Fastighets AB Balder

Delarsrapport

januari-september 2020

« Forvaltningsresultatet hanforligt
till moderbolagets aktie-
agare uppgick till 3 146 Mkr
(2 970), vilket motsvarar en
okning per aktie med 6 % till
17,48 kr (16,50)

Langsiktigt substansvérde
uppgick till 362,77 kr per aktie
(311,10

« Hyresintdkterna uppgick till
6 079 Mkr (5 577)

+ Resultatet efter skatt hanforligt
till moderbolagets aktiedgare
uppgick till 3063 Mkr (4 473)
motsvarande 17,02 kr per aktie
(24,85)

Fastighets AB Balder ar ett borsnoterat
fastighetsbolag som med lokal férankring
ska mota olika kundgruppers behov av
lokaler och bostader. Balders fastighets-
bestand hade den 30 september 2020 ett
varde om 151,1 Mdkr (133,2). Balderaktien
ar noterad pa Nasdaq Stockholm, Large Cap.

Pekdonet 1, Hedin Bils nya HK, Médlndal
lllustrationsbild: Liljewall



Perioden i korthet

Jamférelser angivna inom parentes avser motsvarande period foregdende dr.

Juli-september 2020

Hyresintdkterna uppgick till 2 030 Mkr (1 915), varav
effekten av férdndrade valutakurser uppgick till =3 Mkr
(32).

Driftsoverskottet uppgick till 1 616 Mkr (1 460), varav

Januari-september 2020

effekten av forandrade valutakurser uppgick till =2 Mkr (23).

Forvaltningsresultatet hanforligt till moderbolagets
aktiedgare okade med 9 % till 1 153 Mkr (1 060), vilket
motsvarar 6,41 kr per aktie (5,89).

Vardeforandringar forvaltningsfastigheter uppgick till
230 Mkr (1 350). Det genomsnittliga direktavkastnings-

kravet uppgick till 4,5 % (4,7), vilket ar oforandrat jamfort

med andra kvartalet.
Vardeforandringar rantederivat har paverkat resultatet
fore skatt med —10 Mkr (-186).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 326 Mkr (2 094).
Periodens resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets
aktiedgare uppgick till 1 189 Mkr (1 852) vilket motsvarar

6,61 kr per aktie (10,29).

En forvaltningsfastighet (1) och mark har forvarvats till ett

fastighetsvarde om 322 Mkr (122).

Tva exploateringsfastigheter (1) har avyttrats och
resultatavraknats under kvartalet. Forsaljningsresultatet
uppgick till 14 Mkr (95) exklusive portféljens I6pande
forsaljningsomkostnader.

Hyresintdkterna uppgick till 6 079 Mkr (5 577), varav
effekten av férdndrade valutakurser uppgick till =8 Mkr
(92).

Driftsoverskottet uppgick till 4 678 Mkr (4 153), varav
effekten av forandrade valutakurser uppgick till =6 Mkr (66).
Forvaltningsresultatet hanforligt till moderbolagets
aktiedgare okade med 6 % till 3 146 Mkr (2 970), vilket
motsvarar 17,48 kr per aktie (16,50).

Vardeforandringar forvaltningsfastigheter uppgick till

817 Mkr (2 953). Det genomsnittliga direktavkastnings-
kravet uppgick till 4,5 % (4,7), vilket ar oforandrat jamfort
med arsskiftet.

Vardeforandringar rantederivat har paverkat resultatet
fore skatt med —231 Mkr (—473).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 3 521 Mkr (5 060).
Periodens resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets
aktiedgare uppgick till 3 063 Mkr (4 473) vilket motsvarar
17,02 kr per aktie (24,85).

17 forvaltningsfastigheter (37) och mark har forvarvats till
ett fastighetsvarde om 2 908 Mkr (4 550).

Under perioden har forsaljning av agarlagenheter och
mark skett till ett varde om 339 Mkr (310).

Fyra exploateringsfastigheter (1) har avyttrats och
resultatavraknats under perioden. Forsaljningsresultatet
uppgick till 65 Mkr (95).

2020 2019 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013
jan-sept  jan-sept jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter, Mkr 6079 5577 7 609 6714 5915 5373 2711 2525 1884
Forvaltningsresultat, Mkr % 3146 2970 4023 3304 2 804 2265 1780 1275 854
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter, Mkr 817 2953 9577 8007 5336 4932 33838 3050 854
Vardeforandringar derivat, Mkr —231 473 -180 -34 144  -114 227  -624 433
Resultat efter skatt, Mkr ¥ 3063 4 473 8958 9308 7118 5474 4916 3128 1738
Forvaltningsfastigheter, Mkr 148 072 130802 141392 116542 98360 86177 68456 37382 27532
Exploateringsfastigheter, Mkr 3047 2370 2344 1598 - - - - -
Data per aktie
Genomsnittligt antal aktier, tusental 180000 180000 180000 180000 180000 173598 162753 161 786 159 537
Resultat efter skatt, kr 17,02 24,85 49,77 51,71 38,71 30,38 28,98 18,10 10,11
Forvaltningsresultat, kr 17,48 16,50 22,35 18,35 14,74 11,89 9,71 6,64 4,57
Utestdende antal aktier, tusental 180000 180000 180000 180000 180000 180000 172 397 162 397 159 537
Eget kapital, kr 288,77 246,85 272,28 223,03 173,86 139,23 103,24 70,10 52,14
Langsiktigt substansvarde (NAV), kr 362,77 311,10 341,70 27760 21810 180,09 134,35 86,33 60,50
Borskurs per bokslutsdag, kr 45520 372,80 433,20 252,00 219,40 184,10 208,70 110,25 66,00

1) Hanforligt till moderbolagets aktieagare.
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VD har ordet

Kéara aktiedgare,

Tredje kvartalet 2020
Forvaltningsresultatet hanforligt till moderbolagets
aktieagare for tredje kvartalet ckade med 9 % till 6,41 kr per
aktie (5,89). For perioden januari-september blev utfallet en
6kning med 6 % till 17,48 kr per aktie (16,50). Resultatet
pressades av lagre intakter for hotellfastigheterna, lagre
resultat for Collector samt hyresrabatter pga covid-19.
Mindre vardeférandringar gjorde att resultatet efter
skatt for 9-manadersperioden minskade till 17,02 kr per
aktie (24,85).

