
Bockaberg 2:2 Solbergavagen 44 Vetlanda Vetlanda Lager/Industri 16 720 2 807 - 19 527 74 485
Snickaren 3 Snickarvagen 4 Vetlanda Vetlanda Lager/Industri 11 430 1570 - 13 000 57 987
Snéppan 5 Drottning Kristinas véig 6 Amal Amal Lager/Industri 4190 - - 4190 14 766
Totalt 6vriga Sverige 229 348 26 413 5996 261 757 695 574
Totalt Sverige 788 254 140 625 6146 935025 2034020

*) Innehas med tomtréitt

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024
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Finland

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ . Markarea

Fastighetsbeteckning Adress Kommun Marknad Fastighetstyp industri Kontor Ovrigt Totalt (kvm)
Karaportti 8 (49-54-185-1) Karaportti 8 Esbo Helsingfors  Lager/Industri 10 561 5552 - 16113 49814
Kiilaniityntie 1 (49-82-3-5) Kiilaniityntie 1 Esbo Helsingfors  Lager/Industri 2 483 747 - 3230 12765
Koskelontie 27 A (49-82-2-7) Koskelontie 27 A Esbo Helsingfors  Lager/Industri 4 055 1208 - 5263 11336
Luomannotko 5 (49-22-6-5) Luomannotko 5 Esbo Helsingfors  Lager/Industri 1497 163 - 1660 5000
Maénkimiehentie 4 (49-43-14-6) Ménkimiehentie 4 Esbo Helsingfors  Lager/Industri 16 623 2122 - 18745 28515
Nimismiehenpelto 4 A (49-47.2-6) Nimismiehenpelto 4 A Esbo Helsingfors  Lager/Industri 1150 - - 1150 4305
Nimismiehenpelto 4 B (49-47-2-7) Nimismiehenpelto 4 B Esbo Helsingfors  Lager/Industri 2 430 380 - 2810 5804
Nimismiehenpelto 6 (49-47-2-5) Nimismiehenpelto 6  Esbo Helsingfors ~ Handel 1659 267 6840 8766 18 466
Olarinluoma 8 (49-22-3-4) Olarinluoma 8 Esbo Helsingfors  Bilhandel 5984 - - 5984 10681
Pieni Teollisuuskatu 9 (49-81-12-1) Pieni Teollisuuskatu 9 Esbo Helsingfors  Lager/Industri 4613 - - 4613 9 699
Tillinm&entie 1 (49-42-11-5) Tillinm&entie 1 Esbo Helsingfors  Lager/Industri 9325 3325 - 12650 21103
Hernepellontie 11 (91-36-66-1-L1)* Hernepellontie 11 Helsingfors  Helsingfors  Lager/Industri 560 440 - 1000 1797
Hyttitie 8 (91-38-172-4) Hyttitie 8 Helsingfors  Helsingfors  Lager/Industri 2323 471 - 2794 4718
Linnanpajantie 26 (91-47-262-5-L1)*  Linnanpajantie 26 Helsingfors  Helsingfors  Lager/Industri 1897 275 - 2172 4387
Lyhtytie 7 (91-40-153-22)* Lyhtytie 7 Helsingfors  Helsingfors  Lager/Industri 576 264 - 840 1428
Malminkaari 12 (91-38-94-29) Malminkaari 12 Helsingfors  Helsingfors  Lager/Industri 19 109 - - 19109 25697
Muonamiehentie 12 (91-46-130-26)*  Muonamiehentie 12 Helsingfors  Helsingfors  Lager/Industri 2 295 - - 2295 3029
Muonamiehentie 14 (91-46-130-27)*  Muonamiehentie 14 Helsingfors ~ Helsingfors  Lager/Industri 1 000 400 - 1 400 1867
Puusepéinkatu 2 (91-43-59-5)* Puusepdinkatu 2 Helsingfors  Helsingfors  Bilhandel 7 460 400 - 7860 5433
Ristipellontie 16 (91-32-39-3) Ristipellontie 16 Helsingfors  Helsingfors  Lager/Industri 2199 2 146 - 4345 8 021
Ristipellontie 17 (91-32-36-6) Ristipellontie 17 Helsingfors  Helsingfors  Lager/Industri 2128 565 - 2693 2922
Ruosilantie 1 (91-32-41-3) Ruosilantie 1 Helsingfors  Helsingfors  Lager/Industri 5342 1 941 - 7 283 8 264
Ruosilantie 14 (91-32-42-12) Ruosilantie 14 Helsingfors  Helsingfors  Lager/Industri 14178 5113 - 19291 29700
Ruosilantie 16 (91-32-42-19) Ruosilantie 16 Helsingfors  Helsingfors  Lager/Industri 27 292 10 606 - 37898 36283
Ruosilantie 18 (91-32-42-18) Ruosilantie 18 Helsingfors  Helsingfors  Lager/Industri 5486 2 319 - 7805 16528
Teerikukonkuja 5 (91-38-93-19)* Teerikukonkuja 5 Helsingfors  Helsingfors  Lager/Industri 4224 - - 4224 8777
Turvekuja 1 (91-38-94-30) Turvekuja 1 Helsingfors  Helsingfors  Lager/Industri 7 431 - - 7431 9 425
Turvekuja 7 (91-38-94-17)* Turvekuja 7 Helsingfors  Helsingfors  Lager/Industri 1 406 - - 1406 2728
Turvekuja 8 (91-38-94-25)* Turvekuja 8 Helsingfors  Helsingfors  Lager/Industri 3822 - - 3822 4809
Valokaari 8 (91-40-149-9) Valokaari 8 Helsingfors  Helsingfors  Lager/Industri 9438 1776 - 11214 22103
Sementtikuja 3 (245-9-336-54) Sementtikuja 3 Kervo Helsingfors  Lager/Industri 1183 - - 1183 7 980
Haégberginhaara 9 (858-411-5-212)  Hégberginhaara 9 Tusby Helsingfors  Lager/Industri 4275 810 - 5085 12105
Pakkasraitti 4 A (858-411-1-172) Pakkasraitti 4 Tusby Helsingfors  Lager/Industri 1286 - - 1286 9025
Pakkasraitti 4 B (858-411-1-150) Pakkasraitti 4 Tusby Helsingfors  Lager/Industri 1631 504 - 2135 7162
Pakkasraitti 14 (858-411-1-149) Pakkasraitti 14 Tusby Helsingfors  Lager/Industri 4 447 702 - 5149 13 341
Palkkitie 3 (858-401-3-354) Palkkitie 3 Tusby Helsingfors  Lager/Industri 12 313 1450 - 13763 82260
Palkkitie 3 (858-401-3-355) Palkkitie 3 Tusby Helsingfors ~ Obebyggd tomt - - - - 4364
Ansatie 3 (92-40-500-2) Ansatie 3 Vanda Helsingfors ~ Obebyggd tomt - - - - 221
Ansatie 3 (92-40-500-7) Ansatie 3 Vanda Helsingfors  Lager/Industri 9 421 2 427 - 11848 29276
Ansatie 4 (92-40-502-2) Ansatie 4 Vanda Helsingfors  Lager/Industri 20775 2254 - 23029 45976
Ansatie 5 (92-40-500-9) Ansatie 5 Vanda Helsingfors  Lager/Industri 11 384 2 750 - 14134 38536
Hakamdenkuja 4-6 (92-68-106-5) Hakamdenkuja 4-6  Vanda Helsingfors  Lager/Industri 2325 391 - 2716 3918
Hakamdenkuja 8 (92-68-106-3) Hakaméenkuja 8 Vanda Helsingfors  Lager/Industri 552 549 590 1691 1966
Hakaméenkuja 10 (92-68-106-4) Hakaméenkuja 10 Vanda Helsingfors  Lager/Industri 796 300 - 1096 1966
Hakkilankaari 4 (92-66-201-2) Hakkilankaari 4 Vanda Helsingfors  Lager/Industri 3 261 - - 3261 31913
Juhanilantie 1 (92-41-102-8) Juhanilantie 1 Vanda Helsingfors  Lager/Industri 1 600 610 - 2210 5705
Juhanilantie 3 (92-41-102-3) Juhanilantie 3 Vanda Helsingfors  Lager/Industri 1100 800 - 1900 5024
Juhanilantie 4 (92-41-103-5) Juhanilantie 4 Vanda Helsingfors  Lager/Industri 5381 790 - 6171 13125
Juurakkotie 3 (92-68-13-11) Juurakkotie 3 Vanda Helsingfors  Lager/Industri 4762 1812 - 6574 18511
Juurakkotie 5 (92-68-13-10) Juurakkotie 5 Vanda Helsingfors  Lager/Industri 5119 2 660 - 7779 21744
Kiitoradantie 14 (92-52-253-1) Kiitoradantie 14 Vanda Helsingfors  Lager/Industri 3448 894 - 4342 8 167
Klinkkerikaari 2 (92-26-114-13) Klinkkerikaari 2 Vanda Helsingfors  Bilhandel 6286 - - 6286 17321
Koivuhaankuja 1 (92-68-200-1) Koivuhaankuja 1 Vanda Helsingfors  Lager/Industri 1637 1122 - 2759 4926
Koivuvaarankuja 2 (92-12-202-1) Koivuvaarankuja 2 Vanda Helsingfors  Lager/Industri 19413 10112 - 29525 52875
Kérkikuja 2 (92-41-109-7) Karkikuja 2 Vanda Helsingfors  Lager/Industri 3572 1136 - 4708 240831
Lumijélki 2 (092-040-0504-0001) Lumijalki 2 Vanda Helsingfors  Lager/Industri 8788 1339 - 10127 23563
Martinkyléntie 9 A (92-17-113-4) Martinkyléntie 9 A Vanda Helsingfors  Lager/Industri 41 412 11 394 - 52806 88900
Niittytie 13 (92-68-11-9) Niittytie 13 Vanda Helsingfors  Lager/Industri 2 356 1327 - 3683 6293
Niittyvillankuja 2 (92-68-10-23) Niittyvillankuja 2 Vanda Helsingfors  Lager/Industri 5209 872 - 6081 13546

*) Innehas med tomtréitt

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024
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Helsingfors

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ B Markarea

Fastighetsbeteckning Adress Kommun Marknad Fastighetstyp industri Kontor Ovrigt Totalt (kvm)
Nuolitie 20 (92-41-266-1) Nuolitie 20 Vanda Helsingfors  Lager/Industri 7 641 642 - 8283 25417
Pavintie 3 (92-96-101-4) Pavintie 3 Vanda Helsingfors  Lager/Industri 16 234 1871 - 18105 37554
Pavintie 7 (92-96-101-7) Pavintie 7 Vanda Helsingfors  Lager/Industri 5540 - - 5540 11000
Porraskuja 1 (92-41-102-4) Porraskuja 1 Vanda Helsingfors  Lager/Industri 560 290 - 850 2218
Porraskuja 3 (92-41-102-5) Porraskuja 3 Vanda Helsingfors  Lager/Industri 800 280 - 1080 2703
Porttisuontie 9 (92-64-0004-0003)  Porttisuontie 9 Vanda Helsingfors  Lager/Industri 3 860 610 - 4 470 8724
Sanomatie 3 (92-17-113-3) Sanomatie 3 Vanda Helsingfors  Lager/Industri 2854 474 - 3328 5416
Sarkatie 2 (92-14-203-2) Sarkatie 2 Vanda Helsingfors  Lager/Industri 990 805 - 1795 2710
Sdhkétie 8 (92-50-1-13) Sdhkétie 8 Vanda Helsingfors  Lager/Industri 6 251 730 - 60981 13 439
Taivaltie 4 (92-16-119-4) Taivaltie 4 Vanda Helsingfors  Lager/Industri 2 964 1075 - 4039 4 543
Tiilitie 7 (92-26-118-8) Tiilitie 7 Vanda Helsingfors  Lager/Industri 1147 - - 1147 4 660
Tiilitie 9 (92-26-118-16) Tiilitie 9 Vanda Helsingfors  Lager/Industri 4 469 588 - 5057 11 481
Tiilitie 11 (92-26-118-15) Tiilitie 11 Vanda Helsingfors  Lager/Industri 4029 329 - 4358 8735
Tikkurilantie 5 (92-66-22-1) Tikkurilantie 5 Vanda Helsingfors  Lager/Industri 57367 4930 - 62297 89051
Tikkurilantie 146 (92-41-252-3) Tikkurilantie 146 Vanda Helsingfors  Lager/Industri 8 090 2 663 - 10753 19 361
Trukkikuja 1 (92-75-200-3) Trukkikuja 1 Vanda Helsingfors  Lager/Industri 3 476 1610 - 5086 22045
Tulkintie 29 (92-40-503-2) Tulkintie 29 Vanda Helsingfors  Lager/Industri 14 023 3973 - 17996 63392
Vantaanlaaksontie 6 (92-16-114-8) Vantaanlacksontie 6 Vanda Helsingfors ~ Obebyggd tomt - - - - 10239
Vantaanlaaksontie 6 A (92-16-114-9)  Vantaanlaaksontie 6 A Vanda Helsingfors  Lager/Industri 6140 2488 - 8628 22312
Vantaanlaaksontie 6 C (92-16-114-11)  Vantaanlaaksontie 6 C Vanda Helsingfors  Bilhandel 3905 1275 - 5180 17 477
Virkatie 7 (92-52-105-1) Virkatie 7 Vanda Helsingfors  Lager/Industri 10 803 100 - 10903 33224
Virkatie 8 A (92-52-101-24) Virkatie 8 A Vanda Helsingfors ~ Obebyggd tomt - - - - 19999
Virkatie 8 A (92-52-101-25) Virkatie 8 A Vanda Helsingfors  Lager/Industri 10 015 60 - 10075 16 595
Virkatie 8 B (92-52-101-21) Virkatie 8 B Vanda Helsingfors  Lager/Industri 3951 1285 - 5236 17044
Virkatie 10 (92-52-101-5) Virkatie 10 Vanda Helsingfors  Lager/Industri 1552 1442 - 2994 5472
Vaind Tannerin tie 1 A (92-51-200-12)  Vaind Tannerin tie 1 A Vanda Helsingfors  Lager/Industri - - 8 685 8 685 8182
Véind Tannerin tie 1 B (92-51-200-13)  Véind Tannerin tie 1 B Vanda Helsingfors  Lager/Industri 20 654 - - 20654 34933

Vain6 Tannerin tie 1 C

(92-51-200-14) Véing Tannerin tie 1 C Vanda Helsingfors  Lager/Industri 30054 - - 30054 48650
Totalt Helsingfors 589647 115005 16115 720767 1535720

Ovriga Finland

Universitetsstdder i Finland

Uthyrningsbar area i kvm

*) Innehas med tomtréitt

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024

Lager/ . Markarea
Fastighetsbeteckning Adress Kommun Marknad Fastighetstyp industri Kontor  Ovrigt Totalt (kvm)
Autokeskuksentie 12-20
(604-408-4-716) Autokeskuksentie 1220 Birkala Tammerfors  Lager/Industri 19746 1657 - 21403 65 620
Haikanvuori 10
(604-408-0004-0711) Haikanvuori 10 Birkala Tammerfors  Lager/Industri 2 246 - - 2246 10 325
Jasperintie 273 (604-418-1-556) Jasperintie 273 Birkala Tammerfors  Lager/Industri 5733 1147 - 6880 19 450
Jasperintie 310 (604-418-1-567) Jasperintie 310 Birkala Tammerfors  Lager/Industri 6063 1796 - 7 859 20 630
Jasperintie 334 (604-418-1-578) Jasperintie 334 Birkala Tammerfors  Lager/Industri 331 981 - 4292 25 550
Lasikaari 1 (604-419-3-242)* Lasikaari 1 Birkala Tammerfors  Lager/Industri 4914 700 - 5614 48 910
Muuraintie 3 (604-402-1-772) Muuraintie 3 Birkala Tammerfors  Lager/Industri 3 044 690 - 3734 11 292
Ruutanakorventie 2 (604-30-3008-15) Ruutanakorventie 2 Birkala Tammerfors  Lager/Industri 1906 295 - 2 201 9 691
Ruutanakorventie 4 (604-30-3008-16) Ruutanakorventie 4 Birkala Tammerfors  Lager/Industri 2 000 540 - 2 540 10 686
Turkkirata 23-25 (604-418-1-539) Turkkirata 23-25 Birkala Tammerfors  Lager/Industri 1633 - - 1633 5375
Vesalantie 14 (604-418-1-551) Vesalantie 14 Birkala Tammerfors  Lager/Industri 1452 - - 1452 3 685
Vesalantie 15 (604-406-1-15) Vesalantie 15 Birkala Tammerfors  Lager/Industri 1736 - - 1736 24 520
Vesalantie 16 (604-418-1-566) Vesalantie 16 Birkala Tammerfors  Lager/Industri 1466 840 - 2 306 12 503
Harkkotie 6 (179-401-18-187) Harkkotie 6 Jyvaskyla  Jyvéskyla Lager/Industri 655 - - 655 2 000
Heindméentie 8 (179-47-60-17) Heindmdaentie 8 Jyvaskyla  Jyvaskyla Lager/Industri 1217 - - 1217 5703
Kankitie 3 (179-19-9-14) Kankitie 3 Jyvaskyla  Jyvaskyla Lager/Industri 5368 531 - 5899 16 660
Kuormaajantie 15 (179-19-12-1¢) Kuormaajantie 15 Jyvaskyla  Jyvaskyla Lager/Industri 1784 - - 1784 5502
Kuormaajantie 26 (179-19-100-3) Kuormaajantie 26 Jyvaskyla  Jyvéskyla Lager/Industri 4310 1077 - 5387 39 260
Kuormaajantie 51 (179-48-2-3) Kuormaajantie 51 Jyvaskyla  Jyvéskyla Lager/Industri 3040 - - 3040 7 401
Metséraivio 2 (179-26-77-11)* Metséraivio 2 Jyvaskyla  Jyvaskyla Lager/Industri 1123 - - 1123 5602
Onkapannu 3 (179-6-112-65) Onkapannu 3 Jyvaskyla  Jyvaskyla Lager/Industri 2 475 670 - 3145 16 329
Onkapannu 4 B (179-6-112-51) Onkapannu 4 B Jyvaskyla  Jyvéskyla Lager/Industri 1 601 548 - 2 149 12 095
Onkapannu 6 (179-6-112-62) Onkapannu 6 Jyvaskyla  Jyvéskyla Lager/Industri 1184 - - 1184 2 647
Onkapannu 8 (179-6-112-63) Onkapannu 8 Jyvaskyla  Jyvaskyla Lager/Industri 995 - - 995 7 069
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Ovriga Finland