Investeringar och finansiering
Investeringarna i vara bostadsprojekt [6pte pa enligt
ursprunglig plan under Q3. Vi upplever en god efterfragan
bade pa hyresldgenheter i alla vara marknader samt pa brf-
marknaden i Sverige.

Vihar ocksa under Q3 fatt dran att bli dgare till Hedins
nya huvudkontor som bérjar byggas inom kort.

Tillgangen till finansiering med bra villkor var fortsatt god
och koncernen har en stark likviditetsposition.

Intressebolag

Resultatet fran var fina grupp av intressebolag minskade
jamfort med motsvarande period foregaende ar beroende
pa lagre resultat for Collector samt mindre vardeforand-
ringar. Over tid tror jag dock att gruppen kommer ge
okande resultat.

Det storsta gladjeamnet i O3 var att vi traffade en
overenskommelse om att med tilltrade under Q4 férvarva
50 % i Anthon B Nilsen Eiendom i Norge. Anthon B Nilsen
Eiendom har en bra fastighetsportfolj i Osloregionen
bestaende av bade forvaltningsfastigheter och kommande
projekt, men viktigast ar de fina personer jag mott i
bolaget. Ga gdrna in pa www.abne.no for mer information.

Covid-19

Sedan borjan av varen har vérlden praglats av den
pagaende pandemin. Balder har vidtagit en rad atgarder for
att hantera den radande situationen. Hyresintdkterna
under kvartalet har erhallits pa liknande niva som tidigare
kvartal. For det fjarde kvartalet har ca 99 % av de hyror som
hade forfall den 30 september betalats.

Den fortsatta utvecklingen ar osaker och det ar valdigt
viktigt att verksamheten ar flexibel och beredd pa nya
utmaningar.

Den dagliga verksamheten anpassas efter radande
omstandigheter och alla vara medarbetare bidrar pa
manga olika satt vilket jag vill passa pa att sarskilt tacka for.

Forutom de som direkt drabbas (dvs blir sjuka) ar det pa
det ekonomiska planet valdigt ledsamt att se alla som helt
oskyldigt drabbas i sina verksamheter i sarskilt paverkade
delar av naringslivet.

Varje storm far sa smaningom slut pa regn och jag
hoppas innerligt att situationen férbattras inom en inte allt
for lang tid.

Erik Selin
Verkstallande direktor

FASTIGHETS AB BALDER - DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2020 3



Aktuell intjaningsformaga

| tabellen nedan presenterar Balder sin intjaningsformaga
pa tolvmanadersbasis. Det ar viktigt att notera att den
aktuella intjaningsformagan inte ska jamstdllas med en
prognos for de kommande 12 manaderna. Intjdnings-
formagan innehaller exempelvis ingen bedémning av
hyres-, vakans-, valuta- eller ranteférandring.

Balders resultatrakning paverkas dessutom av varde-
utvecklingen i fastighetsbestandet samt kommande
fastighetsforvarv och/eller fastighetsforsaljningar.
Ytterligare resultatpaverkande poster ar vardeforandringar
avseende derivat. Inget av detta har beaktats i den aktuella

Intjaningsformdgan baseras pa fastighetsbestandets
kontrakterade hyresintakter, bedomda fastighetskostnader
under ett normaldr samt kostnader for administration.
Kostnaderna for de rantebdrande skulderna har baserats
pa koncernens genomsnittliga ranteniva inklusive effekt av
derivatinstrument. Skatten dr beraknad efter den vid var
tid gallande skattesatsen.

intjaningsformagan.

Aktuell intjaningsformaga pa tolvmanadersbasis

2020 2020 2020 2019 2019 2019 2019 2018 2018 2018 2018
Mkr 30 sept 30juni  31mars 31dec 30 sept 30juni  31mars 31dec 30 sep 30juni  31mars
Hyresintakter 8335 8240 8100 8000 7830 7435 7175 7000 6800 6665 6430
Fastighetskostnader —2130 —2120 —2090 —2080 —2060 -1940 -1875 -1885 —-1845 -1815 -1760
Driftsoverskott 6205 6120 6010 5920 5770 5495 5300 5115 4955 4850 4670
Forvaltnings- och
administrationskostnader —-690 -690 -680 —-670 -—-640 —-640 —-620 595 590 -590 565
Forvaltningsresultat fran
intressebolag 735 735 760 785 775 750 775 735 660 650 650
Rorelseresultat 6250 6165 6090 6035 5905 5605 5455 5255 5025 4910 4755
Finansnetto,
inkl tomtrattsavgald —1380 -1420 -1420 -1330 -1330 -1270 -1250 -1125 -1100 -1120 -1120
Avgar innehav utan
bestimmande inflytande -670 -670 —-670 —-675 —655 —-620 580 -565 -555  —555  —550
Forvaltningsresultat ¥ 4200 4075 4000 4030 3920 3715 3625 3565 3370 3235 3085
Skatt ? —-870 —825 —870 —875 —855 =775 —765 =750 —730 —700 —665
Resultat efter skatt 3330 3250 3130 3155 3065 2940 2860 2815 2640 2535 2420
Forvaltningsresultat per
aktie, kr 23,33 22,64 22,22 22,39 21,78 20,64 20,14 19,81 18,72 17,97 17,14

1) Hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
2) Avser huvudsakligen uppskjuten skatt, vilket inte ar kassaflodespaverkande.