Universitetsstader i Finland Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ . Markarea
Fastighetsbeteckning Adress Kommun Marknad Fastighetstyp industri Kontor Ovrigt Totalt (kvm)
Palokdrijentie 7 (179-48-1-15) Palokdrjentie 7 Jyvaskyla  Jyvéskyla Lager/Industri 902 19 - 921 4043
Puulaakintie 8 (179-19-67-4-L1)* Puulaakintie 8 Jyvaskyla  Jyvéskyla Lager/Industri 1417 30 - 1447 11774
Salvesenintie 6 (179-401-87-9¢) Salvesenintie 6 Jyvaskyla  Jyvaskyla Lager/Industri 9078 4559 - 13637 57 000
Savelankatu 5 (179-6-112-52) Savelankatu 5 Jyvaskyla  Jyvéskyla Lager/Industri 4 607 - - 4 607 11 584
Savelankatu 7 (179-6-112-45) Savelankatu 7 Jyvaskyla  Jyvéskyla Lager/Industri 2 067 - - 2 067 10 325
Valmetintie 11 (179-401-87-126) Valmetintie 11 Jyvaskyla  Jyvéskyla Lager/Industri 4742 - - 4742 18 097
Yritystie 1 (179-19-69-9) Yritystie 1 Jyvaskyla  Jyvéaskyla Lager/Industri 10 820 - - 10820 32 446
Merisarantie 5 (244-401-6-121) Merisarantie 5 Kempele  Uledborg Lager/Industri 1473 - - 1473 10 431
Vihikari 10 (244-401-219-2) Vihikari 10 Kempele  Uledborg Lager/Industri 13128 5136 - 18264 127 140
Ahtonkaari 3 (423-428-66-1) Ahtonkaari 3 Lundo Abo Lager/Industri 2 100 - - 2 100 20020
Avantintie 20 (423-455-1-502) Avantintie 20 Lundo Abo Lager/Industri 5 600 - - 5600 34 880
Vakiotie 9 (423-428-4-282) Vakiotie 9 Lundo Abo Lager/Industri 2170 308 - 2 478 8 479
Punasillantie 5 (500-402-5-5) Punasillantie 5 Muurame  Jyvaskyla Lager/Industri 1400 - - 1 400 5747
Punasillantie 15 (500-402-6-384) Punasillantie 15 Muurame  Jyvéskyla Lager/Industri 4300 - - 4300 18 570
Punasillantie 29 (500-402-6-410) Punasillantie 29 Muurame  Jyvéskyla Lager/Industri 354 - - 354 2 480
Punasillantie 31 (500-402-6-411) Punasillantie 31 Muurame  Jyvéskyla Lager/Industri 1050 - - 1050 3418
Punasillantie 33 A (500-402-6-414)  Punasillantie 33 A Muurame  Jyvéskyla Lager/Industri 1250 80 - 1330 5173
Punasillantie 33 B (500-402-6-7) Punasillantie 33 B Muurame  Jyvéskyld Lager/Industri 1226 - - 1226 3369
Kolmenkulmantie 8 (536-16-28-6) Kolmenkulmantie 8 Nokia Tammerfors  Lager/Industri 1350 - - 1350 3460
Kuninkaanvéyla 35 A-D .
(680-5-553-1) Kuninkaanvéyld 35 A-D  Reso Abo Lager/Industri 5122 196 - 5318 20 232
Soininkatu 1 (680-6-6040-21) Soininkatu 1 Reso Abo Lager/Industri 537 - - 537 2 000
Ahertajankatu 2 (837-65-7065-1) Ahertajankatu 2 Tammerfors Tammerfors  Lager/Industri 1908 - - 1908 28 531
Hautalankatu 19 (837-37-5817-1) Hautalankatu 19 Tammerfors Tammerfors  Lager/Industri 2 618 200 - 2818 5069
Hautalankatu 20 (837-37-5818-1) Hautalankatu 20 Tammerfors Tammerfors  Lager/Industri 2 391 878 - 3269 8 743
Hautalankatu 31 (837-37-5819-2) Hautalankaty 31 Tammerfors Tammerfors  Lager/Industri 1 650 660 - 2 310 7 270
Joentaustankatu 3 (837-230-3555-9)  Joentaustankatu 3 Tammerfors Tammerfors  Lager/Industri 6208 1164 - 7 372 44 476
Nuutisarankatu 19 (837-302-785-17)  Nuutisarankatu 19 Tammerfors Tammerfors  Lager/Industri 4044 - - 4044 20973
Patamdenkatu 7 (837-302-781-17)  Pataméenkatu 7 Tammerfors Tammerfors  Lager/Industri 16 652 8 638 - 25290 72787
Peltolamminkatu 40 .
(837-323-5957-10)* Peltolamminkatu 40 Tammerfors Tammerfors ~ Ovrigt 536 - - 536 2 552
Ruskontie 55 (837-075-6221-0013)  Ruskontie 55 Tammerfors Tammerfors  Kontor 6126 10928 - 17054 52 675
Ruskontie 55 (837-075-6221-0015)*  Ruskontie 55 Tammerfors Tammerfors ~ Obebyggd tomt - - - - 51 664
Ruskontie 55 (837-075-6221-0018)*  Ruskontie 55 Tammerfors Tammerfors ~ Obebyggd tomt - - - - 6 261
Tuotekatu 3 (837-330-6123-11)* Tuotekatu 3 Tammerfors Tammerfors  Lager/Industri 10 047 639 - 10686 30 539
Turvesuonkatu 14 (837-263-2472-5)  Turvesuonkatu 14 Tammerfors Tammerfors  Lager/Industri 433 - - 433 3611
Uurastajankatu 3 (837-48-5932-18)*  Uurastajankatu 3 Tammerfors Tammerfors  Lager/Industri 9695 1206 - 10901 69 548
Graniittitie 7 (564-64-22-4)* Graniittitie 7 Uledborg  Uledborg Lager/Industri 1622 - - 1622 7213
Hallitie 2 (564-409-47-159) Hallitie 2 Uledborg  Uledborg Lager/Industri 3578 - - 3578 19 945
Jaasalontie 17 (564-9-31-1) Jaasalontie 17 Uledborg  Ule&borg Lager/Industri 2619 2217 - 4836 25 947
Kaapelitie 4 (564-84-8-6) Kaapelitie 4 Ule&borg  Uledborg Lager/Industri 26 189 41 400 - 67589 100000
Kempeleentie 9 (564-9-21-1) Kempeleentie 9 Uledborg  Uledborg Lager/Industri 3110 700 - 3810 7 875
Louhimontie 5 (564-83-42-1)* Louhimontie 5 Ule&borg  Uledborg Lager/Industri 2 989 - - 2 989 11 023
Lumijoentie 2 (564-9-23-40) Lumijoentie 2 Ule&borg  Uledborg Lager/Industri 3389 - - 3389 9756
Lumijoentie 2 (564-9-23-41)* Lumijoentie 2 Uledborg  Uledborg Lager/Industri 3389 - - 3389 15 678
Mittarikuja 5 (564-84-8-5)* Mittarikuja 5 Ule&borg  Uledborg Lager/Industri 6 900 300 - 7 200 35253
Moreenikuja 2 (564-83-32-13) Moreenikuja 2 Ule&borg  Uledborg Lager/Industri 5541 105 - 5646 41 743
Nuottasaarentie 4 (564-9-27-9) Nuottasaarentie 4 Ule&borg  Uledborg Handel 2 586 - - 2 586 5893
Oritkarintie 1 B (564-10-5-10)* Oritkarintie 1 B Uledborg  Uledborg Lager/Industri 1395 - - 1395 23 862
Ulappatie 6 (564-10-17-1)* Ulappatie 6 Uledborg  Uledaborg Lager/Industri 2910 - - 2 910 30 563
Aimakuja 2 (564-10-2-22) Aimakuja 2 Uledborg  Uleaborg Bilhandel 12157 - - 12157 31320
Aimékuja 3 (564-10-20-2) Aimékuja 3 Ule&borg  Uledborg Bilhandel 3700 - - 3700 13 042
Aimdtie 1 (564-10-9-4) Aimdtie 1 Uledborg  Uledborg Lager/Industri 3741 - - 3741 36434
Aimdtie 5 (564-10-9-1-L1)* Aimatie 5 Uledborg  Uledborg Lager/Industri 2 669 - - 2 669 13 437
Metsélehmuksentie 6 (179-72-19-3)  Metsdlehmuksentie 6 Vaajakoski Jyvaskyla Lager/Industri 12514 1410 - 13924 87 000
Teollisuustie 11 (980-428-39-8) Teollisuustie 11 Yisjarvi Tammerfors  Lager/Industri 4700 397 - 5097 12 135
Vanha Vaasantie 3 (980-428-17-40)  Vanha Vaasantie 3 Yisjarvi Tammerfors  Lager/Industri 4633 672 - 5305 22 000
Vanha Vaasantie 13 (980-428-17-3)  Vanha Vaasantie 13 Ylgjarvi Tammerfors ~ Obebyggd tomt - - - - 2 000
Vanha Vaasantie 13 (980-428-17-4)  Vanha Vaasantie 13 Ylgjarvi Tammerfors ~ Obebyggd tomt - - - - 2 000
Vanha Vaasantie 13 (980-428-17-9)  Vanha Vaasantie 13 Yigjarvi Tammerfors ~ Obebyggd tomt - - - - 1870
Vanha Vaasantie 13 (980-428-17-10)  Vanha Vaasantie 13 Yisjarvi Tammerfors ~ Obebyggd tomt - - - - 3595
Vanha Vaasantie 13
(980-428-18-1¢) Vanha Vaasantie 13 Yisjarvi Tammerfors  Lager/Industri 6872 2083 - 8 955 33780
Kuormakatu 17 (853-480-2-7)* Kuormakatu 17 Abo Abo Obebyggd tomt - - - - 17 819
Kuormakatu 17 (853-92-30-1-L1)* Kuormakatu 17 Abo Abo Lager/Industri 3981 2765 - 6746 30 100

*) Innehas med tomtréitt
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Universitetsstdder i Finland

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ Markarea
Fastighetsbeteckning Adress Kommun Marknad Fastighetstyp industri Kontor Ovrigt Totalt (kvm)
Paakarlantie 3 (853-66-3-15) Paakarlantie 3 Abo Abo Lager/Industri 25668 1603 - 27271 95 384
Postikatu 3 (853-74-81-5) Postikatu 3 Abo Abo Lager/Industri 10876 3204 - 14080 55192
Ryddntie 7 (853-88-4-3) Ryddntie 7 Abo Abo Lager/Industri 4170 200 - 4370 12 066
Uhrilghteenkatu 8 (853-74-81-4) Uhrilghteenkatu 8 Abo Abo Lager/Industri 2 816 387 - 3203 14753
Urusvuorenkatu 3 . .
(853-088-0003-0004) Urusvuorenkatu 3 Abo Abo Lager/Industri 5087 624 - 571 15528
Vahdontie 30 ) .
(853-085-0094-0001) Vahdontie 30 Abo Abo Bilhandel 7 098 - - 7 098 14 541
Totalt universitetsstéder i Finland 392902 104 180 - 497082 2052619

Ovriga Finland

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ Markarea
Fastighetsbeteckning Adress Kommun Marknad Fastighetstyp industri Kontor Ovrigt Totalt (kvm)
Rekolankulma 4 (10-16-3-11) Rekolankulma 4 Alavo Alavo Lager/Industri 494 - - 494 17 584
Korjaamonkatu 1 (609-33-5-3) Korjaamonkatu 1 Bjdrneborg  Bjérneborg  Lager/Industri 2 620 - - 2620 21041
Kruuti-Jussintie 3 (609-30-2-1) Kruuti-Jussintie 3 Bjdrneborg  Bjérneborg  Lager/Industri 1060 - - 1060 15000
Lounatuulentie 10 (609-53-62-2)*  Lounatuulentie 10 Bjorneborg  Bjorneborg  Lager/Industri 1470 - - 1470 9 601
Raja-Hiltantie 8 (609-30-4-1) Raja-Hiltantie 8 Bjdrneborg  Bjdrneborg  Lager/Industri 1278 435 - 1713 12 000
Tavaratie 4 (609-9-35-5) Tavaratie 4 Bjdrneborg  Bjdrneborg  Lager/Industri 1027 - - 1027 3477
Alkrogintie 2 (638-414-1-287-L1)*  Alkrogintie 2 Borgd Borgd Lager/Industri 396 - - 396 3597
Véstanbyntie 4 (710-13-108-1) Véstanbyntie 4 Ekends Ekends Lager/Industri 796 - - 796 24413
Koikkurintie 2 (61-6-165-7) Koikkurintie 2 Forssa Forssa Lager/Industri 1230 322 - 1552 15 002
Murrontie 3 (61-15-277-12) Murrontie 3 Forssa Forssa Lager/Industri 13 088 1654 - 14 742 78 897
Murrontie 3 (61-15-277-15) Murrontie 3 Forssa Forssa Lager/Industri 13 088 - - 13088 77 787
Murrontie 3 (61-15-732-2) Murrontie 3 Forssa Forssa Lager/Industri - 3226 - 3226 31 407
Rajakatu 22 (69-401-6-427) Rajakatu 22 Haapajérvi  Haapajérvi  Lager/Industri 519 - - 519 17280
Tarmontie 2-4 (98-435-7-153) Tarmontie 2-4 Hollola Hollola Lager/Industri 2780 305 - 3085 6 600
Tarmontie 2-4 (98-435-7-386) Tarmontie 2-4 Hollola Hollola Lager/Industri 2780 305 - 3085 4140
Tarmontie 2-4 (98-435-7-387) Tarmontie 2-4 Hollola Hollola Obebyggd tomt - - - - 235
Tarmontie 2-4 (98-435-7-400) Tarmontie 2-4 Hollola Hollola Lager/Industri 6 640 1 600 - 8240 23140
Hakakalliontie 7 (106-24-23072)  Hakakalliontie 7 Hyvinge Hyvinge Lager/Industri 895 783 - 1678 12 495
Koneenkatu 8 (106-7-606-16) Koneenkatu 8 Hyvinge Hyvinge Kontor - 1203 - 1203 8 831
Koneenkatu 8 (106-7-606-25) Koneenkatu 8 Hyvinge Hyvinge Kontor 6 369 - - 6369 35569
Koneenkatu 8 (106-7-606-26) Koneenkatu 8 Hyvinge Hyvinge Kontor 1750 - - 1750 5534
Koneenkatu 8 (106-7-606-27) Koneenkatu 8 Hyvinge Hyvinge Kontor 10 529 13 027 - 23556 69325
Koneenkatu 8 (106-7-606-28) Koneenkatu 8 Hyvinge Hyvinge Kontor 29 068 - - 29068 52825
Kolisevantie 21 (224-3-38-1) Kolisevantie 21 Hagfors Hagfors Lager/Industri 240 - - 240 8 618
Kaivontekijankatu 4 (143-9-6-5) Kaivontekijankatu 4 lkalis lkalis Lager/Industri 571 - - 571 12 040
Varikonkatu 5 (598-12-9-9) Varikonkatu 5 Jakobstad  Jakobstad Lager/Industri 990 - - 990 15 230
Viemannintie 1 (174-401-14-122) Viemannintie 1 Juankoski Juankoski Lager/Industri 551 - - 551 14 070
Kettukalliontie 27 (205-5-164-9-12)* Kettukalliontie 27 Kajana Kajana Lager/Industri 597 - - 597 3310
Varistie 8 (205-8-16-8) Varistie 8 Kajana Kajana Lager/Industri 990 - - 990 13 914
Tampionkatu 12 (214-13-902-5) Tampionkatu 12 Kankaanpé&d Kankaanpaé  Lager/Industri 490 - - 490 10482
Meottisenkatu 6 (272-17-2-11) Meottisenkatu 6 Karleby Karleby Lager/Industri 1712 - - 1712 5217
Patamdentie 1 (272-34-1-12) Pataméentie 1 Karleby Karleby Lager/Industri 3264 - - 3264 13263
Pataméentie 10 (272-34-3-2) Pataméentie 10 Karleby Karleby Lager/Industri 800 - - 800 3 400
Paloasemantie 13 (273-401-11-103) Paloasemantie 13 Kolari Kolari Lager/Industri 623 - - 623 16 410
Kiséllinkatu 10 (285-46-160-1) Kisdllinkatu 10 Kotka Kotka Lager/Industri 2 324 - - 2 324 16 997
Pulttikatu 9 (285-46-134-1) Pulttikatu 9 Kotka Kotka Lager/Industri 1127 - - 1127 20476
Kaupinkatu 19 (286-11-22-5-L1)* Kaupinkatu 19 Kouvola Kouvola Lager/Industri 675 - - 675 4 469
Jauratie 1 (290-405-26-376) Jauratie 1 Kuhmo Kuhmo Lager/Industri 444 - - 444 14 160
Lukkosalmentie 14 (297-22-3-4-11)*  Lukkosalmentie 14 Kuopio Kuopio Lager/Industri 1755 - - 1755 32824
Mékitie 3 (301-4-25-10) Makitie 3 Kurikka Kurikka Lager/Industri 539 - - 539 11 013
Ansiokatu 8 (398-23-116-7) Ansiokatu 8 Lahtis Lahtis Lager/Industri 171 700 - 2 411 9 801
Jatkokatu 1 (398-9-9050-2) Jatkokatu 1 Lahtis Lahtis Lager/Industri 4980 - - 4980 30006
Vanhanradankatu 42 (398-20-246-8) Vanhanradankatu 42 Lahtis Lahtis Lager/Industri 26 441 646 - 27087 99837
Metsdkiventie 4 (408-14-1413-6) Metsdkiventie 4 Lappo Lappo Lager/Industri 5799 314 - 6113 43148
Kerantie 25 (422-9-124-1) Kerantie 25 Lieksa Lieksa Lager/Industri 529 - - 529 21 210
Gunnarlankatu 5 (444-13-662-1) Gunnarlankatu 5 Lojo Lojo Lager/Industri 7 507 976 - 8483 27886

*) Innehas med tomtréitt
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Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ . Markarea

Fastighetsbeteckning Adress Kommun Marknad Fastighetstyp industri Kontor Ovrigt Totalt (kvm)
Ratakatu 26 (444-15-360-6) Ratakatu 26 Lojo Lojo Lager/Industri 1168 385 - 1553 9 867
Ratakatu 28 (444-15-360-1) Ratakatu 28 Lojo Lojo Lager/Industri 1224 - - 1224 5047
Teollisuustie 9 (541-134-4-3) Teollisuustie 9 Nurmes Nurmes Lager/Industri 519 - - 519 11 516
Vilttitie 7 (895-18-7-4-L1)* Valttitie 7 Nystad Nystad Lager/Industri 520 - - 520 12 412
Outokummuntie 8 (309-11-1105-1)  Outokummuntie 8 Outokumpu  Outokumpu  Lager/Industri 540 - - 540 20000
Ayhéniarventie 5 (684-11-1104-1)  Ayhénjarventie 5 Raumo Raumo Lager/Industri 999 153 - 1152 3148
Teollisuustie 28 (698-9-9025-10)*  Teollisuustie 28 Rovaniemi  Rovaniemi Lager/Industri 1019 268 - 1287 14 831
Teollisuustie 29 (698-9-9038-9-L1)*  Teollisuustie 29 Rovaniemi  Rovaniemi Lager/Industri 4856 - - 4856 18 689
Ratakatu 2 (491-1-25-1) Ratakatu 2 S:t Michel S:t Michel Lager/Industri 334 - - 334 3479
Perémiehenkatu 7 (734-4-8-32-L1)*  Perdmiehenkatu 7 Salo Salo Lager/Industri 1039 - - 1039 15 747
YrittGjéntie 2 (743-5-24-8) YrittGjéntie 2 Seingjoki Seingjoki Lager/Industri 2 435 534 - 2969 10528
Verstastie 3 (791-421-5-66) Verstastie 3 Siikalatva Siikalatva Lager/Industri 574 - - 574 28 260
Lohitie 3 (777-406-27-66) Lohitie 3 Suomussalmi  Suomussalmi  Lager/Industri 573 - - 573 13606
Autotehtaantie 1 (109-40-103-10)  Autotehtaantie 1 Tavastehus  Tavastehus ~ Obebyggd tomt - - - - 5100
Autotehtaantie 1 (109-40-103-15)  Autotehtaantie 1 Tavastehus  Tavastehus  Lager/Industri 10 652 1 090 - 11 742 29 612
Larin Kydstinkatu 30 (109-8-38-3)  Larin Kydstinkatu 30 Tavastehus  Tavastehus  Lager/Industri 2 398 267 - 2 665 6510
Ruununmyllyntie 13 (109-16-86-8)  Ruununmyllyntie 13 Tavastehus  Tavastehus  Lager/Industri 17715 - - 17715 66445
Képingintie 7 (905-451-33-0) K&pingintie 7 Vasa Vasa Lager/Industri 535 - - 535 13573
Hiidenméentie 20 (927-401-2-731)  Hiidenmdentie 20 Vichtis Vichtis Lager/Industri - - - - 36070
Hiidenmé&entie 20 (927-454-4-0) Hiidenméaentie 20 Vichtis Vichtis Lager/Industri 16 956 3316 - 20272 78480
Mustasuontie 9 (931-401-1-362) Mustasuontie 9 Viitasaari Viitasaari Lager/Industri 487 - - 487 14 650
Kettukallionkatu 3 (977-10-26-2) Kettukallionkatu 3 Ylivieska Ylivieska Bilhandel 2 265 - - 2265 20320
Kiskotie 2 (977-3-7-1) Kiskotie 2 Ylivieska Ylivieska Lager/Industri 724 324 - 1048 5524
Totalt 6vriga Finland 230 068 31 833 - 261901 1436975
Totalt Finland 1212617 251018 16 115 1479750 5025 314

*) Innehas med tomtréitt
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Uthyrningsbar area i kvm

**| Innehas i ett deldgarskap.
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Lager/ . Markarea
Adress Kommun Marknad Fastighetstyp industri Kontor Ovrigt Totalt (kvm)
202 Route de Pontoise Argenteuil Paris Lager/Industri 2710 - - 2710 6 671
51 Rue de Presles** Aubervilliers Paris Lager/Industri 9375 - - 9 375 8 175
39 Boulevard du Général Delambre Bezons Paris Lager/Industri 700 650 - 1350 3296
24-26 Rue Gutenberg Bondoufle Paris Lager/Industri 6187 130 - 6317 12 520
6 Rue Gustave Madiot Bondoufle Paris Lager/Industri 880 30 - 910 1750
73 & 79 Avenue du 14 juillet et 48 &
54 Avenue Andrei Sakharov Bondy Paris Lager/Industri 3763 1433 - 5196 8 672
6 Rue des Prés d'Aulnay Brétigny-sur-Orge Paris Lager/Industri - 515 - 515 14 345
423 Rue Audemars Buc Paris Lager/Industri 1170 300 - 1470 2 000
6 Rue de la Guyonnerie Bures-sur-Yvette Paris Lager/Industri 169 668 - 837 8 865
13 Avenue Gutenberg Bussy-Saint-Georges  Paris Lager/Industri 7739 3153 - 10 892 20 979
29 Rue du Marché Rollay Champigny-sur-Marne  Paris Lager/Industri - 945 - 945 1017
477 Rue Marcel Paul Champigny-sur-Marne  Paris Lager/Industri 1524 65 - 1589 2 488
16 Bis Rue de Paris Champlan Paris Lager/Industri 250 400 - 650 5878
Chenneviéres-sur-
16 Rue Condorcet Marne Paris Lager/Industri 1 443 420 - 1863 6 590
8 Rue Gay Lussac Chennevieres Paris Lager/Industri 12 644 6 000 - 18 644 34 089
22 Rue Aman Jean Chevry-Cossigny Paris Lager/Industri 2 000 400 - 2 400 10 373
17 Avenue du Parc** Chilly-Mazarin Paris Lager/Industri 1685 309 - 1994 7 848
32 Rue des Osiers Coigniéres Paris Lager/Industri 4384 1214 - 5598 11 884
Rue René Laennec Coigniéres Paris Lager/Industri 814 114 - 928 6296
2/3/5 Allée de la Butte du Moulin,
ZA de la Porte de la Forét Collégien Paris Handel 4 861 139 - 5000 10 698
51 Allée du Clos des Charmes Collégien Paris Lager/Industri 2 659 535 - 3194 6583
Allée des Portes de la Forét Collégien Paris Ovrigt - - 635 635 4316
2 Boulevard de France Combs-la-Ville Paris Lager/Industri 7 030 - - 7 030 17 513
2 Rue de la Borne Blanche Combs-la-Ville Paris Lager/Industri 6 582 835 - 7 417 16 568
1 Rue Fernand Raynaud Corbeil-Essonnes Paris Lager/Industri 14 546 4814 - 19 360 55042
3-5 Avenue du 8 mai 1945 Corbeil-Essonnes Paris Ovrigt - - 538 538 3182
14 Rue Georges Mélies Cormeilles-en-Parisis ~ Paris Lager/Industri 2 594 826 - 3420 7 082
2 Allées des Terres Rouges Cormeilles-en-Vexin Paris Lager/Industri 1762 684 - 2 446 5149
2 Rue de la Basse Quinte Créteil Paris Ovrigt - - 658 658 2 549
6-8 Rue Ambroise Croizat Croissy-Beaubourg Paris Lager/Industri 10 614 - - 10 614 23 561
9 Rue Louis Armand Eaubonne Paris Lager/Industri 1630 177 - 1807 4 291
65 Avenue Georges Politzer** Elancourt Paris Lager/Industri 4 405 1593 - 5998 16 257
28-48 Rue Vladimir Jankelevitch**  Emerainville Paris Lager/Industri 3 386 1284 - 4 670 9199
35 Boulevard de Beaubourg Emerainville Paris Lager/Industri 2 370 1565 - 3935 5851
56 Boulevard de Beaubourg Emerainville Paris Lager/Industri 837 162 - 999 5799
Route de Briéres-les-Scellés E‘rampes Paris Lager/Industri 1853 676 - 2 529 42 900
8-10 Rue de Chevilly Fresnes Paris Lager/Industri 5563 975 - 6538 11 104
6 Rue de Chevilly Fresnes Paris Lager/Industri 900 120 - 1020 5595
3 Avenue des Morillons Garges-lés-Gonesse  Paris Lager/Industri 2 853 815 - 3 668 6253
125 Avenue Louis Roche** Gennevilliers Paris Lager/Industri 333 322 - 655 6 695
141 Avenue Laurent Cély Gennevilliers Paris Lager/Industri 1307 865 - 2172 2 095
16-18 Boulevard Gallieni Gennevilliers Paris Lager/Industri 6902 1037 - 7 939 12 109
84 Avenue Paul Vaillant Couturier,
8-20-26 Rue Traversiére Gennevilliers Paris Lager/Industri 2 820 2 100 - 4920 6 276
Rue Jean Pierre Timbaud Goussainville Paris Lager/Industri 810 170 - 980 6 819
7 Rue Jean-Jacques Rousseau Grigny Paris Lager/Industri 1854 2 444 - 4298 8128
16 Rue de la Patelle Herblay Paris Lager/Industri 6 626 774 - 7 400 19 611
21-23 Rue du Gros Murger Herblay Paris Lager/Industri 10 151 2174 - 12 325 22 769
10 Rue Ampere Igny Paris Lager/Industri 2122 180 - 2 302 3570
135 Rue Freycinet Lagny-sur-Marne Paris Lager/Industri 850 150 - 1 000 6275
17 Rue Branly et 28 Rue Jacquard  Lagny-sur-Marne Paris Lager/Industri 2730 393 - 3123 7 552
11 Rue Freycinet Lagny-sur-Marne Paris Lager/Industri 1470 840 - 2310 5697
19 Avenue Albert Einstein Le Blanc-Mesnil Paris Lager/Industri 10 931 2 635 - 13 566 26 233
17 Rue Levassor et Les Garennes Les Mureaux Paris Obebyggd tomt - - - - 5 460
2 Rue Levassor Les Mureaux Paris Lager/Industri 1120 - - 1120 6174
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Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ . Markarea
Adress Kommun Marknad Fastighetstyp industri Kontor Ovrigt Totalt (kvm)
62 Rue Pierre Curie Les Mureaux Paris Lager/Industri 5640 360 - 6 000 13 304
10 Avenue des Tropiques Les Ulis Paris Lager/Industri 765 1347 3639 5751 5812
12-14 Avenue des Tropiques Les Ulis Paris Lager/Industri 3426 1730 - 5156 9378
3 Avenue de 'Atlantique Les Ulis Paris Lager/Industri 1510 190 - 1700 4 000
4 Avenue du Parana Les Ulis Paris Lager/Industri 3643 520 - 4163 7 272
4 Avenue du Parana Les Ulis Paris Lager/Industri 2 461 395 - 2 856 4 833
12 Avenue des Tropiques Les Ulis Paris Lager/Industri 1056 4900 - 5956 12 409
La Mare aux Plantards Lieusaint Paris Lager/Industri 1996 2 488 - 4 484 10710
Route de Meulan Limay Paris Lager/Industri 312 233 - 545 4 698
Rue des Longs Rideaux Limeil-Brévannes Paris Lager/Industri 7 634 642 - 8 276 33 340
14-16 Rue des Cerisiers -
ZA des Eglantiers Lisses Paris Lager/Industri 1085 271 - 1356 2923
5-7-9 Rue des Cerisiers -
ZA des Eglantiers Lisses Paris Lager/Industri 2828 1663 - 4 491 6502
8 Rue Léonard de Vinci Lisses Paris Lager/Industri 2 400 808 - 3208 14 482
La plaine aux Bergers -
La piéce de la remise - RN 446 Lisses Paris Lager/Industri 6925 1506 - 8 431 45917
14 Rue des Campanules Lognes Paris Lager/Industri 2 459 641 - 3100 5434
9 Avenue du Beaumontoir Louvres Paris Lager/Industri 3 050 1149 - 4199 100 468
10-12-14, 15-15 bis Rue Gutenberg  Magny-en-Vexin Paris Lager/Industri 5559 165 - 5724 10373
4 Rue Galvani Massy Paris Ovrigt 544 259 - 803 1373
4 Rue Galvani Massy Paris Lager/Industri 3032 1625 - 4 657 7 966
9 Rue du Buisson aux Fraises Massy Paris Lager/Industri 4257 4224 - 8 481 32858
Rue du Vide Arpents Meaux Paris Lager/Industri 3 691 - - 3691 16 706
4 Rue Léon Foucault Mitry-Mory Paris Lager/Industri 4 519 220 - 4739 6 942
107 Rue Marcellin Berthelot Moissy-Cramayel Paris Kontor 129 1100 - 1229 5373
Chemin de Greve - Route de Sens - .
ZAC de la Sucrerie** Montereau Paris Ovrigt - - 441 441 743
51-53 Avenue de Sénart,
8-10 Allée du bois Renaud Montgeron Paris Lager/Industri 1772 3577 - 5349 15 682
97 Avenue Jean Jaurés Montgeron Paris Lager/Industri 137 - - 137 1498
98 Avenue Jean Jaures Montgeron Paris Lager/Industri 1338 620 - 1958 6 950
121 Rue Paul Fort Montlhéry Paris Lager/Industri 2 350 1160 - 3510 14 694
1 ter Rue du Marais** Montreuil Paris Lager/Industri 840 200 - 1040 2 402
3 Avenue Ferdinand de Lesseps Morangis Paris Lager/Industri 3939 590 - 4529 6 681
8 Rue du Docteur Jean Charcot Morangis Paris Lager/Industri 1268 1366 - 2 634 3425
3 Rue du Docteur Schweitzer Morangis Paris Lager/Industri 1241 708 - 1949 7 610
39 Avenue des Guilleraies Nanterre Paris Lager/Industri 1655 588 - 2 243 7 346
6 Rue des Peupliers Nanterre Paris Lager/Industri 1432 1433 - 2 865 4 624
ZAC des Hautes Patures** Nanterre Paris Ovrigt - - 635 635 7 346
Rue des Grands Prés -
Zone d'Activités du Petit Nanterre Nanterre Paris Lager/Industri 29 672 6 026 - 35 698 43 123
9 Avenue de la Foulée, .
ZAC des Saints Péres Nanteuil-lés-Meaux Paris Ovrigt - - 516 516 1 600
164 Avenue Jean Jaurés** Nevilly-sur-Marne Paris Ovrigt - - 635 635 1078
49 Rue des Freres Lumiére Nevilly-sur-Marne Paris Lager/Industri 6700 - - 6700 13 251
8-10 Rue de la Mare Blanche** Noisiel Paris Lager/Industri 1934 488 - 2 422 6 358
8-10 Rue de la Mare Blanche** Noisiel Paris Lager/Industri 461 247 - 708 1859
20-24 Rue du Ballon Noisy-le-Grand Paris Lager/Industri 5398 433 - 5831 12121
1540 Rte de Quarante Sous, B
Route Nationale 13 Orgeval Paris Ovrigt - - 635 635 2 350
166-168 Rue Denis Diderot Pantin Paris Lager/Industri 1193 259 - 1452 5 848
85 et 87 Rue Cartier Bresson Pantin Paris Lager/Industri 6990 252 - 7 242 11 227
3 Rue Rouvet et 18 Rue Barba-
négre** Paris Paris Kontor 203 270 - 473 150
ZA Porte Ouest, CD91 Pierrelaye Paris Ovrigt - - 1202 1202 3275
7 Avenue Ozanne Porcheville Paris Lager/Industri 3620 222 - 3842 12 232
6 Rue Barthelemy Thimonnier Rambouvillet Paris Lager/Industri 129 133 - 262 2513
1 Rue Denis Papin Roissy-en-Brie Paris Lager/Industri 81 337 - 418 3 947
12 Chemin du Moulin Basset** Saint-Denis Paris Kontor 4 428 8 693 - 13 121 14 360
32 Avenue Amilcar Cabral Saint-Denis Paris Kontor 315 1491 - 1806 2 836
110 Rue de Paris Saint-Ouen-I'Aumone  Paris Lager/Industri 2077 173 - 2 250 12 232
12 Rue Boris Vian Saint-Ouen-I'Aumone  Paris Lager/Industri 1857 415 - 2272 5590