I aktuell intjaningsformaga har en genomsnittskurs anvants vid omrakning av utlandska dotterbolags resultatposter.
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Intakter, kostnader och resultat

Forvaltningsresultat

Periodens forvaltningsresultat uppgick till 3 682 Mkr (3 398),
varav effekt av fordndrade valutakurser uppgick till =4 Mkr
(41). Forvaltningsresultatet hanforligt till moderbolagets
aktiedgare 6kade med 6 % och uppgick till 3 146 Mkr (2 970),
vilket motsvarar 17,48 kr per aktie (16,50). | forvaltningsre-
sultatet ingar intressebolag med 475 Mkr (612).

Resultat efter skatt

Periodens resultat efter skatt uppgick till 3 521 Mkr (5 060).
Resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets aktie-
agare uppgick till 3 063 Mkr (4 473), motsvarande 17,02 kr
per aktie (24,85). Resultatet fore skatt har paverkats av
vardeforandringar avseende forvaltningsfastigheter med
817 Mkr (2 953), resultat fran forsaljning av exploaterings-
fastigheter med 65 Mkr (95), vardeforandringar avseende
rantederivat med —231 Mkr (—473) samt resultat fran
andelar i intressebolag om 475 Mkr (726).

Hyresintdkter
Hyresintakterna okade med 9 % till 6 079 Mkr (5 577), varav
effekten av férandrade valutakurser uppgick till =8 Mkr (92).
Okningen beror framst pa forvary, nyuthyrningar och
fardigstallda projekt for egen forvaltning. Kontraktsportfoljens
hyresvarde per 30 september uppgick till 8 679 Mkr (7 963).
Den genomsnittliga hyresnivan for hela fastighetsbestandet
uppgick till 1 919 kr/kvm (1 874) exklusive projektfastigheter.
Hyresintakterna i jamférbart bestand har kat med
1,0 % (3,3) efter justering for valutakursférandring.
Hyresintakterna uppvisar stor riskspridning avseende
hyresgaster, branscher och lagen. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick den 30 september till 96 % (96).
Det totala hyresvardet for outhyrda ytor vid periodens slut
uppgick till 344 Mkr (301).

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till =1 401 Mkr (-1 424)
under perioden, varav effekten av forandrade valutakurser
uppgick till 2 Mkr (-26).
Driftsoverskottet har 6kat med 13 % till 4 678 Mkr
(4 153), vilket innebar en dverskottsgrad om 77 % (74).
Driftskostnaderna varierar normalt med arstiderna.
Forsta och fjarde kvartalet har hogre kostnader i jamforelse
med de ovriga kvartalen medan tredje kvartalet oftast har
lagst kostnadsniva.

Virdeforandringar forvaltningsfastigheter

Balder har den 30 september genomfort en individuell
intern vardering av hela fastighetsbestandet, se dven sidan
8. Periodens orealiserade vardeforandringar uppgick till
801 Mkr (2 933). Realiserade vardeforandringar uppgick till
15 Mkr (20) och avsag forsaljning av agarldgenheter och
mark. Det genomsnittliga direktavkastningskravet per den
30 september uppgick till 4,5 % (4,7), vilket ar oférandrat
jamfort med arsskiftet. Periodens vardeforandring ar
hanforlig till forbattrat driftsoverskott.

Resultat forsaljning exploateringsfastigheter

Tva projekt har resultatavraknats under det tredje kvartalet,
vilket innebar att totalt fyra projekt resultatavraknats under
perioden.

Resultat fran forsdljning av exploateringsfastigheter redovi-
sas i samband med att fastigheten tilltrads av kdparen. Utover
anskaffningsvarden inkluderas dven marknadsforings- och
forsaljningsomkostnader, vilka kostnadsfors I6pande, dessa
uppgick under perioden till =15 Mkr.

Kvartalets forsaljningsresultat uppgick till 6 Mkr (95) efter
avdrag for marknadsforings- och forsdljningsomkostnader och
omfattar forsdljning av exploateringsprojekten Bergsjo Gard
och Bovieran Karlstad. Periodens totala forsdljningsresultat
uppgick till 65 Mkr (95).

Forvaltnings- och administrationskostnader
Forvaltnings- och administrationskostnaderna uppgick
under perioden till =500 Mkr (—485), varav effekten av
férandrade valutakurser uppgick till 0 Mkr (-9).

Andelar i resultat fran intressebolag

Balder ager fastighetsforvaltande och projektutvecklande
intressebolag, se not 141 2019 ars arsredovisning, samt
44,1 % i Collector AB (publ) som &r en bérsnoterad nisch-
bank. Aven Brinova Fastigheter AB (publ) ar borsnoterat och
Balders dgarandel uppgar till 21,8 %.

Under perioden har Balder tecknat sin andel av ny-
emissionen i Collector AB om 453 Mkr, darutover sa har 50 %
av aktierna i Angsladan Fastighetsforvaltning i Lund AB
forvarvats.

Resultat fran andelar i intressebolag uppgick under
perioden till 475 Mkr (726) och Balders andel av intresse-
bolagens forvaltningsresultat uppgick till 475 Mkr (612).

Resultatet fore skatt har paverkats av orealiserade varde-
forandringar avseende fastigheter och rantederivat med
132 Mkr (304). Periodens skattekostnad uppgick till
—132 Mkr (<190).

Finansnetto och vardeforandringar derivat
Finansnettot uppgick till —=914 Mkr (—883), varav effekten av
forandrade valutakurser uppgick till 1 Mkr (-16).
Vardeforandringar pa rantederivat uppgick till =231 Mkr
(—473). Periodens negativa vardeforandring avseende derivat
beror pa att Idangrantorna har minskat under perioden. Orea-
liserade vardeforandringar ar inte kassaflodespaverkande.
Genomsnittlig rdnta var pa bokslutsdagen 1,5 % (1,6) och
for perioden 1,6 % (1,7).

Skatt

Koncernens totala skatt uppgick till =810 Mkr (-1 026),
varav effekten av férandrade valutakurser uppgick till 0 Mkr
(-13). Aktuell skattekostnad for perioden uppgick till

—263 Mkr (—184), vilket framforallt ar hanforligt till SATO
Oyj och Balder Danmark. Aktuell skattekostnad hanforligt
till moderbolagets aktiedgare uppgick till =173 Mkr (~120).

FASTIGHETS AB BALDER - DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2020



Uppskjuten skattekostnad for perioden uppgick till
—548 Mkr (-842).

Skatt har beraknats med gallande skattesats i respektive
land. | Sverige har skatten berdknats med 21,4 % pd |6pande
beskattningsbart resultat. Uppskjutna skatteskulder och

skattefordringar har berdknats till den lagre skattesatsen
20,6 %, som galler fran och med 2021.

Koncernens uppskjutna skatteskuld har beraknats som
vardet av nettot av skattemassiga underskott och den
temporara skillnaden mellan redovisade varden och dess
skattemassiga varden avseende fastigheter och rantederivat.
Uppskjuten skatteskuld uppgick till 11 877 Mkr (9 830).

Tredje kvartalet 2020

Forvaltningsresultatet for tredje kvartalet 2020 6kade med
8 % och uppgick till 1 335 Mkr (1 239). Férvaltningsresultatet
hanforligt till moderbolagets aktieagare for tredje kvartalet
2020 6kade med 9 % och uppgick till 1 153 Mkr (1 060) vilket
motsvarar 6,41 kr per aktie (5,89). | forvaltningsresultatet
ingick intressebolag med 188 Mkr (211). Hyresintakterna upp-
gick till 2 030 Mkr (1 915) och fastighetskostnaderna till
—414 Mkr (—455), vilket medfor att driftsoverskottet har 6kat
med 11 % till 1 616 Mkr (1 460), varav effekt av forandrade
valutakurser har paverkat driftoverskottet med —2 Mkr (23).
Overskottsgraden uppgick till 80 % (76).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 326 Mkr (2 094).
Resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets aktieagare
uppgick till 1 189 Mkr (1 852) motsvarande 6,61 kr per aktie
(10,29). Resultatet har paverkats av vardeférandringar avse-
ende fastigheter med 230 Mkr (1 350), resultat fran forsalj-
ning av exploateringsfastigheter med 6 Mkr (95), varde-
forandringar avseende rantederivat med —10 Mkr (-186) samt
resultat fran andelar i intressebolag om 218 Mkr (264).
Koncernens totala skatt uppgick till =265 Mkr (—456). Aktuell
skattekostnad for perioden uppgick till =67 Mkr (—68), vilket
framforallt ar hanforligt till SATO Oyj och Balder Danmark.
Uppskjuten skattekostnad for perioden uppgick till =198 Mkr
(—389). Den uppskjutna skattekostnaden har paverkats av
negativa valutakursdifferenser som uppstatt vid omrakning
av moderbolagets euroobligationer under kvartalet. |
koncernen anvands dessa for sakring av nettoinvesteringar i

utlandet och omféres till "Ovrigt totalresultat".

Kassaflode
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore forandring
av rorelsekapital uppgick till 2 935 Mkr (2 301). Investerings-
verksamheten har belastat kassaflodet med —8 167 Mkr
(-9 830).

Periodens forvarv av forvaltningsfastigheter —2 908 Mkr
(-4 083), investeringar i befintliga fastigheter och projekt
—4 065 Mkr (=5 606), investeringar i materiella anlaggningstill-
gangar, finansiella placeringar, intressebolag och transaktioner
med innehav utan bestimmande inflytande —2 289 Mkr
(—941), utdelning till innehav utan bestimmande inflytande
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0 Mkr (135) samt amortering av leasingskuld =18 Mkr (-)
summerar till =9 280 Mkr (10 766).

Dessa har finansierats genom kassaflodet fran den [6pande
verksamheten 2 750 Mkr (2 687), genom forséljningar av
forvaltningsfastigheter 339 Mkr (310), exploaterings-
fastigheter 675 Mkr (387), finansiella placeringar 62 Mkr (47),
utdelning fran intressebolag 19 Mkr (42), forsaljning av aktier
i intressebolag 0 Mkr (15), aktiedgartillskott fran innehav utan
bestammande inflytande 16 Mkr () samt en nettoupplaning
om 9 387 Mkr (11 077), vilket summerar till 13 248 Mkr
(14 565).