**| Innehas i ett delagarskap.
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Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ . Markarea
Adress Kommun Marknad Fastighetstyp industri Kontor Ovrigt Totalt (kvm)
2 Rue André Ampére** Saint-Ouen-l'Aumone  Paris Lager/Industri 2 200 330 - 2 530 3990
66 Avenue du Chateau Saint-Ouen-I'Aumone  Paris Lager/Industri 4 551 - - 4 551 13 860
1 Avenue de la Pépiniére Saint-Witz Paris Lager/Industri 3107 275 - 3382 9 432
2 & 4 Rue de la Sabliére et Sainte-Geneviéve-des-
Rue du Petit Fief Bois Paris Lager/Industri 118 519 - 637 3315
9 Rue de I'Escouvrier Sarcelles Paris Lager/Industri 4244 1952 - 6196 11 292
Lieu-dit L'Arpent Ferré, 13 N19 Servon Paris Ovrigt - - 483 483 1789
1-5 Rue de la Sabliére Sucy-en-Brie Paris Lager/Industri 2 674 382 - 3056 5897
63 Grande Rue Survilliers Paris Lager/Industri 36 325 3428 - 39 753 135 941
10-13 Avenue Jean d'Alembert Trappes Paris Lager/Industri 2 300 - - 2 300 9 000
25 Rue Henri Farman** Tremblay-en-France Paris Lager/Industri 1315 478 - 1793 4 253
1-3 Place Thomas Edison Valenton Paris Lager/Industri 3 908 1302 - 5210 5500
2 Rue Midi-Pyrénées Valenton Paris Lager/Industri 4311 747 - 5058 9 305
26 Chemin du Port Brun Vigneux-sur-Seine Paris Lager/Industri 2 076 - - 2 076 8 092
16/18 Avenue de la Baltique Villebon-sur-Yvette Paris Lager/Industri 1505 1 063 - 2 568 6 600
Zone industrielle de la Prairie,
Rue de la Prairie** Villebon-sur-Yvette Paris Lager/Industri 5090 1210 - 6 300 9984
46 Avenue des Gardes Messiers Villemoisson-sur-Orge  Paris Lager/Industri 1871 497 - 2 368 4 489
18 bis Voie de Mons Villeneuve-le-Roi Paris Lager/Industri 550 - - 550 7 270
Villeneuve-Saint-
5 Rue Louis Armand Georges Paris Lager/Industri 1393 410 - 1803 3757
98 Avenue de Choisy, Villeneuve-Saint-
Zone d'Activités des Flandres Georges Paris Lager/Industri 15 409 2 025 - 17 434 40 982
4 Route de Paray Wissous Paris Lager/Industri 2 250 - - 2 250 4 588
Totalt Paris 427 056 116 765 10 017 553 838 1476 051

**| Innehas i ett deldgarskap.

Ovriga Frankrike

Universitetsstdder i Frankrike

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ B Markarea
Adress Kommun Marknad Fastighetstyp industri Kontor Ovrigt Totalt (kvm)
Avenue de |'lle-de-France Artigues Bordeaux  Lager/Industri 1365 - - 1365 9 852
54 Chemin des Barmettes Béligneux Lyon Lager/Industri 3050 430 - 3480 6762
Chemin de la Labarde Bordeaux Bordeaux Lager/Industri 13 490 6 000 - 19 490 36 293
96 Rue Gustave Eiffel,
ZAC des Chabauds Bouc-Bel-Air Marseille Lager/Industri 1188 - - 1188 8 901
20 Route d'Irigny Brignais Lyon Lager/Industri 2163 591 - 2754 3226
43 Rue Mére Elise Rivet Brignais Lyon Lager/Industri 1 000 450 - 1450 10 584
8 Rue de Bel Air Carquefou Nantes Lager/Industri 1238 - - 1238 11 605
36 Rue de Bray Césson-Sévigné Rennes Lager/Industri 1414 - - 1414 9200
7 Avenue Louis Blériot Chassieu Lyon Lager/Industri 1655 746 - 2 401 11 451
35-37 Avenue des Fréres Montgolfier Chassieu Lyon Lager/Industri 7 344 600 - 7 944 16 200
42 Avenue du Progrés Chassieu Lyon Lager/Industri 16 106 216 - 16 322 39 024
Zone d'Activité de Chemin de Beauchéne Cissac-Médoc Bordeaux Lager/Industri 982 266 - 1248 16 214
2 Avenue de I'Industrie Corbas Lyon Lager/Industri 5834 - - 5834 8 344
42 Rue Vaucanson Décines Lyon Lager/Industri 1723 1432 - 3155 6182
La Rougeraie Domloup Rennes Lager/Industri 1645 750 - 2395 39 539
19 Rue Leblond Dourges Lille Lager/Industri 1788 347 - 2135 16 214
2 Avenue Jean Jaures Feyzin Lyon Lager/Industri 5237 850 - 6087 21 749
572 Chemin des Agries Labarthe-sur-Léze Toulouse Lager/Industri 962 651 - 1613 27 387
Route de Martigues Les Pennes Mirabeau  Marseille Lager/Industri 17 367 - - 17 367 60 604
5737 Chemin des Tuileries Limonest Lyon Ovrigt - - 504 504 3 949
Chemin de la Bruyére Limonest Lyon Lager/Industri 6918 3307 - 10 225 29 383
9 Rue Jules Mousseron Lomme Lille Lager/Industri 1525 645 - 2170 5 606
59 & 63 Boulevard Barry Marseille Marseille Lager/Industri 770 - - 770 1276
37 Chemin de Saint-Henri Marseille Marseille Lager/Industri 720 260 - 980 4 458
34 Avenue de la Grange Noire Mérignac Bordeaux Lager/Industri 700 - - 700 11 000
42 Avenve de la Grange Noire Mérignac Bordeaux  Lager/Industri 1142 - - 1142 9129
200 Avenue Marcel Dassault Mérignac Bordeaux  Lager/Industri 2576 1312 - 3888 44 247
5 Boulevard Monge Meyzieu Lyon Lager/Industri 4989 261 - 5250 9930
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Ovriga Frankrike

Universitetsstader i Frankrike Uthyrningsbar area i kvm
Lager/ . Markarea
Adress Kommun Marknad Fastighetstyp industri Kontor Ovrigt Totalt (kvm)
Lotissement Les Meuriéres, .
Route d'Heyrieux Mions Lyon Ovrigt - - 543 543 4028
Avenue Etienne Mehul Montpellier Montpellier  Lager/Industri 10 890 2 548 - 13 438 37 580
18 ter, 98 et 100 Rue de Reckem,
Rue de Vertuquet Neuville-en-Ferrain Lille Lager/Industri 16 000 1397 - 17 397 27 074
38 Avenue Gustave Eiffel Pessac Bordeaux Lager/Industri 806 - - 806 5 496
Rue Louis Kerautret Botmel Rennes Rennes Lager/Industri 4758 1622 - 6 380 23 708
Impasse Denis Papin Rognac Marseille Lager/Industri 684 274 - 958 9 024
Rue de Tourcoing, Quai de Gand,
Rue Turgot Roubaix Lille Lager/Industri 3129 277 - 3 406 4995
202 Route de Paris Saint-Denis-de-Pile Bordeaux Lager/Industri 620 270 - 890 9 471
25 Chemin de la Mouche Saint-Genis-Laval Lyon Lager/Industri 775 - - 775 3 166
300 Rue Théophraste Renaudot,
ZAC de Grille SaintJean-de-Vedas ~ Montpellier  Lager/Industri 1495 - - 1 495 8 971
3 Rue de la Boucle Saint-Laurent-de-Mure  Lyon Lager/Industri 2 420 630 - 3050 6014
9 Rue Alfred Kastler Saint-Nazaire Nantes Lager/Industri 502 194 - 696 14 672
Rue Thomas Edison Saint-Nazaire Nantes Lager/Industri 3 605 - - 3 605 17 194
20 Rue Boudeville,
Zone Industrielle Thibaud Toulouse Toulouse Lager/Industri 1103 - - 1103 8 744
101 Rue de Fenouillet Toulouse Toulouse Lager/Industri 2 069 738 - 2 807 37 549
Rue Gay Lussac Valenciennes Lille Ovrigt - - 635 635 3129
Rue Ernest Macarez Valenciennes Lille Lager/Industri 3819 - - 3819 13 167
114 Avenue Franklin Roosevelt Vaulx-en-Velin Lyon Lager/Industri 2 000 - - 2 000 3588
4 Rue des Alpes Vaulx-en-Velin Lyon Lager/Industri 2 658 91 - 2749 4 479
5 Avenue Karl Marx Vaulx-en-Velin Lyon Lager/Industri 1740 400 - 2 140 3473
6 Allée des Savoies Venissieux Lyon Ovrigt - - 712 712 4316
619 Rue Delbecque Verquigneul Lille Lager/Industri 1050 - - 1050 8733
Rue Francois Meunier Vial Villefranche-sur-Sadne Lyon Ovrigt - - 635 635 4494
Rue des Lainiers Wattrelos Lille Lager/Industri 391 - - 391 13 557
Totalt universitetsstéder i Frankrike 168 925 27 555 3029 199 509 754 931

Ovriga Frankrike

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ . Markarea
Adress Kommun Marknad Fastighetstyp industri Kontor Ovrigt Totalt (kvm)
Allée des Riols - Lieu
dit La Capelette Agen Agen Lager/Industri 3161 - - 3161 9 964
Les Plantons la Grotte Airvault Airvault Lager/Industri 1387 277 - 1664 42 381
41 Rue Lazare Carnot Alengon Alengon Lager/Industri 681 247 - 928 14 474
Rue du Moulin de Brindos Anglet Anglet Lager/Industri 4526 - - 4526 15 293
Rue des Marais de Grelet -
La Combe & Rosier Angouléme Angouléme Lager/Industri 3685 - - 3685 26 915
Rue des Alisiers Argiésans Belfort Lager/Industri 1458 - - 1458 9130
46 Rue Copernic,
Zone Industrielle Nord Arles Arles Lager/Industri 830 - - 830 3307
1208 Avenue des Souspirous Avignon Avignon Lager/Industri 1145 - - 1145 5728
Lieu-Dit Obergrund Baltzenheim Baltzenheim Lager/Industri 1974 214 - 2188 24 012
Rue Alfred Kastler Besancon Besancon Lager/Industri 3720 - - 3720 13 490
22 Avenue Marcel Dassault Biard Poitiers Lager/Industri 905 269 - 1174 10770
Lieu-Dit Varennes Bon-Encontre Bon-Encontre Lager/Industri 1253 430 - 1683 11 208
Route Charles Durand Bourges Bourges Lager/Industri 3522 - - 3522 13 830
Route Nationale 76 Bourges Bourges Lager/Industri 2736 827 - 3563 86 516
19 Rue Hervé Dannemont Brix Cherbourg Lager/Industri 928 258 - 1186 10 853
1075 Rue Louis Breguet Calais Calais Lager/Industri 1 080 - - 1080 3000
25 Rue de |'Avenir Carpiquet Caen Lager/Industri 1195 488 - 1683 8 399
31 Rue de Mélou Castres Castres Lager/Industri 870 - - 870 6014
2 Route de Laigneville Caufry Caufry Lager/Industri 9 600 - - 9600 21710
Rue Georges Derrien Chalon-sur-Saéne Chalon-sur-Saéne Lager/Industri 1175 - - 1175 6 689
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Ovriga Frankrike