Totalt uppgar periodens kassaflode till 3968 Mkr (3 799). Uto-
ver outnyttjade kreditfaciliteter om 8 716 Mkr (8 791) uppgick
koncernens likvida medel, finansiella placeringar och outnyttjad
checkkredit per den 30 september till 8 010 Mkr (5 695).

Personal och organisation

Antalet anstallda per den 30 september uppgick till

803 personer (750), varav 344 kvinnor (305). Balder ar
organiserat i sju regioner. Huvudkontoret med koncernge-
mensamma funktioner ar placerat i Goteborg.

Moderbolaget
Moderbolagets verksamhet bestdr i huvudsak av att utfora
koncerngemensamma tjanster men dven en betydande del
avser forsaljning av tjanster till i huvudsak intressebolag.
Omsattningen i moderbolaget uppgick under perioden till
258 Mkr (261).
Periodens resultat efter skatt uppgick till 867 Mkr
(117). Utdelning fran dotterbolag ingick med 975 Mkr (800),
ovrigt finansnetto uppgick till 100 Mkr (~=361) varav valuta-
kursdifferenser uppgick till =137 Mkr (—=670), vardeforand-
ringar avseende rantederivat uppgick till =231 Mkr (—473).
Redovisade valutakursdifferenser avser i huvudsak
omrakning av bolagets euroobligationer, som ur ett
koncernperspektiv anvands for sakring av netto-
investeringar i utlandet.



Fastighetsbestand

Balder agde den 30 september 1 342 forvaltningsfastigheter Balders kommersiella fastigheter ar i huvudsak belagna i

(1 280) med en uthyrningsbar yta om 4 455 tkvm (4 191) till storstadernas centrala delar och bostadsfastigheterna ar

ett varde om 148 072 Mkr (130 802). Balders totala hyres- beldgna i storstadsregioner samt pa orter som vaxer och

varde uppgick exklusive projekt till 8 548 Mkr (7 854). utvecklas positivt. Balders ambition &r att fortsatta vaxa pa
Utover forvaltningsfastigheter innehar Balder exploate- utvalda marknader.

ringsfastigheter till ett anskaffningsvarde om 3 047 Mkr
(2 370). Vardet for det totala fastighetsbestandet uppgick till
151 118 Mkr (133 172).

Balders fastighetsbestand per 2020-09-30 ¥

férvaltn/.i\:;:-l Uthyrbar ~ Hyresvirde, ~Hyresvirde, Hyresintikter, Ekonomiskuthyr-  Redovisat Redovisat
fastigheter  yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr ningsgrad, %  varde, Mkr  virde, %

Fordelat per region
Helsingfors 588 1131386 2779 2457 2706 97 41912 28
Stockholm 83 698 543 1377 1971 1306 95 26 930 18
Goteborg 184 1064183 1678 1577 1589 95 30 385 20
Kopenhamn 18 247 648 663 2679 633 95 14 289
Syd 80 404 432 624 1544 584 94 10 262
Ost 303 701 024 1132 1614 1094 97 14212
Norr 86 207 739 294 1415 290 99 5096 3
Totalt exklusive projekt 1342 4454954 8548 1919 8203 96 143085 95
Projekt for egen forvaltning 132 132 4986 3
Totalt forvaltningsfastigheter 1342 4454954 8679 1919 8335 96 148072 98
Exploateringsfastigheter 3047 2
Totalt fastighetsbestand 1342 4454954 8679 1919 8335 96 151118 100
Fordelat per fastighetskategori
Bostader 1051 2616438 5203 1989 5041 97 82231 54
Kontor 100 613 803 1483 2417 1366 92 27 678 18
Handel 113 660 683 855 1294 816 95 12416 8
Ovrigt 78 564 030 1006 1784 980 97 20760 14
Totalt exklusive projekt 1342 4454954 8548 1919 8203 96 143085 95
Projekt for egen forvaltning 132 132 4986 3
Totalt forvaltningsfastigheter 1342 4454954 8679 1919 8335 96 148072 98
Exploateringsfastigheter 3047 2
Totalt fastighetsbestand 1342 4454954 8679 1919 8335 96 151118 100

1) Tabellen ovan avser de fastigheter som Balder dgde vid periodens slut. Salda fastigheter har exkluderats och férvarvade fastigheter har réknats
upp till heldrsvarden. Ovriga fastigheter innefattar hotell-, utbildnings-, vard-, industri- samt blandfastigheter.

Redovisat vdrde per region, Redovisat varde per fastighetskategori,
totalt fastighetsbestand, % totalt fastighetsbestand, %
@ Helsingfors, 29
@ Sstockholm, 18 )
@ Géteborg, 22 . @ Bostider, 59
@ Kopenhamn, 11 @ «ontor, 18
Syd, 7 [ ) ﬂaereI,s
Ost, 10 Ovrigt, 14
Norr, 4
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Fastighetsbestandets forandring

Forvaltningsfastigheter

Balders forvaltningsfastigheter redovisas utifran interna
varderingar. Fastigheterna i Sverige, Danmark, Finland, Norge,
Tyskland och Storbritannien varderas med
avkastningsmetoden.

I Finland och Ryssland anvands forutom avkastnings-
metoden dven vardering till anskaffningsvarde. Fastigheter
under uppférande och projektfastigheter for egen forvaltning
varderas till marknadsvarde reducerat med bedomd
entreprenadutgift samt projektrisk, vilket oftast
sammanfaller i en vardering till anskaffningsvarde.

Per den 30 september uppgick Balders genomsnittliga
direktavkastningskrav till 4,5 % (4,7) exklusive projekt-
fastigheter for egen forvaltning, vilket ar oférandrat jamfort
med arsskiftet.

For att kvalitetssékra Balders interna varderingar later
Balder I6pande externvérdera delar av bestandet och inhamta
second opinions pa interna varderingar. Avvikelserna mellan
externa och interna varderingar har historiskt varit obetydliga.

Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter
Det samlade redovisade vardet pa Balders forvaltnings-
fastigheter uppgick den 30 september till 148 072 Mkr
(130 802). Den orealiserade vardeforandringen under
perioden uppgick till 801 Mkr (2 933) och &r hanforligt till
forbattrat driftsdverskott och fardigstallda projekt.

Investeringar, férvarv och forséljningar

Under perioden har totalt 5 675 Mkr (9 092) investerats
avseende forvaltningsfastigheter, varav 2 908 Mkr (4 550)
avser forvarv och 2 767 Mkr (4 542) avser investeringar i
befintliga fastigheter och projekt for egen forvaltning. Under
perioden har dgarldgenheter och mark salts till ett
forséljningsvarde om 339 Mkr (310). Resultatet fran
forsdljningarna uppgick till 15 Mkr (20).
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Projektfastigheter for egen forvaltning

Balder har per den 30 september projektfastigheter for egen
forvaltning uppgaende till 5,0 Mdkr (6,7). Projekt med
pagaende byggnation ingar med 4,1 Mdkr (6,1) och projekt dér
byggnation ej har pabdrjats uppgar till 0,9 Mdkr (0,6).
Byggnationerna som pagar har en berdknad total investering
om 6,9 Mdkr (8,5), vilket innebar att 2,8 Mdkr (2,4) aterstar att
investera. Merparten av de pagaende projekten avser
bostadsprojekt. Projekten omfattar ca 1 900 lagenheter och
avser i huvudsak ca 800 lagenheter i Kdpenhamn och

ca 800 lagenheter i Helsingfors. Investeringarna avser
agarlagenheter som hyrs ut.

Exploateringsfastigheter

Balder har per den 30 september exploateringsprojekt
uppgaende till 3,0 Mdkr (2,4). Projekt med pagaende
byggnation ingar med 1,3 Mdkr (1,4) och projekt dar
byggnation ej har paborjats uppgar till 1,7 Mdkr (1,0).
Byggnationerna som pagar har en berdknad total investering
om 2,1 Mdkr (2,8), vilket innebar att 0,8 Mdkr (1,4) aterstar att
investera. Merparten av de pagaende byggnationerna avser
bostadsrattsprojekt och omfattar i huvudsak ca 400 bostads-
rattslagenheter i Sverige och ca 200 bostadsrattslagenheter i
Képenhamn.

En exploateringsfastighet ar en fastighet som innehas for
foradling med avsikt att avyttras. Redovisning av dessa
fastigheter sker I6pande till anskaffningsvarde och resultatet
redovisas nar fastigheten fardigstallts, salts och lamnats over
till koparen.

I tredje kvartalet redovisas tva forsdljningsresultat
avseende projektverksamheten, vilket betyder att under
aret har totalt fyra projekt salts. Kvartalets forsaljning
omfattar exploateringsprojekten Bergsjo Gard och Bovieran
Karlstad. Anskaffningskostnaden for projekten uppgick till
—235 Mkr och resultaten fran forsaljningen uppgick till
6 Mkr (95), inklusive kvartalets marknadsforings- och
forsaljningskostnader om —8 Mkr avseende samtliga
exploateringsfastigheter. Anskaffningskostnaden for
periodens samtliga avyttrade projekt uppgick till =595 Mkr
(—292) och resultatet fran forséljningarna uppgick till
65 Mkr (95) inklusive marknadsférings- och
forsaljningskostnader om —15 Mkr.



Forandring redovisat varde fastigheter 2020 2019

Mkr Antal Mkr Antal ¥
Forvaltningsfastigheter 1 januari 141 392 1298 116542 1185
Investeringar i befintliga fastigheter och projekt 2767 4542
Forvarv 2908 17 4550 37
Avyttringar —323 - —290 58
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 801 2933
Valutaforandring 527 2525
Omklassificering - 27 -
Forvaltningsfastigheter 30 september 148 072 1342 130802 1280
Exploateringsfastigheter 1 januari 2344 1598
Upparbetade projektkostnader 1299 1064
Forsaljning -595 —292
Exploateringsfastigheter 30 september 3047 2370
Totalt fastighetsbestand 30 september 151118 133172

1) Antal forvaltningsfastigheter.
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Fastighetstransaktioner 2020