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ . Markarea
Adress Kommun Marknad Fastighetstyp industri Kontor Ovrigt Totalt (kvm)
346 Rue Pierre et Laurent Ramus ~ Chambery Chambery Lager/Industri 920 - - 920 6 300
Route de Paris Champagné Le Mans Lager/Industri 3638 824 - 4462 117782
63 Route de Prix Charleville-Mézieres Charleville Méziéres Lager/Industri 905 - - 905 7 243
Avenue Carnot Charleville Méziéres Charleville Méziéres Lager/Industri 3 655 - - 3 655 8 885
337 Chemin des Jonchéres Charnay-lés-Méacon Charnay-lés-Méacon Lager/Industri 19 146 - 265 11 838
3 Rue René Cassin Chartres Chartres Lager/Industri 300 - - 300 8112
Rue Charles Coulombs Chartres Chartres Lager/Industri 3750 - - 3750 14 071
Route de Nonnes Chatellerault Chatellerault Lager/Industri 2 425 555 - 2 980 116 803
582 Route de Paris Chauray Niort Lager/Industri 1455 369 - 1824 18 651
6 Rue de Cobrelle Chavelot Epinal Lager/Industri 1057 - - 1057 6 300
281 Rue de Sauxmarais Cherbourg-en-Cotentin Cherbourg Lager/Industri 824 - - 824 5766
Zone Industrielle de la Combaude
Sud, RD 772 A Clermont-Ferrand Clermont-Ferrand Lager/Industri 5347 - - 5347 17 611
8 Rue de I'Artisanat Cognac Cognac Lager/Industri 103 57 - 160 5000
Zone d'Activités Jean Monnet Condat-sur-Vienne Limoges Lager/Industri 975 495 - 1470 88 664
Rue du Jourdil Cran Gevrier Annecy Lager/Industri 4 491 - - 4491 14 265
17 Rue Paul Sabatier Crissey Chalon-sur-Saéne Lager/Industri 355 177 - 532 9 958
Lieu-Dit La Croisette Dolus-d'Oléron Dolus-d'Oléron Lager/Industri 496 222 - 718 6287
Lieu-Dit Dompierre-sur-Mer La Rochelle Lager/Industri 3502 814 - 4316 19 565
3 Allée au Poirier Ecouflant Angers Lager/Industri 1 641 540 - 2181 34 749
ZAC des Roches Epinal Epinal Lager/Industri 3613 - - 3613 14 095
Route de Coray Ergue Gaberic Quimper Lager/Industri 3502 - - 3502 13 049
1130 Avenue
Oehmichen-Technoland Etupes Etupes Lager/Industri 2 635 439 - 3074 21 486
71 Rue de Bruxelles Evreux Evreux Lager/Industri 1 040 - - 1 040 8 595
15 Rue Michel Dugast Fontenay-le-Comte Fontenay-le-Comte Lager/Industri 924 294 - 1218 32058
Zone Industrielle Le Royeux Gauchy Saint-Quentin Lager/Industri 3570 - - 3570 13 354
7 Rue Fernand Forest Gouesnou Brest Lager/Industri 1181 - - 1181 7 591
Rue des Fréres Chappe Grentheville Caen Lager/Industri 1510 - - 1510 6 864
Zone Industrielle de la Garderie Guidel Guidel Lager/Industri 368 167 - 535 31 672
Route Lion-sur-mer Herouville Saint Clair Caen Lager/Industri 4506 3040 - 7 546 17 586
1 Rue Denis Papin Joué-les-Tours Tours Lager/Industri 1 990 - - 1990 9 760
3 Rue Denis Papin Joué-lés-Tours Tours Kontor - 2240 - 2 240 4 469
Rue des Griottes Kingersheim Mulhouse Lager/Industri 4619 1524 - 6143 22 361
2 Route Des Chénes Labarthe-Inard Saint-Gaudens Lager/Industri 629 203 - 832 13 425
26 Rue Jean Baptiste Colbert La Chapelle-Saint-Luc Troyes Lager/Industri 1025 - - 1025 6 678
La-Chaussée- La-Chaussée-
2 Rue René Descartes Saint-Victor Saint-Victor Lager/Industri 586 254 - 840 7795
Les Rouges Terres La Glacerie Cherbourg Lager/Industri 3565 - - 3565 25 380
Parc d'Activité de Lahonce,
Rue Errecart Lahonce Bayonne Lager/Industri 1057 393 - 1450 14 000
Route de Kerviec Lanester Lorient Lager/Industri 3 569 - - 3569 17 065
Rue des Genets Langueux Saint-Brieuc Lager/Industri 1090 - - 1090 7 340
21 Boulevard Joseph Cugnot La-Roche-sur-Yon La-Roche-sur-Yon Lager/Industri 1344 301 - 1645 20 069
Rue Jean Rostant,
Zone Industrielle des Touches Laval Laval Lager/Industri 1107 - - 1107 7 069
11 Rue du 19 Mars 1962 Le Coudray Chartres Lager/Industri 1100 439 - 1539 8 351
273 Boulevard Jules Durand Le Havre Le Havre Lager/Industri 1 000 - - 1 000 6089
50 Rue Pierre Martin Le Mans Le Mans Lager/Industri 1004 - - 1004 7 260
Le Poinconnet Le Poingonnet Chateauroux Lager/Industri 1330 301 - 1631 63 285
14 Rue Louis Lagrange Les Sables-d'Olonne Les Sables-d'Olonne Lager/Industri 612 308 - 920 19 590
56 Rue Philippe Lebon Limoges Limoges Lager/Industri 1314 - - 1314 9750
111 Rue de la Quintinie L'lsle-d'Espagnac Angouléme Lager/Industri 1177 - - 1177 5143
Zone d'Activités de Poulvern Locoal-Mendon Locoal-Mendon Lager/Industri 896 349 - 1245 13 048
2 Rue Paquier Longvic Dijon Lager/Industri 1359 - - 1359 10 529
5 Avenue Gay Lussac Lons Pau Lager/Industri 620 - - 620 4939
165 Rue René Maire Lons-le-Saunier Lons-le-Saunier Lager/Industri 720 - - 720 6 000
Les Parpareux Loudéac Loudéac Lager/Industri 776 483 - 1259 25 552
2 Rue de la Plaine Mettray Tours Lager/Industri 1 646 593 - 2 239 75 596
5 Rue des Drapiers Metz Metz Lager/Industri - 1898 - 1898 18 044
Parc d'Activités des
Terres du Canada Moneteau Auxerre Lager/Industri 3519 - - 3519 12 634
1005 Avenue de Cos Montauban Montauban Lager/Industri 1213 267 - 1 480 6796
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Ovriga Frankrike

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ B Markarea
Adress Kommun Marknad Fastighetstyp industri Kontor Ovrigt Totalt (kvm)
Rue du Bois Clair Montceau-les-Mines Montceau-les-Mines Lager/Industri 841 245 - 1086 60 613
212 Rue Baron Buquet,
Zone d'Activités Marcel Brot Nancy Nancy Lager/Industri 1108 - - 1108 8 000
Rue Marcel Brot Nancy Nancy Lager/Industri 4970 - - 4970 14 549
Avenue de Croix Sud Narbonne Narbonne Lager/Industri 3532 - - 3532 11 465
7 Rue de la Boette Niort Niort Lager/Industri 1081 - - 1081 8 557
Rue des Métiers Onet-le-Chateau Onet-le-Chateau Lager/Industri 1188 482 - 1670 9 056
1 Rue des Fauvettes Ostwald Strasbourg Kontor - 2233 - 2233 6225
Rue de L'Adret Passy Passy Lager/Industri 3532 - - 3532 13 258
Rue Tanguy Prigent Pau Pau Lager/Industri 1386 562 - 1948 30 470
227 Rue de Munich Perpignan Perpignan Lager/Industri 192 419 - 611 7 899
Rue de la Forét,
Zone d'Acvtivités |'Orée du Bois  Pirey Besancon Lager/Industri 1075 - - 1075 8 000
Rue Bernard Perrot Ploérmel Ploérmel Lager/Industri 640 311 - 951 42 519
Rue des Mottes Plouflagran Plouflagran Lager/Industri 2 453 495 - 2948 41 626
1 Rue du Général Leclerc Plougastel-Daoulas Brest Lager/Industri 658 304 - 962 10 030
4 Rue Rontgen Quimper Quimper Lager/Industri 850 377 - 1227 9 668
5 Rue Albert Stephan Quimper Quimper Lager/Industri 1089 - - 1089 8 759
5 Rue Louise Michel Reims Reims Lager/Industri 1018 - - 1018 8 406
Rue Ernest Renan Reims Reims Lager/Industri 4713 1525 - 6238 13 470
7 Rue de la Poudriére Richwiller Mulhouse Lager/Industri 935 - - 935 6 283
Lieu-dit Le Four & Chaux Roullet-Saint-Estéphe Angouléme Lager/Industri 1310 477 - 1787 42 960
Obebyggd
Rue Louis d'Acquin Rouvignies Rouvignies tomt - - - - 1952
Obebyggd
Rue de la Brasserie Saint-Amand-Montrond Saint-Amand-Montrond  tomt - - - - 8119
51 Rue de Montanceix Saint-Astier Saint-Astier Lager/Industri 1 466 447 - 1913 18 517
280 Allée du Broc Saint-Avit Mont-de-Marsan Lager/Industri 997 - - 997 5724
461 Allée de Lagacé Saint-Avit Mont-de-Marsan Lager/Industri 1093 380 - 1473 16 350
101 Rue des Généraux Altmayer  Saint-Avold Saint-Avold Lager/Industri 586 689 - 1275 3315
8 Rue Maurice Geslin Saint-Barthélémy d'Anjou  Angers Lager/Industri 878 - - 878 6919
La Romanerie Nord Saint-Barthélémy d'Anjou  Angers Lager/Industri 3511 - - 3511 13 000
Rue Ampere Saint Brieuc Saint Brieuc Lager/Industri 3576 - - 3576 12 472
325 Chemin du Moulin Neuf Saint-Denis-lés-Bourg Bourg-en-Bresse Lager/Industri 1582 388 - 1970 20 937
878 Rue de Vauce Saint-Doulchard Bourges Lager/Industri 420 110 - 530 9880
7 Rue de la Cote de Beauté Saintes Saintes Lager/Industri 1 066 - - 1066 7212
4 Rue Frédéric Bait Saint-Etienne Saint-Etienne Lager/Industri 1682 401 - 2 083 36 644
7 Rue des Haveurs Saint-Etienne Saint-Etienne Lager/Industri 1015 - - 1015 7 356
Rue des 3 Glorieuses Saint-Etienne Saint-Etienne Lager/Industri 5624 1530 - 7 154 23 246
Rue Jules Vallés Saint-L6 Saint-L& Lager/Industri 1365 314 - 1679 14718
Rue de la Ville es Cours Saint-Malo Saint-Malo Lager/Industri 1191 - - 1191 7 965
Rue Louis Alphonse Poitevin Saint Marcel Vernon Lager/Industri 3524 - - 3524 12 002
Impasse du Moulin I'Abbé Saint Martin Boulogne Boulogne-sur-Mer Lager/Industri 3774 - - 3774 12 002
457 Rue Bernard Palissy Saint-Paul-lés-Dax Saint-Paul-lés-Dax Lager/Industri 532 244 - 776 10 000
12 Rue André Rausch Sarreguemines Sarreguemines Lager/Industri 1047 - - 1047 9 146
Rue Francois Blumet Sassenage Grenoble Lager/Industri 7720 2512 - 10232 31 642
Avenue de I'Europe Six-Fours les Plages Six-Fours les Plages Lager/Industri 8298 1526 - 9824 35711
Chemin du Halage Sotteville-les-Rouen Rouen Lager/Industri 13 428 - - 13428 39 480
108 Rue Kléber Tarbes Tarbes Lager/Industri 839 293 - 1132 23 588
Zone d’Activités de Bastillac Sud  Tarbes Tarbes Lager/Industri 3518 - - 3518 11 500
11 Rue Jean Renoir Thionville Metz Lager/Industri 1 059 - - 1059 6702
Route de Verdun Toul Toul Lager/Industri 2793 586 - 3379 84 837
Rue d'Epreville Val-de-Reuil Rouen Lager/Industri 1227 590 - 1817 17 625
16 Rue Dutenos le Verger Vannes Vannes Lager/Industri 1379 523 - 1902 18 316
Avenue de Foix Varilhes Varilhes Lager/Industri 1276 333 - 1 609 8 966
Parc d'Activité La Landette Venansault La Roche-Sur-Yon Lager/Industri 3 350 - - 3350 13 498
Zone Industrielle De Fagia Vic-Fezensac Vic-Fezensac Lager/Industri 1503 185 - 1688 60 068
Totalt 6vriga Frankrike 257 395 39183 - 296578 2447122

Totalt Frankrike

853 376 183 503

13046 1049925 4678 104
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Benelux

Randstad & Eindhoven

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ . Markarea

Adress Kommun Marknad Fastighetstyp industri Kontor Ovrigt Totalt (kvm)
Ivoorstraat 11 Alkmaar Amsterdam Lager/Industri 3333 318 - 3651 5970
Parelweg 5-5a Alkmaar Amsterdam Bilhandel 441 - - 44N 8 507
Bolderweg 33-35 Almere Amsterdam Lager/Industri 3347 829 - 4176 6 610
Rondebeltweg 21 Almere Amsterdam Obebyggd tomt - - - - 10560
Rondebeltweg 31 Almere Amsterdam Kontor - 2 635 - 2635 12585
Rondebeltweg 41-43-49-51 Almere Amsterdam Lager/Industri 20 068 3100 - 23168 50420
Transistorstraat 80 Almere Amsterdam Lager/Industri 1238 932 173 2 343 4 000
Veluwezoom 15 Almere Amsterdam Lager/Industri 4094 1289 - 5383 9 003
Veluwezoom 22 Almere Amsterdam Lager/Industri 3337 2164 296 5797 8214
Versterkerstraat 10 Almere Amsterdam Lager/Industri 9 394 2 357 - 11 751 26 802
Ruimtevaart 30 Amersfoort Utrecht Bilhandel 5026 - - 5026 11721
Bolstoen 6¢* Amsterdam Amsterdam Lager/Industri 175 78 - 253 364
Bolstoen 6d* Amsterdam Amsterdam Lager/Industri 175 78 - 253 371
Pleimuiden 7* Amsterdam Amsterdam Lager/Industri 757 100 - 857 1829
Radarweg 8 Amsterdam Amsterdam Lager/Industri 3186 - - 3186 8 800
Kolding 9 Barendrecht Rotterdam Lager/Industri 526 143 216 885 629
De Maas 40 Best Eindhoven Lager/Industri 241 397 - 2808 4013
De Rijn 7a-7¢, 9 Best Eindhoven Lager/Industri 2192 844 - 3036 4880
Handelsweg 23, Hallenstraat 16 Bladel Eindhoven Lager/Industri 6100 900 - 7000 12698
Kruisbroeksestraat 7-15, Ladonkseweg 26 Boxtel Eindhoven Lager/Industri 5789 300 - 6 089 8 955
Energiestraat 6-8 Deurne Eindhoven Lager/Industri 3176 466 - 3642 4275
Aventurijn 600 Dordrecht Rotterdam Lager/Industri 376 632 - 1008 3435
Debijestraat 5, Réntgenstraat 1 Dordrecht Rotterdam Lager/Industri 1917 500 - 2 417 6 075
Donker Duyvisweg 301 Dordrecht Rotterdam Lager/Industri 8 966 - - 8966 25750
Laan van Kopenhagen 100 Dordrecht Rotterdam Lager/Industri 866 1245 - 21 3420
Labradoriet 300-320 Dordrecht Rotterdam Lager/Industri 1663 183 - 1846 3010
Pieter Zeemanweg 17* Dordrecht Rotterdam Lager/Industri 21 411 1928 - 23339 44752
De Witbogt 22-22a Eindhoven Eindhoven Lager/Industri 1080 843 - 1923 3 499
Dillenburgstraat 12-14 Eindhoven Eindhoven Lager/Industri 2 258 2562 - 4 820 6915
Dillenburgstraat 35 Eindhoven Eindhoven Lager/Industri 2 320 805 - 3125 6577
Esp 100 Eindhoven Eindhoven Lager/Industri 2356 1314 - 3670 4150
Esp 125 Eindhoven Eindhoven Lager/Industri 2 951 790 - 3741 5490
Esp 241 Eindhoven Eindhoven Lager/Industri 2 510 408 - 2918 2 810
Hoevenweg 11-11a Eindhoven Eindhoven Lager/Industri 2 976 2 923 - 5899 7 005
Hurksestraat 20-22 Eindhoven Eindhoven Lager/Industri 11 285 131 - 12596 16 138
Meerenakkerweg 18-20 Eindhoven Eindhoven Lager/Industri 17 583 1695 - 19278 24897
Pisanostraat 59 Eindhoven Eindhoven Lager/Industri 998 513 - 1511 2 318
Wekkerstraat 37-53 Eindhoven Eindhoven Bilhandel 7 465 - - 7465 12500
De Hooge Akker 21 Geldrop-Mierlo Eindhoven Lager/Industri 1750 390 - 2 140 3209
Buys Ballotstraat 3 Gorinchem Rotterdam Lager/Industri 795 - - 795 1850
Franklinweg 35 Gorinchem Rotterdam Lager/Industri 2 477 530 - 3007 5045
Kerketuinenweg 35* Haag Haag Lager/Industri 5921 1533 - 7 454 9 007
Zilverstraat 27* Haag Haag Lager/Industri 596 133 - 729 924
Zilverstraat 35 Haag Haag Lager/Industri 500 106 - 606 637
Oudeweg 42 Haarlem Amsterdam Lager/Industri 5312 1920 - 7232 10035
Diamantlaan 10 Haarlemmermeer Amsterdam Lager/Industri 2 688 709 - 3397 5190
Diamantlaan 14-16 Haarlemmermeer Amsterdam Lager/Industri 811 898 - 1709 2 545
Jacobus Ahrendlaan 1 Haarlemmermeer Amsterdam Lager/Industri 3997 2222 - 6219 11 320
Liebrugweg 1 Haarlemmermeer Amsterdam Lager/Industri 480 930 - 1410 3000
Opaallaan 31 Haarlemmermeer Amsterdam Lager/Industri 1354 566 - 1920 3510
Opaallaan 35 Haarlemmermeer Amsterdam Lager/Industri 1572 600 - 2172 3062
Grasbeemd 12 Helmond Eindhoven Lager/Industri 2 400 340 - 2 740 6 330
Franciscusweg 4 Hilversum Utrecht Bilhandel 1546 112 - 1658 3415
Zeverijnstraat 16-18 Hilversum Utrecht Bilhandel 5362 - - 5362 5750
Bergveste 12-14 Houten Utrecht Lager/Industri 2 537 850 - 3387 5170
Voorveste 1-3 Houten Utrecht Lager/Industri 1824 685 - 2 509 3173
Christiaan Huygensstraat 35 Lansingerland Rotterdam Lager/Industri 3675 - - 3675 5006
Nijverheidsweg 25 Mijdrecht Amsterdam Lager/Industri 3500 44 - 3544 4 684
Kelvinweg 1 Nissewaard Rotterdam Lager/Industri 1113 66 - 1179 2 483
Kelvinweg 3 Nissewaard Rotterdam Lager/Industri 2 430 135 - 2 565 4034

*) Innehas med tomtréitt
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FASTIGHETSFORTECKNING