Kvartal Antal  Fastighetsbeteckning Fastighetskategori Uthyrbar yta, kvm
Forvarv

Ett 1 Inom Vallgraven 4:5 Goteborg Kontor 3585
Ett 1 Palmen 3 Linképing Hotell 11086
Ett 1 92-52-18-6 (Tikkurilantie 123) Vanda, Finland Handel 13102
Ett 1 285-46-167-3 (Ristikalliontie 41) Kotka, Finland Handel 3100
Ett 1 286-3-3039-5 (Taitajantie 4) Kouvola, Finland Handel 3800
Ett 1 405-56-1-14 (Myllym&enkatu 6) Lappeenranta, Finland ~ Handel 4400
Ett 1 106-18-1731-20 (Veikkarinkatu 7) Hyvinkaa, Finland Handel 2 645
Ett 1 109-11-33-2 (Tampereentie 169) Hameenlinna, Finland Handel 5840
Ett 1 167-8-837-1 (Voimatie 16) Joensuu, Finland Handel 8282
Ett 1 297-24-20-2 (Levasentie 33) Kuopio, Finland Handel 7770
Ett 1 398-23-111-4 (Ajokatu 261) Lahti, Finland Handel 7947
Ett 1 837-122-506-12 (Hataanpaan Valtatie 42) Tampere, Finland Handel 12412
Ett 1 837-122-506-3 (Puistokuja 32) Tampere, Finland Handel 5 865
Tva 1 Inom Vallgraven 8:14 Goteborg Kontor 2924
Tva 1 Inom Vallgraven 20:8 Goteborg Kontor 1107
Tva 1 Dgnskiveien 6 Baerum, Norge Ovrigt 2614
Tre 1 Hans Nissens gate 3 Trondheim, Norge Bostad 3577
Tre - Pekdonet 1 Molndal Projekt, mark —
Totalt 17 100 056
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Intressebolag

Balder dger 50 % av ett antal fastighetsbolag dar Balder Utdver de hdlftenagda intressebolagen dger Balder 44,1 %
skoter forvaltning och administration, for vidare informa- (44,1) i Collector AB (publ), 33 % (33) av Tornet Bostadspro-
tion se sidorna 23-25 i Balders arsredovisning 2019. | tabel-  duktion AB, 21,8 % (25,5) av Brinova Fastigheter AB (publ),
len nedan redovisas Balders halftendgda intressebolag samt 49 % (49) av Sjaels6 Management ApS, 20 % (20) av SHH

Balders dgarandel om 49 % (49) av Sinoma Fastighets AB Bostad AB och 25 % (25) av Rosengard Fastighets AB. For
samt 56 % (56) av Serena Properties AB dar Balder har ett mer information om dessa intressebolag, se respektive
gemensamt bestimmande inflytande, for bolagets bolags webbsida: collector.se, tornet.se, brinova.se, sjaelsoe-
webbsida, se: serenaproperties.se. management.dk, shhbostad.se och rosengardfastigheter.se.

Balders andel av halftenagda intressebolags fastighetsbestand per 2020-09-30 *?

férvaltn‘i\:;:-l Uthyrbar  Hyresvirde, Hyresvirde, Hyresintikter, Ekonomisk uthyr-  Redovisat  Redovisat

fastigheter?  yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr ningsgrad, %  vérde, Mkr virde, %
Fordelat per region
Stockholm 85 221505 333 1502 314 94 5865 45
Goteborg 40 154251 178 1151 166 93 2263 18
Oresund 22 65058 101 1550 89 88 1572 12
Ost 26 101685 134 1316 131 98 1913 15
Totalt exklusive projekt 173 542498 745 1373 699 94 11612 20
Projekt for egen forvaltning 1 1 1279 10
Totalt fastighetsbestand 173 542498 745 1373 700 94 12891 100
Fordelat per fastighetskategori
Bostader 43 75 342 147 1945 143 98 3073 24
Kontor 29 99 965 149 1488 136 92 2260 18
Handel 61 252686 306 1213 293 95 4094 32
Ovrigt 40 114504 143 1250 127 89 2185 17
Totalt exklusive projekt 173 542498 745 1373 699 94 11612 90
Projekt for egen forvaltning 1 1 1279 10
Totalt fastighetsbestand 173 542498 745 1373 700 94 12891 100

1) Tabellen ovan avser de fastigheter som intressebolagen dgde vid periodens slut. Salda fastigheter har exkluderats och forvarvade fastigheter
har raknats upp till helérsvarden. Ovriga fastigheter innefattar hotell-, utbildnings-, vard-, industri- samt blandfastigheter.

2) Avser Balders agarandel i Trenum AB, Fastighets AB Centur, Tulia AB, Sinoma Fastighets AB samt Serena Properties AB.

3) Avser hela intressebolagsbestandet.

Balders andel av hdlftendgda intressebolags Redovisat virde per fastighetskategori

balansrakningar totalt fastighetsbestand, %
2020 2019 2019
Mkr 30 sept 30 sept 31dec
. Bostader, 33
Tillgdngar ® kontor, 18
gang @ Handel, 32
Fastigheter 12891 11224 12004 Ovrigt, 17
Ovriga tillgdngar 303 86 243 '
Likvida medel 364 212 204
Summa tillgangar 13558 11521 12450
Redovisat varde per region,
Eget kapital och skulder totalt fastighetsbestand, %
Eget kapital/rantebarande dgarlan 6311 5236 5635

Uppskjuten skatteskuld 725 622 657
Rantebdrande skulder 5921 5349 5671 @ Goteborg, 20
Ovriga skulder 602 314 488 © Oresund, 17

. Ost, 16
Summa eget kapital och skulder 13558 11521 12450 ‘

@ stockholm, 48
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Kunder

For att begransa risken for minskade hyresintakter och
darmed forsdmrad uthyrningsgrad efterstravar Balder att
skapa langsiktiga relationer med bolagets befintliga kunder.
Balder har en god diversifiering avseende saval fordelning
mellan kommersiella fastigheter och bostadsfastigheter som
den geografiska fordelningen. Diversifieringen starker
mojligheterna att uppratthalla en jamn och god

Balders kommersiella kontrakt har en genomsnittlig
kontraktstid om 6,8 ar (7,2). Balders 10 storsta kontrakt
svarar for 4,5 % (4,5) av de totala hyresintakterna och deras
genomsnittliga kontraktstid uppgar till 11,4 ar (13,0).