Randstad & Eindhoven

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ B Markarea

Adress Kommun Marknad Fastighetstyp industri Kontor Ovrigt Totalt (kvm)
Ketelweg 18a-22 Papendrecht Rotterdam Lager/Industri 5620 4550 - 10170 16881
Groothandelsweg 5 Pijnacker-Nootdorp  Haag Lager/Industri 3153 560 - 3713 7175
Weteringweg 7-9 Pijnacker-Nootdorp  Haag Lager/Industri 2 059 422 283 2764 3250
Driemansteeweg 66 Rotterdam Rotterdam Lager/Industri 448 848 - 1296 2 420
Linschotenstraat 100* Rotterdam Rotterdam Lager/Industri 1035 480 - 1515 2 010
Schrijnwerkerstraat 30 Rotterdam Rotterdam Lager/Industri 2822 1630 - 4452 6794
Stadionweg 39 Rotterdam Rotterdam Handel - - 5981 5981 6 415
Waalhaven Z.z 6, Pottumstraat 3-7, 17 Rotterdam Rotterdam Lager/Industri 4210 611 - 4 821 5140
Admiraal de Ruyterstraat 2* Schiedam Rotterdam Lager/Industri 8116 4022 - 12138 15200
Fortunaweg 11 Schiedam Rotterdam Lager/Industri 976 130 - 1106 1135
Ekkersrijt 4301-4309 Son en Breugel Eindhoven Lager/Industri 2 821 2 546 - 5367 8 892
Ekkersrijt 4302 Son en Breugel Eindhoven Lager/Industri 2 907 878 - 3785 6 497
Ekkersrijt 4304 Son en Breugel Eindhoven Lager/Industri 2777 706 - 3 483 5 460
Ekkersrijt 4311-4313 Son en Breugel Eindhoven Lager/Industri 1676 453 - 2129 3508
Ekkersrijt 7501 Son en Breugel Eindhoven Lager/Industri 1794 1708 - 3502 8 497
Damzigt 54-58 Utrecht Utrecht Lager/Industri 1523 666 - 2189 3000
Nevadadreef 72-78 Utrecht Utrecht Lager/Industri 900 510 - 1410 897
Proostwetering 30* Utrecht Utrecht Lager/Industri 8 259 244 - 8 503 16 915
Reactorweg 160 Utrecht Utrecht Lager/Industri 3200 660 - 3860 4173
Savannahweg 57-59 Utrecht Utrecht Lager/Industri 1323 599 - 1922 2 660
Savannahweg 63-65 Utrecht Utrecht Lager/Industri 2 983 542 - 3525 4135
Zonnebaan 23-45 Utrecht Utrecht Lager/Industri 9 381 7 967 67 17 415 20 835
De Vest 62 Valkenswaard Eindhoven Lager/Industri 7121 2425 - 9 546 9 416
John F. Kennedylaan 38 Valkenswaard Eindhoven Lager/Industri 1562 500 - 2 062 3945
De Run 4242 Veldhoven Eindhoven Lager/Industri 4 498 974 - 5472 10 850
De Run 8421 Veldhoven Eindhoven Lager/Industri 1421 169 - 1 590 2 550
Marconiweg 6 Vijfheerenlanden Utrecht Lager/Industri 1069 340 93 1502 1907
Coenecoop 395 Waddinxveen Rotterdam Lager/Industri 984 79 - 1063 1741
Warmoezenierstraat 17-21 Westland Haag Bilhandel 2 200 - - 2 200 4087
Symon Spiersweg 4 Zaandam Amsterdam Lager/Industri 1898 428 - 2 326 3204
Rechte Tocht 10 Zaanstad Amsterdam Lager/Industri 439 268 - 707 2 625
Huis ter Heideweg 18-58 Zeist Utrecht Lager/Industri 13 892 5735 - 19627 35946
Chroomstraat 91 Zoetermeer Haag Lager/Industri 2242 921 - 3163 8 040
Chroomstraat 140 Zoetermeer Haag Lager/Industri 5751 1467 - 7218 13 555
Koperstraat 44 Zoetermeer Haag Lager/Industri 2162 428 - 2 590 4077
Philipsstraat 13-15 Zoetermeer Haag Lager/Industri 1031 281 - 1312 1545
Totalt Randstad & Eindhoven 334609 92098 7109 433816 734703

Ovriga Nederldnderna och Belgien

Ovriga Nederlénderna

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ . Markarea
Adress Kommun Marknad Fastighetstyp industri Kontor Ovrigt Totalt (kvm)
Van Den Broekeweg 15 Almelo Almelo Lager/Industri 3714 607 - 4 321 10 635
Lange Amerikaweg 76 Apeldoorn Apeldoorn Lager/Industri 625 140 - 765 1770
Snelliusweg 10 Arnhem Arnhem Lager/Industri 1794 295 - 2 089 3395
Veemweg 17-35 Barneveld Barneveld Lager/Industri 3 507 3671 - 7178 11773
Gildestraat 29 Borne Borne Lager/Industri 1279 75 - 1354 1896
Brugsteen 13 Breda Breda Lager/Industri 460 74 - 534 1000
Goeseelsstraat 3 Breda Breda Lager/Industri 725 - - 725 1 740
Goeseelsstraat 34 Breda Breda Lager/Industri 892 269 - 1161 3075
Minervum 7147 Breda Breda Lager/Industri 672 577 - 1249 2 498
Takkebijsters 8 Breda Breda Lager/Industri 2 655 1221 - 3876 7 315
Trekpot 2a-2e Breda Breda Lager/Industri 1948 - - 1948 3753
Het Sterrenbeeld 26-30 Den Bosch Den Bosch Lager/Industri 2 108 808 - 2916 4729
Het Zuiderkruis 11 Den Bosch Den Bosch Lager/Industri 4 000 270 - 4270 9 280
Sigarenmakerstraat 2-2a Den Bosch Den Bosch Lager/Industri 1750 493 - 2 243 3381
Dijkgraaf 8 Duiven Arnhem Lager/Industri 3035 731 - 3766 11 370
Roelofshoeveweg 19 Duiven Arnhem Lager/Industri 1622 399 - 2021 8 459
Cornelis Houtmanstraat 15 Emmen Emmen Lager/Industri 4 454 220 - 4 674 21 593
Maxwellstraat 31 Emmen Emmen Lager/Industri 3584 641 - 4225 11 240
Nijbracht 90 Emmen Emmen Bilhandel 1976 - - 1976 8 399

*) Innehas med tomtrétt
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FASTIGHETSFORTECKNING

Ovriga Nederldnderna och Belgien

6vriga Nederlénderna Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ B Markarea
Adress Kommun Marknad Fastighetstyp industri Kontor Ovrigt Totalt (kvm)
Kopersteden 1 Enschede Enschede Lager/Industri 18227 2379 - 20606 28 503
Verrijn Stuartweg 30 Goes Goes Lager/Industri 4399 320 - 4719 16 420
Gotenburgweg 38 Groningen Groningen Lager/Industri 780 490 - 1270 2274
Wismarweg 3 Groningen Groningen Lager/Industri 805 204 - 1 009 1483
David Ricardostraat 5 Hengelo Hengelo Lager/Industri 433 482 - 915 2 360
Buitenvaart 2101-2102 Hoogeveen Hoogeveen Bilhandel 3325 - - 3325 13 626
De Marowijne 4 Hoorn Hoorn Lager/Industri 9 353 1 460 - 10 813 21 700
Vestaweg 5 Leeuwarden Leeuwarden Lager/Industri 7 441 1120 - 8 561 32 111
Schoenerweg 45 Maastricht Maastricht Lager/Industri 8838 350 - 9188 16 950
Kwartelweg 1 Moerdijk Moerdijk Lager/Industri 3220 262 - 3 482 10 594
Majoraan 9 Montferland Arnhem Lager/Industri 640 140 - 780 1291
Aakstraat 3 Raalte Raalte Lager/Industri 4224 477 - 4701 6 021
Konstruktieweg 7 Roermond Roermond Lager/Industri 5721 823 - 6544 14 145
Belder 1 Roosendaal Roosendaal Lager/Industri 2912 764 - 3676 10 017
Borchwerf 39 Roosendaal Roosendaal Lager/Industri 6 100 900 - 7 000 11 490
Dr. Nolenslaan 126 Sittard-Geleen Sittard-Geleen Lager/Industri 3522 1203 - 4725 8 190
Vouersweg 110 Sittard-Geleen Sittard-Geleen Lager/Industri 1 000 220 - 1220 2023
Innovatieweg 2 Terneuzen Terneuzen Lager/Industri 816 1 595 - 2 41 16 692
Innovatieweg 4 Terneuzen Terneuzen Lager/Industri 3024 700 - 3724 12 435
Innovatieweg 6 Terneuzen Terneuzen Lager/Industri 5002 1901 - 6903 13 260
Innovatieweg 8 Terneuzen Terneuzen Lager/Industri 2 678 1954 - 4632 11 165
Innovatieweg 10 Terneuzen Terneuzen Lager/Industri 1907 1838 - 3745 14 440
Innovatieweg 12 Terneuzen Terneuzen Kontor 608 2018 - 2 626 4729
Innovatieweg 14 Terneuzen Terneuzen Lager/Industri 4953 2 800 - 7753 11 765
Latensteinse Rondweg 6 Tiel Tiel Lager/Industri 8 743 1243 - 9986 17 102
Magalhaesweg 6 Venlo Venlo Lager/Industri 12 614 - - 12 614 19 377
Magalhaesweg 10 Venlo Venlo Lager/Industri 14177 618 - 14795 23 494
Magalhaesweg 16 Venlo Venlo Lager/Industri 10 114 228 - 10342 29 825
Noorderpoort 4 Venlo Venlo Lager/Industri 727 1063 - 1790 3028
Van Heemskerckweg 9 Venlo Venlo Lager/Industri 4 589 1064 - 5653 12 785
De Amfoor 1 Venray Venray Lager/Industri 4532 1124 - 5656 11 420
Keurweg 2 Waalwijk Waalwijk Lager/Industri 2 280 438 - 2718 3892
Bijsterhuizen 2511 Wiichen Nijmegen Lager/Industri 3387 724 - 41N 8 405
Trawlerweg 8-12 Zwolle Zwolle Lager/Industri 855 75 - 930 1647
Totalt 6vriga Nederlénderna 202746 41 468 - 244214 541 960

Ovriga Nederldnderna och Belgien

AB SAGAX ARSREDOVISNING 2024

Belgien Uthyrningsbar area i kvm
Lager/ Markarea
Adress Kommun Marknad Fastighetstyp industri Kontor Ovrigt Totalt (kvm)
Nachtegaalstraat 6 Aalst Aalst Bilhandel 7 483 - - 7 483 32277
Katwilgweg 4 Antwerpen Antwerpen Bilhandel 4359 - - 4359 16 352
Ringlaan 2 Brecht Brecht Bilhandel 1322 - - 1322 2779
Antwerpseweg 83 Geel Geel Bilhandel 2138 - - 2138 8 465
Brakelsesteenweg 398 Ninove Ninove Bilhandel 2 543 - - 2 543 12 342
Kortrijksesteenweg 108 Sint-Martens-Latem Gent Bilhandel 6794 - - 6794 9 412
Bergensesteenweg 706b Sint-Pieters-leeuw Bryssel Bilhandel 1412 - - 1412 4 882
Bergensesteenweg 707 Sint-Pieters-Leeuw Bryssel Bilhandel 3560 - - 3560 21 445
Totalt Belgien 29 611 = = 29 611 107 954
Totalt Benelux 566966 133566 7109 707 641 1384617
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Spanien

Madrid & Barcelona

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ . Markarea
Adress Kommun Marknad Fastighetstyp industri Kontor Ovrigt Totalt (kvm)
Calle Costa Rica 1-7 A Alcald Madrid Lager/Industri 2 430 - - 2 430 5303
Calle Costa Rica 1-7 B Alcala Madrid Lager/Industri 4170 - - 4170 9 364
Calle Costa Rica 1-7 C Alcald Madrid Lager/Industri 4170 - - 4170 9 362
Calle Costa Rica 1-7 D Alcald Madrid Lager/Industri 3 060 - - 3 060 6 689
Calle Costa Rica 1-7 E Alcald Madrid Lager/Industri 4 320 - - 4 320 9 475
Calle Costa Rica 1-7 F Alcald Madrid Lager/Industri 5490 - - 5 490 11 861
Calle Louis Pasteur 4 Alcald Madrid Lager/Industri 6 500 - - 6 500 10 967
Av Reyes Catdlicos 8 Alcobendas Madrid Lager/Industri 4 442 971 - 5413 7 993
Calle Valdelaparra 29 Alcobendas Madrid Lager/Industri 7 632 4328 - 11 960 15 380
Francisco Gervas 7. P.l. Valportillo Alcobendas Madrid Lager/Industri 4142 1368 - 5510 5761
Valportillo Primera, 20 Alcobendas Madrid Lager/Industri 788 - - 788 3588
Ronda Santa Maria 200 Barbera Barcelona Lager/Industri 8 076 194 2 338 10 608 9 623
Calle Or 14 Cerdanyola Barcelona Lager/Industri 904 106 - 1010 1375
Calle del Progrés 139 Cornella Barcelona Lager/Industri 375 183 - 558 817
Calle Senda Galiana 2 Coslada Madrid Lager/Industri 12 855 - - 12 855 20 305
Diaz del Castillo 3,5,7 Coslada Madrid Lager/Industri 2 348 - - 2 348 4123
Paseo Flores 36 Coslada Madrid Lager/Industri 444 25 90 559 961
Paseo Flores 38 Coslada Madrid Lager/Industri 437 25 33 495 961
Paseo Flores 48 Coslada Madrid Lager/Industri 2197 - - 2197 2 309
Paseo Flores 7 Coslada Madrid Lager/Industri 9343 2 199 - 11 542 12 180
Calle Sierra Elvira 5 Fuenlabrada Madrid Lager/Industri 6 241 - - 6 241 7171
Calle Raurell 36, P.I. Cami Ral Gava Barcelona Lager/Industri 1 599 460 - 2 059 3 506
Ps del Ferrocarril 383 Gava Barcelona Lager/Industri 4235 878 - 5113 7 571
Calle Bell 7 Getafe Madrid Lager/Industri 2 392 - - 2 392 3297
Calle Juan Jose Vidal 4,
P.I. Las Mezquitas Getafe Madrid Lager/Industri 7 081 - - 7 081 13 130
Av Sant Julia 104 Granollers Barcelona Lager/Industri 8 236 1011 - Q247 12 509
Av Sant Julia 97 Granollers Barcelona Lager/Industri 6273 905 - 7178 9 689
Calle Can Cabanyes 50 Granollers Barcelona Lager/Industri 5437 1222 - 6 659 11 025
Calle Daza Valdes 7 pta 1-22 Leganes Madrid Lager/Industri 9 698 - - 9 698 10 997
Calle Irlanda 6 Les Franqueses  Barcelona Lager/Industri 6 576 1524 192 8 292 13123
Calle Hormigueras 171 Madrid Madrid Lager/Industri 7 407 13757 - 21 164 18 334
Calle Ingeniero Torres Quevedo 20 Madrid Madrid Lager/Industri 773 256 - 1029 1818
Calle Ingeniero Torres Quevedo 22 Madrid Madrid Lager/Industri 773 256 - 1029 1818
Calle Ingeniero Torres Quevedo 24 Madrid Madrid Lager/Industri 773 256 - 1029 1818
Calle Ingeniero Torres Quevedo 26 Madrid Madrid Lager/Industri 995 321 - 1316 1818
Calle Ingeniero Torres Quevedo 28 Madrid Madrid Lager/Industri 929 248 - 1177 1818
Calle Lagunda Del Marquesade 37-41  Madrid Madrid Lager/Industri 4988 - - 4988 6008
Calle Resina 34 Madrid Madrid Lager/Industri 5365 - - 5365 5658
Calle Roso de Luna 33-35 Madrid Madrid Lager/Industri 948 297 - 1245 1818
Calle Roso de Luna 37-39 Madrid Madrid Lager/Industri 952 296 - 1248 1818
Calle Roso de Luna 41-43 Madrid Madrid Lager/Industri 995 297 - 1292 1818
Calle San Dalmacio 49-59 Madrid Madrid Lager/Industri 8 076 - - 8 076 10 626
Calle San Erasmo 20-26 Madrid Madrid Lager/Industri 8 862 - - 8 862 11 188
Calle San Erasmo 42 Madrid Madrid Lager/Industri 728 - - 728 2384
Calle San Norberto 42-44 Madrid Madrid Lager/Industri 7 340 - - 7 340 7 146
Mario Roso de Luna 31 Madrid Madrid Lager/Industri 1111 129 325 1565 1818
Calle Octave Lecante 8, P.I Can
Magarola Mollet Barcelona Lager/Industri 4107 572 - 4679 8 276
Av La Ferreria 28 Montcada Barcelona Lager/Industri 779 245 - 1024 1 406
Av La Ferreria 30 Montcada Barcelona Lager/Industri 789 244 - 1033 1 406
Av La Ferreria 57 Montcada Barcelona Lager/Industri 638 1 698 - 2 336 1592
Av La Ferreria 76-78 Montcada Barcelona Lager/Industri 1792 311 80 2183 3 008
Calle del Téxtil 6 Montcada Barcelona Lager/Industri 1131 1087 10 2228 1702
Calle Muga 2 Montcada Barcelona Lager/Industri 1972 304 - 2276 2833
Av Prat de la Riba 186 Palleja Barcelona Lager/Industri 3 479 - - 3479 10 058
Calle Galileo 2 Nave 1-2 Parets Barcelona Lager/Industri 2372 600 - 2972 3572
Calle Galileo 2 Nave 7-9, 12 Parets Barcelona Lager/Industri 4 075 1112 - 5187 7 144
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FASTIGHETSFORTECKNING

Madrid & Barcelona

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ . Markarea
Adress Kommun Marknad Fastighetstyp industri Kontor Ovrigt Totalt (kvm)
Calle Marconi 3 Parets Barcelona Lager/Industri 3080 230 - 3310 10 557
Paseo Fluvial 10 Parets Barcelona Lager/Industri 2 923 262 - 3185 10 300
Calle Las Arenas 10-12 Pinto Madrid Lager/Industri 1 491 360 - 1851 2 888
Calle Metalurgia 1-3 Pinto Madrid Lager/Industri 730 180 - 910 2888
Calle Metalurgia 4 Pinto Madrid Lager/Industri 800 54 - 854 1444
Calle Metalurgia 6 Pinto Madrid Lager/Industri 800 81 - 881 1444
Calle Metalurgia 8-10 Pinto Madrid Lager/Industri 1 600 108 - 1708 2 888
Calle Metalurgia 9 Pinto Madrid Lager/Industri 867 160 - 1027 1444
Cormoranes, 5-9 Pinto Madrid Lager/Industri 6 056 - - 6056 7 531
Cormoranes, 6-8 Pinto Madrid Lager/Industri 3877 - - 3877 5164
Av de Sentmenat 47 Polinya Barcelona Lager/Industri 3222 388 - 3610 5346
Calle Pintor Fortuny 13 Polinya Barcelona Lager/Industri 7 975 1 060 - 9035 10 634
Calle Antoni Gaudi 12 Rubi Barcelona Lager/Industri 9 562 - - 9 562 11 352
P.I. Can San Joan Parc 17 Rubi Barcelona Lager/Industri 5404 2 558 - 7 962 16 338
Calle Técnica 71 Sant Andreu Barcelona Lager/Industri 505 152 - 657 802
Calle Técnica 73 Sant Andreu Barcelona Lager/Industri 495 152 - 647 802
Calle Técnica 75 Sant Andreu Barcelona Lager/Industri 486 152 - 638 802
Calle Técnica 77 Sant Andreu Barcelona Lager/Industri 476 152 - 628 802
Calle Técnica 79-83 Sant Andreu Barcelona Lager/Industri 1486 533 - 2 019 2 406
Calle Torre Bovera 21 Nave 15 Sant Andreu Barcelona Lager/Industri 590 250 - 840 802
Calle Doctor Josep Castells 5 Sant Boi Barcelona Lager/Industri 1043 351 - 1394 2 990
Calle Enric Prat de la Riba 2 Sant Boi Barcelona Lager/Industri 2 852 - - 2 852 447
Sant Esteve
Calle de la Masia 1-3-5 Sesrovires Barcelona Lager/Industri 8 095 300 - 8 395 14 529
Calle Mataré 57-63, P. I. Les Grases Sant Feliv Barcelona Lager/Industri 2729 356 - 3085 9 002
Calle Bronce 2 Sesefa Madrid Obebyggd tomt - - - - 3592
Calle Monte Naranco 10 Sesefia Madrid Lager/Industri 2 700 - - 2 700 2 700
Calle Monte Naranco 11 Sesefia Madrid Lager/Industri 2 700 - - 2 700 2 700
Calle Monte Naranco 12 Sesefia Madrid Lager/Industri 2700 - - 2700 2700
Calle Monte Naranco 13 Sesefia Madrid Lager/Industri 2 700 - - 2 700 2 700
Calle Monte Naranco 14 Sesefia Madrid Lager/Industri 2 698 - - 2 698 2 698
Calle Monte Naranco 9 Sesefia Madrid Lager/Industri 2 700 - - 2 700 2 700
Calle Tejada del Tietar 2 Sesefia Madrid Lager/Industri 2 431 - - 2 431 2 431
Calle Tejada del Tietar 3 Sesefia Madrid Lager/Industri 2 999 - - 2 999 2999
Av Can Vinyalets Nave 4 Sta Perpetua Barcelona Lager/Industri 1752 590 - 2 342 3585
Av Can Vinyalets Nave 6 Sta Perpetua Barcelona Lager/Industri 1752 590 - 2 342 3 665
Av Can Vinyalets Nave 7 Sta Perpetua Barcelona Lager/Industri 2172 476 - 2 648 3665
Av Ferrocarril 1 Valdemoro Madrid Lager/Industri 7 097 707 - 7 804 13 004
Av Real de Pinto 91 A Villaverde Madrid Lager/Industri 8776 - - 8776 21 613
Av Real de Pinto 91 B Villaverde Madrid Lager/Industri 1985 - - 1985 2 161
Calle Caldereros 4, P.I. Mohedano Yunquera Madrid Lager/Industri 4 500 - - 4 500 4998
Calle Caldereros 5, P.I. Mohedano Yunquera Madrid Lager/Industri 6 800 200 - 7 000 9 968
Calle Caldereros 6, P.I. Mohedano Yunquera Madrid Lager/Industri 3298 - - 3298 6396
Totalt Madrid & Barcelona 340 944 48 087 3068 392 099 580 965
Ovriga Spanien
Regionala stdder i Spanien Uthyrningsbar area i kvm
Lager/ ) Markarea
Adress Kommun Marknad Fastighetstyp industri Kontor Ovrigt Totalt (kvm)
Alcald de
Calle Laguna Larga Seis 3 Guadaira Sevilla Lager/Industri 5390 1011 - 6 401 10 019
Calle Turdetanos 1 Dos Hermanas  Sevilla Lager/Industri 12 964 1373 121 14 458 25519
Calle Amboto 1 Echévarri Bilbao Lager/Industri 4 540 500 - 5040 8 511
Av Alqueria de Moret 25 Picaiia Valencia Lager/Industri 4 320 1483 - 5803 5627
Calle Gramil 4 Sevilla Sevilla Lager/Industri 3 404 930 - 4334 5630
Calle M 72 Zaragoza Zaragoza  Lager/Industri 9 069 1200 - 10 269 10 286
Totalt regionala stader i Spanien 39 687 6 497 121 46 305 65 592
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FASTIGHETSFORTECKNING

Ovriga Spanien

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ ) Markarea

Adress Kommun Marknad Fastighetstyp industri Kontor Ovrigt Totalt (kvm)
Calle Sierra de Cazorla s/n Almeria Almeria Lager/Industri 3271 106 - 3377 4 239
Calle Cami Borriol s/n Castellén Castellén Lager/Industri 3618 510 - 4128 7 650
Calle Caterina Albert s/n Gerona Gerona Lager/Industri 2 859 462 - 3 321 9 629
Calle Santa Fe s/n Granada Granada Lager/Industri 3107 382 - 3 489 7 913
Calle Felipe Minguez Serrano 8 Ledofio La Corufia Lager/Industri 2 861 576 - 3437 421
Vial C Parcela 4 Lerida Lerida Lager/Industri 4171 460 - 4 631 18 678
Calle Pefia Santa 75 Llanera Oviedo Lager/Industri 4 876 514 - 5390 13 905
Calle 3 Parcela G10 Onzonilla Ledn Lager/Industri 2 634 387 - 3021 10 421
Calle Textil 3 Palma Palma Ovrigt 2 090 390 478 2 958 3880
Hort de Ses Animes 2 Palma Palma Handel 3 669 816 10 951 15 436 23 630
Calle Soto Aizodin s/n Pamplona Pamplona Lager/Industri 4994 1020 - 6014 15 470
Calle Pinar de Valsain 91 Salamanca Salamanca Lager/Industri 1890 180 - 2 070 4 467
Calle Montsant, P.I. Casanova Sant Fruitds Manresa Lager/Industri 2 646 - - 2 646 3887
Calle Ferro 14-16 Tarragona Tarragona Lager/Industri 3195 860 - 4055 5777
Calle Plom 7 Tarragona Tarragona Lager/Industri 1857 470 - 2327 3568
Calle Plom 9 Tarragona Tarragona Lager/Industri 2128 517 - 2 645 3795
Calle Plom 11 Tarragona Tarragona Lager/Industri 1720 421 - 2 141 3101
Calle Plom 30, P.I. Riu Clar Tarragona Tarragona Lager/Industri 3735 356 - 4091 11 253
Calle Helio 21 Valladolid Valladolid Lager/Industri 2 513 450 - 2 963 4349
Calle Harria 10 Vitoria Vitoria Lager/Industri 6 241 725 - 6 966 11 704
Totalt dvriga Spanien 64 075 9 602 11 429 85 106 171 527
Totalt Spanien 444706 64186 14 618 523 510 818 084
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FASTIGHETSFORTECKNING

Tyskland

Fastighetsfrteckning - Tyskland

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ B Markarea

Adress Kommun Marknad Fastighetstyp industri Kontor Ovrigt Totalt (kvm)
Bergener Ring 11-13 Bautzen Dresden Lager/Industri 6794 41 442 7 647 17 051
Schutterwdlder Strasse 13 Bautzen Dresden Lager/Industri 4036 527 - 4 563 15 319
Weiherstrasse 28 Bayreuth Bayreuth Lager/Industri 2220 795 - 3015 5133
Van-Heukelum-Strasse 5 Bremerhaven Bremerhaven Lager/Industri 13 678 - - 13 678 20 371
Holger-Crafoord Strasse 26 Hechingen Hechingen Lager/Industri 8 836 287 1083 10 206 35795
Holger-Crafoord Strasse 26 Hechingen Hechingen Lager/Industri 10 213 10 12 10 235 12 123
Holger-Crafoord Strasse 26 Hechingen Hechingen Lager/Industri 18 205 91 865 19 161 38148
Holger-Crafoord Strasse 26 Hechingen Hechingen Lager/Industri 6 644 4 074 1680 12 398 15 506
Holger-Crafoord Strasse 26 Hechingen Hechingen Lager/Industri 10 531 1456 - 11 987 20 094
Schulze Detlitzsch Strasse 3-9  Heiden Heiden Lager/Industri 7 590 805 - 8 395 21 965
Lechfeldgraben 7 Kénigsbrunn Minchen Lager/Industri 9 666 4720 - 14 386 48 661
Angerstrasse 5 Leipzig Leipzig Lager/Industri 868 700 451 2 019 5951
Buchholzer Strasse 44-45 Pankow Berlin Lager/Industri 3 340 250 - 3 590 9 086
Fritz-Zubeil-Strasse 36 Potsdam Berlin Lager/Industri 9 331 1136 - 10 467 21823
Totalt Tyskland 111 952 15 262 4533 131 747 287 026

Ovriga Europa

Fastighetsforteckning - Ovriga Europa

Uthyrningsbar area i kvm

Lager/ Markarea

Adress Kommun Marknad Fastighetstyp industri Kontor Ovrigt Totalt (kvm)
Skjernvej 6 Alborg, Danmark Alborg Lager/Industri 3055 514 - 3 569 18 997

Lokesvej 1 Hilleréd, Danmark Hillerdd Lager/Industri 2 003 887 - 2 890 13 000

Totalt Gvriga Europa 5058 1401 - 6 459 31997

Sagax

Fastighetsforteckning - Sagax

Uthyrningsbar area i kvm

Luger/ Markarea

Segment industri Kontor Ovrigt Totalt (kvm)
Sverige 788 254 140 625 6146 935 025 2 034 020

Finland 1212 617 251018 16 115 1479 750 5025314

Frankrike 853 376 183 503 13 046 1049 925 4 678 104

Benelux 566 966 133 566 7 109 707 641 1384 617

Spanien 444 706 64186 14 618 523 510 818 084

Tyskland 111 952 15 262 4533 131 747 287 026

Ovriga Europa 5058 1 401 - 6 459 31997

Totalt Sagax 3982 929 789 561 61 567 4 834 057 14 259 162
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DEFINITIONER

Definitioner

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

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

anges i tillimpliga regler for finansiell rapportering, i Sagax fall IFRS redovisningsstandarder. Utgéngspunkten for limnade alternativa nyckeltal ar att

de anvinds av foretagsledningen for att bedoma den finansiella utvecklingen och bedoms ge aktiedgarna och andra intressenter virdefull information.

Nedanstéende tabell redogor for definitionen av Sagax nyckeltal. Berdkningen av de alternativa nyckeltalen framgar pé efterféljande sidor.

Nyckeltal

Beskrivning

Motivering av alternativt nyckeltal

Avkastning pé eget kapital

Avrets resultat i férhallande fill genomsnittligt eget kapital (IB+UB)/2 under éret.

Nyckeltalet &skadliggér hur dgarnas kapital férréntats
under aret.

Avkastning pé totalt kapital

Avrets f3rvaltningsresultat efter aterléggning av finansiella kostnader i férhéllande
till genomsnittliga totala tillgéngar under &ret.

Nyckeltalet askadliggér fsrmégan att generera resultat
pé koncernens tillgéngar oaktat finansieringskostnader.

Areamdssig uthyrningsgrad

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

Nyckeltalet belyser uthyrningssituationen.

Beldningsgrad

Réntebarande skulder vid drets utgéng i férhéllande till totala tillgdngar vid drets
utgdng.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Direktavkastning

Arets driftnetto med éterléiggning av tomtréttsavgélder, justerat for fastigheternas
innehavstid under &ret och omréknat till balansdagens valutakurser i férhéllande till
fastigheternas redovisade vérden vid arets utgéng.

Nyckeltalet &skadliggdr verksamhetens resultat-
generering fore finansiella kostnader och kostnader
fér central administration.

EBITDA

Driftnetto minskat med kostnader fér central administration med tillagg fér erhédlina
utdelningar frén joint venture och intresseféretag.

Sagax anvénder EBITDA f5r att med nyckeltalet
Nettoskuld/EBITDA éskadliggéra finansiell risk.

Eget kapital per A- och B-aktie

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

Nyckeltalet belyser égarnas andel av eget kapital.

Eget kapital per D-aktie

Eget kapital vid &rets utgéng i relation till antal stamaktier vid &rets utgéng. Eget
kapital &r begrdnsat till 35,00 kronor per D-aktie.

Nyckeltalet belyser égarnas andel av eget kapital.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterad &rshyra direkt efter érets utgang i férhéllande till hyresvarde
direkt efter drets utgéng.

Nyckeltalet &skadliggér den ekonomiska utnyttjande-
graden i koncernens fastigheter.

Fastighet

Avser fastighet som innehas med dganderatt eller tomtrétt.

Ej alternativt nyckeltal.

Framétriktad direktavkastning

Driftnetto enligt aktuell infjé@ningsférméga med aterldggning av tomtrattsavgalder, i
forhéllande till fastigheternas redovisade vérden vid érets utgéng.

Nyckeltalet &skadliggdr verksamhetens resultat-
generering fére finansiella kostnader och kostnader
fr central administration

Framétriktad EBITDA

Driftnetto enligt aktuell infjé@ningsférmaga minskat med central administration med
tillagg fér erhélina utdelningar fran joint venture och intresseféretag under aret.

Sagax anvénder framétriktad EBITDA fér att med nyckel-
talet framatriktad Nettoskuld/EBITDA, askadliggéra
finansiell risk.

Férvaltningsresultat

Resultat, inklusive resultat fran joint venture och intresseféretag, exklusive vardefér-
&ndringar och skatt.

Ett matt pd verksamhetens resultatgenerering oaktat
vardefsrandringar.

Férvaltningsresultat per A-
och B-aktie efter utspddning

Férvaltningsresultatet hanférligt till moderbolagets aktiedgare for aret reducerat med
utdelning till D-aktier, dividerat med végt genomsnittligt antal A- och B-aktier efter
utspddning.

Ett matt pa tillgdngarnas resultatgenerering oaktat vérde-
forandringar som tillfaller &garna av A- och B-aktier.

Férvaltningsresultat per A-
och B-aktie, érlig tillvaxttakt

Férvaltningsresultatet hanférligt till moderbolagets aktiedgare for aret reducerat med
utdelning till D-aktier, dividerat med végt genomsnittligt antal A- och B-aktier efter
utspadning. Utfall for &ret i relation till féregéende ar.

Ett matt pa tillgéngarnas resultatgenerering oaktat vérde-
forandringar som tillfaller d&garna av A- och B-aktier.

Genomsnittlig rénta pé
rantebarande skulder

Volymvégt genomsnitt av érlig rénta p& nominellt belopp av obligationer, banklan
och féretagscertifikat per balansdagen, med beaktande av effekten frén aktuella
réntederivat.

Ett mé&tt pa verksamhetens kostnad fér lénefinansiering.

Genomsnittlig rénta pé
réntederivat

Volymvégt genomsnitt av érlig fast rénta per balansdagen i férhéllande till nominellt
belopp.

Ett matt p& verksamhetens réntesdkringsnivé.

Hyresduration

Aterstéende 5ptid pa hyresavtal.

Nyckeltalet &skadliggér risk for framtida vakanser.

Hyresvarde

Kontrakterad &rshyra som |&per direkt efter drets utgang med tillédgg fér bedémd
marknadshyra fér vakanta lokaler.

Nyckeltalet &skadliggér koncernens intéktspotential.

Hyresintdkter i jamférbart
bestand

Hyresintakter frén fastigheter som ingétt i bestdndet under hela rapporteringséret
samt under hela jmférelsedret. Projektfastigheter samt fastigheter som férvérvats
eller sélts ingér ej.

Nyckeltalet belyser utvecklingen av hyresintékter
exklusive engangseffekter, exempelvis for fortida
avflyttningar, opéverkat av férvérvade och sélda
fastigheter

Kassafléde per A- och B-aktie
efter utspadning

Resultat fre skatt justerat fér poster e ingéende i kassaflddet, minskat med betald
skatt samt dkat med erhdllen utdelning frén joint venture och intresseféretag i relation
till végt genomsnittligt antal A- och B-aktier efter utspadning. Fran resultatet fére skatt
har &ven dragits utdelning till D-aktier for dret.

Nyckeltalet &skadliggsr hur stor del av érets kassafléde
som kan betraktas som tillhérigt dgarna av A- respektive
B-aktier.

Nettoinvesteringar

Nettot av fastighetsforvary, investeringar i befintligt fastighetsbestédnd samt
fastighetsférsaliningar.

Nyckeltalet belyser investeringsvolymen

Nettoskuld

Réntebérande skulder minskade med réntebérande tillgéngar, likvida
medel, bérsnoterade instrument samt marknadsvérdet pé aktier i noterade
joint venture och intressefdretag.

Nyckeltalet belyser koncernens skuldséttning.
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Nyckeltal

Beskrivning

DEFINITIONER

Motivering av alternativt nyckeltal

Nettoskuld enligt
EMTN-program

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

Nyckeltalet belyser koncernens skuldsdttning.

Nettoskuld enligt EMTN-
program/Totala tillgéngar

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

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Nettoskuld/Totala tillg&ngar

Réntebdrande skulder minskade med réntebdrande tillgéngar, likvida
medel, bérsnoterade instrument samt marknadsvérdet p& aktier i noterade
joint venture och intressefdretag i férhallande till totala tillgéngar.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Resultat per A- och B-aktie

Arets resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare i relation till viigt genomsnittligt

antal A- och B-aktier efter att hénsyn tagits till D-aktiers del av resultatet for éret.

Nyckeltalet belyser aktiedgarnas andel av resultatet.

Resultat per D-aktie

D-aktier ger rétt till fem ganger den sammanlagda utdelningen p& A- och B-aktier,
dock hégst 2,00 kronor per aktie och ér.

Nyckeltalet belyser aktiedgarnas andel av resultatet.

Réntederivat

Avtal betréffande léneréntor som bland annat kan inbegripa faktorerna tid, inflation

och/eller maximala réantenivéer. Traffas normalt fér att sakerstalla rantenivaer for
réntebdrande lan.

Ej alternativt nyckeltal.

Rénteswap

Rénteswap ar ett avtal mellan tvé parter om byte av réntevillkor i samma valuta.
Bytet innebdr att den ena parten fér byta sin rérliga rénta mot en fast rdnta, medan

den andra parten far fast rénta i byte mot en rérlig rénta. Avsikten med en rénteswap

&r att reducera rénterisken.

Ej alternativt nyckeltal.

Réntetéckningsgrad

Férvaltningsresultat, exklusive férvaltningsresultat frén joint venture och intresse-
féretag men inklusive utdelningar fran joint venture och intresseféretag, efter
aterlaggning av finansiella kostnader i relation till finansiella kostnader (inklusive
leasingkostnader).

Nyckeltalet ask&dliggér finansiell risk.

Réntetdckningsgrad enligt
EMTN-program

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

Nyckeltalet ask&dliggér finansiell risk.

Rérelsekapital

Omséttningstillgéngar minus kortfristiga skulder.

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

Soliditet

Eget kapital i relation till totala tillgéngar.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Substansvarde (NAV)

Redovisat eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare enligt
balansrékningen efter avdrag for eget kapital hanférligt till D-aktier med
aterlaggning av reserveringar fér réntederivat, uppskjuten skatt avseende
temporéra skillnader p& fastighetsvérden och réntederivat. Aterléggning
av motsvarande poster avseende joint venture och intresseféretag gérs
pé egen rad.

Ett etablerat mé&tt p& koncernens substansvérde som
mailiggdr analyser och jémférelser med EPRA NAV.

Sakerstallda skulder/
Totala tillgéngar

Skulder sakerstdllda med pantsatta tillgangar i férhéllande till totala tillgéngar.

Nyckeltalet belyser finansiell risk fér obligations-
innehavare.

Totalavkastning pé fastigheter

Summan av justerat driftnetto och orealiserad vardeférandring pé fastigheter
under dret, i relation till fastighetsvérde vid érets utgéing justerat fér orealiserade
vardeférandringar under aret.

Nyckeltalet askadliggér resultatgenerering och
vardetillvéxt for fastigheterna under en period.

Triple net-avtal

Typ av hyresavtal dér hyresgdsten, utéver hyran, betalar samtliga kostnader som
beléper pa fastigheten och som normalt hade belastat fastighetségaren. Dessa
inkluderar driftskostnader, underhdll, fastighetsskatt, tomtréttsavgald, férsakring,
fastighetsskotsel, etc.

Ej alternativt nyckeltal.

Utspéadning Utspéadning till f8ljd av utestdende teckningsoptioner har i enlighet med I1AS 33 Ej alternativt nyckeltal.
berdknats som det antal A- och B-aktier vilka ska emitteras fér att téicka skillnaden
mellan |8senkurs och bérskurs fér samtliga utestéende potentiella A- och B-aktier
(teckningsoptioner), till den del det &r sannolikt att de kommer att utnyttjas.
Overskottsgrad Avrets driftnetto i relation fill @rets hyresintékter. Nyckeltalet askadliggér fastigheternas l6nsamhet.
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ALTERNATIVA NYCKELTAL

Alternativa nyckeltal

Ovrigt

Berékning av de alternativa nyckeltalen framgar av nedanstéende tabeller

Belopp i miljoner kronor 2024 2023 Belopp i miljoner kronor 2024 2023
Avkastning pé eget kapital Ekonomisk uthyrningsgrad
Resultat efter skatt 5274 -13 Kontrakterad érshyra 5323 4557
Genomsnittligt eget kapital 39191 35020 Hyresvarde 5553 4738
Avkastning pd eget kapital 13,5% 0,0 % Ekonomisk uthyrningsgrad 96 % 96 %
Avkastning pé totalt kapital Framétriktad direktavkastning
Férvaltningsresultat 4326 3881 Driftnetto enligt aktuell intjé@ningsférméaga 4 414 3785
Finansiella kostnader 947 765 Aterléggning av tomtréttsavgéld -32 -25
Resultat fére finansiella kostnader 5274 4 646 Justerat driftnetto 4382 3760
Genomsnittliga totala tillgéngar 78727 72 751 Fastigheternas redovisade vérde 65 874 57 061
Avkastning pé totalt kapital 6,7 % 6,4 % Framétriktad direktavkastning 6,7 % 6,6 %
Areamdssig uthyrningsgrad Framatriktad EBITDA
Kontrakterad areaq, tusental kvm 4 631 4182 Driftnetto enligt aktuell intjé@ningsférméga 4414 3785
Totalt uthyrningsbar area, tusental kvm 4834 4331 Central administration -187 -182
Areamdssig uthyrningsgrad 96 % 97 % Utdelningar frén joint venture och intresseféretag 527 653
Framétriktad EBITDA 4754 4256
Belaningsgrad
Rantebdrande skulder 35134 30343 Forvaltningsresultat
Totala tillgéngar 84 044 73 410 Resultat efter skatt 5274 -13
Bel&ningsgrad 42 % 41 % Skatt 714 158
Vérdefsrandringar -1 661 3737
Direktavkastning Férvaltningsresultat 4326 3881
Driftnetto 4191 3551 - varav hénférligt till moderbolagets dgare 4296 3 881
Aterlaggning av tomtréttsavgéld -32 =27 — varav hénférligt till innehav utan bestémmande
Innehavsjustering, férvarv/férsaliningar/évrigt 184 232 inflytande 30 -
Valutaomrékning till balansdagskurs 17 -100
Justerat drifnetto 4360 3 656 Forvaltningsresultat per A- och B-aktie efter utspéadning
Fastigheternas redovisade véirde 65 874 57 061 Férvaltingsresultat hanférligt till moderbolagets dgare 4296 3881
Direktavkastning 6.6 % 6,4% Utdelning hanférlig till D-aktier -253 -253
Justerat fdrvaltningsresultat 4044 3628
EBITDA Gengmsnit‘rligt antal A och
B-aktier efter utspadning, 1 000 st 338 465 325123
Driftnetto 4191 3 551 . .
Férvaltningsresultat per A- och
Central administration -187 -182 B-aktie efter utspédning, kr 11,95 11,16
Utdelningar frén joint venture och intresseféretag 527 653
EBITDA 4531 4023 Forvaltningsresultat per A- och B-aktie, arlig tillvéixttakt
Férvaltningsresultat per A- och B-aktie efter
Eget kapital per A- och B-aktie utspadning foregaende ér, kr 11,16 9,70
Eget kapital hanforligt till moderbolagets Ggare 40 941 36 578 Forvaltningsresultat per A- och B-aktie efter
R . utspddning nuvarande ar, kr 11,95 1,16
Eget kapital tillhérande D-aktier -4 419 -4 419 U
— . - Arlig tillvaxttakt 7% 15%
Eget kapital hanférligt till A- och B-aktier 36 522 32159
Antal aktier, 1 000 st 338424 338 335 Hyresdurati
Antal aktier efter utspddning, 1 000 st 338 444 338 477 Ayrels :rc;llon o horesiak 25 850 21285
Eget kapital per A- och B-aktie, kr 107,92 95,05 vialade framfida hyresintakter
. . Kontrakterad érshyra 5323 4557
Eget kapital per A- och B-aktie o
efter utspddning, kr 107,91 95,01 Hyresduration, ar 4.9 4,7
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ALTERNATIVA NYCKELTAL
Berdkning av de alternativa nyckeltalen framgér av nedanstéende tabeller, forts.
Belopp i miljoner kronor 2024 2023 Belopp i miljoner kronor 2024 2023
Hyresintdkter i jamférbart bestand Réintetéckningsgrad
Hyresintdkter 4994 4293 Férvaltningsresultat 4326 3881
Forvarvade och sélda fastigheter -716 -163 Aterlaggning férvaltningsresultat
Valutajustering! _ _12 joint venture och intresseféretag -1108 -937
Hyresintakter i jamfarbart bestand Utdelning fran joint venture och intresseféretag 527 653
exklusive valutaeffekter 4278 4118 Finansiella kostnader inkl leasing 947 765
Justerat férvaltningsresultat fére finansiella kostnader 4 693 4362
Kassafléde per A- och B-aktie Réntetdckningsgrad 5,0 x 57 x
Resultat fére skatt 5732 159
Utdelningar frén joint venture och intresseféretag 477 653 Rantetéckningsgrad enligt EMTN-program
Ej kassaflédespaverkande poster -2 460 2803 Férvaltningsresultat 4326 3 881
Betald skatt -162 -130 Finansnetto 786 550
Utdelning hanférlig till D-aktier -253 -253 Férvaltningsresultat fére finansnetto 5112 4431
Kassaflode 3334 3232 Réntetéickningsgrad 6,5 x 8,1 x
Kassafldde per A- och B-aktie efter utspédning, kr 9,85 9,94
Soliditet
Nettoskuld Eget kapital 41 803 36 578
Réntebérande skulder 35134 30 343 Totala tillgéngar 84 044 73 410
Réntebarande tillgéngar -359 -729 Soliditet 50 % 50 %
Borsnoterade instrument? -10 121 -8782
Likvida medel -287 -28 Substansvérde (NAV)
Nettoskuld 24 367 20 804 Eget kapital hanférligt till moderbolagets Ggare 40 941 36 578
Eget kapital tillhérande D-aktier -4 419 -4 419
Nettoskuld enligt EMTN-program Aterlaggning av derivat 71 21
Réntebdrande skulder 35134 30 343 Aterlaggning av uppskjuten skatt, netto 4185 3882
Borsnoterade aktier i anldggningstillgangar® -9 496 -8 030 Aterliaggningar hénférliga till joint
Likvida medel _287 28 venture och intresseféretag 1 605 1474
Nettoskuld enligt EMTN-program 25352 22285 Substansvarde (NAV) 42382 37587
Substansvérde (NAV) per A- och
B-aktie efter utspédning, kr 125,23 110,90
Nettoskuld enligt EMTN-program/Totala tillgangar
Neﬂosk'uldaenligt EMTN-program 25352 22 285 Sakerstillda skulder/Totala fllgangar
Totala tl||gc1ngz':1r o 84044 73410 Sakerstallda skulder 4937 2 309
Nettoskuld enligt EMTN-program/Totala tillgéngar 30 % 30 % Totala tillgéngar 84044 73 410
Sdkerstéllda skulder/Totala tillgangar 6% 3%
Nettoskuld/EBITDA
Nettoskuld 24 367 20 804 . . .
Totalavkastning pé fastigheter
EBITDA 4531 4023 Justerat driftnetto 4360 3656
Nettoskuld/EBITDA 5.4 x 52x Oredliserad vardefsréandring 563 -1306
. Summa 4923 2 351
Nettoskuld/framatriktad EBITDA Fastigheternas redovisade vérde 65 874 57 061
Netioskuld . 24367 20 804 Orealiserad vérdeféréndring -563 1306
EBITDA, framétriktad N 4754 4256 Somma 65 311 58 367
Nettoskuld/EBITDA framatriktad 51 x 4,9 x Totalavkastning pé fastigheter 7.5% 40%
Nettoskuld/totala tillgangar Overskottsgrad
NeHosk.uldn 24 367 20 804 Drifnetto 4101 3 551
Totala tillgéngar 84 044 73 410 Hyresintikter 4994 4293
Nettoskuld/totala tillgéngar 29 % 28 %
Resultat per A- och B-aktie®
Resultat efter skatt hanférligt till moderbolagets L. o .
agare 59255 13 1) foregaende pengd justeras s& att valutakurs Gr densamma som
. e . innevarande period.
Utdelning hanférlig till D-aktier -253 -253 2) Inklusive intresseforetag vars aktier ér bérsnoterade.
Justerat resultat efter skatt 5002 266 3) Avser bérsnoterade aktier i bolag som redovisas som intresseféretag.
Resultat per A- och B-aktie efter utspédning, kr 14,78 0,82 Intresseféretag redovisas i balansrékningen enligt kapitalandelsmetoden.
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KALENDARIUM

Kalendarium

Del&rsrapport januari-mars 2025 8 maj 2025
Arsstémma 2025 8 maj 2025
Del&rsrapport januari-juni 2025 14 juli 2025
Deldrsrapport januari-september 2025 24 oktober 2025

Utbetalningar av utdelning till Ggare av D-aktier

Juni 2025"

Sista dag fér handel inklusive rétt till utbetalning av utdelning 26 juni 2025
Férsta dag fér handel exklusive rétt till utbetalning av utdelning 27 juni 2025
Avstamningsdag fér utbetalning av utdelning 30 juni 2025

September 2025"

Sista dag fér handel inklusive rétt till utbetalning av utdelning 26 september 2025
Férsta dag fér handel exklusive rétt till utbetalning av utdelning 29 september 2025
Avstamningsdag fér utbetalning av utdelning 30 september 2025

December 2025"

Sista dag fér handel inklusive rétt till utbetalning av utdelning 23 december 2025

Férsta dag fér handel exklusive rétt till utbetalning av utdelning 29 december 2025

Avstamningsdag fér utbetalning av utdelning 30 december 2025
Mars 2026"

Sista dag fér handel inklusive rétt till utbetalning av utdelning 27 mars 2026

Forsta dag fér handel exklusive rétt till utbetalning av utdelning 30 mars 2026

Avstdmningsdag fér utbetalning av utdelning 31 mars 2026

1) Av styrelsen féreslagna.
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