Det finns inget enskilt kontrakt som star for mer an
0,7 % (0,7) av Balders totala hyresintakter och ingen enskild
kund star for mer an 3,9 % (3,7) av de totala hyresintakterna.

uthyrningsgrad.

Hyreskontraktsstruktur 2020-09-30

Balders 10 storsta kunder

Antal Kontrakterad

Forfallotidpunkt hyreskontrakt Andel, % hyra, Mkr Andel, % per 2020-09-30
2020 187 5 20 1 + Goteborgs kommun

+ |.A. Hedin Bil AB
2021 1387 40 414 5 . ICA Sverige AB
2022 714 21 415 5 Kesko Oyj
2023 526 15 346 4 Ligula Hospitality Group
2024~ 645 19 1964 24 + Scandic Hotels
Summa 3459 100 3219 39 " stockholms Stad

« Stureplansgruppen
Bostad? 41 333 5024 60

+ Sundbybergs kommun
P-plats™ 5324 21 0 + Winn Hotel Group
Garage? 5278 70 1
Summa 55394 8335 100

1) Loper normalt med en uppsagningstid om tre manader.

Hyresintdkter och forvaltningsresultat

Forfallostruktur kommersiella avtal
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@ Forvaltningsresultat hanforligt till moderbolagets aktiesgare

@ Hyresintikter
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Finansiering

Balder har tillgangar i Sverige, Danmark, Finland, Ryssland,
Norge, Tyskland och Storbritannien vilket innebar att
koncernen ar exponerad mot valutarisker. Balder har darfor
en diversifierad finansieringsstruktur med obligationer
emitterade inom ramen for ett inhemskt MTN-program
och ett EMTN-program. Utdver obligationer anvands

euro och svenska kronor. Den enskilt storsta finansierings-
kéllan &r obligationer emitterade pa den europeiska
obligationsmarknaden i euro. Utéver dessa finansierings-
kallor har Balder aven emitterat hybridkapital som har en
|6ptid om 60 ar och betraktas till hdlften som eget kapital
av kreditvarderingsinstituten.

bankfinansiering i flera valutor och ett certifikatprogrami

Finansiella nyckeltal 3025213 302523 33315
Rantebarande skulder exkl. Hybridkapital, Mkr 86999 76 436 77 590
Hybridkapital, Mkr 3689 3755 3652
Tillganglig likviditet inklusive bekraftade laneloften, Mkr 16 726 14 486 11925
Genomsnittlig kreditbindning, ar 57 5,6 5,8
Genomsnittlig rantebindning, ar 3,4 3,2 3,1
Belaningsgrad (finansiellt atagande ¥ < 65), % 47,0 48,7 48,4
Rantetdckningsgrad (finansiellt dtagande ¥ > 1,8), ggr 5,3 51 5,2
Sakerstallda skulder/Totala tillgangar (finansiellt atagande ¥ < 45), % 15,0 174 16,2
Nettoskuld/EBITDA, ggr 131 12,6 13,0
Kreditrating S&P BBB Stable BBB Stable BBB Stable
outlook outlook outlook
Berdkning av nettoskuld
Rantebarande skulder exkl. Hybridkapital, Mkr 86999 76 436 77 590
Hybridkapital (50 % betraktas som eget kapital av ratinginstituten), Mkr 1845 1878 1826
Likvida medel och finansiella placeringar, Mkr —7 660 —5345 —2902
Nettoskuld 81183 72968 76 514
1) Finansiellt dtagande avser ataganden som Balder har mot sina finansiarer i form av finansiella nyckeltal, sa kallade covenanter.
Finansiella mal Mmal Utfall
Soliditet, % lagst 40,0 371
Beldningsgrad, % hogst 50,0 47,0
Rantetackningsgrad, ggr lagst 2,0 53

Finansieringskillor, % Fordelning sakerstalld och icke
sakerstalld finansiering, Mkr
@ Icke sikerstallda obligationer, 59
@ sikerstillda obligationer, 1
@ Certifikat, 2
Sakerstallda banklan, 28
Icke sakerstillda banklan, 10

@ Sikerstillda lan, 25914
@ cke sikerstillda I3n, 64 774
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Belaningsgrad Rantebindning
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Forfallostruktur krediter 2020-09-30 Forfallostruktur rantor 2020-09-30
Ar Mkr Andel, % Ar Mkr Rinta, % Andel, %
2020 3773 4 2020 26125 0,7 29
2021 7651 2021 9075 1,9 10
2022 12728 14 2022 6839 1,4 8
2023 12 057 13 2023 9904 2,4 11
2024 11417 13 2024 4331 1,6 5
2025 8 785 10 2025 7555 2,1 8
2026 8103 9 2026 7630 2,3 8
2027 5497 6 2027 6429 11 7
2028 6980 8 2028 6829 0,6 8
2029 971 1 2029 2919 1,6 3
2030- 12725 14 2030- 3052 2,2 3
Summa 90 688 100 Summa 90 688 1,5 100

Forfallostruktur krediter 2020-09-30
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Ovriga upplysningar

Héndelser efter periodens utgang
Inga handelser av vasentlig betydelse for Fastighets AB

Balders stdllning har intraffat efter rapportperiodens utgang.

Narstdende transaktioner

Balder erhaller arvoden fran intressebolag och Erik Selin
Fastigheter AB for fastighets- och bolagsforvaltning. Under
perioden uppgick dessa till 60 Mkr (54) och redovisas bland
forvaltnings- och administrationskostnader. Samtliga
transaktioner har prissatts pa marknadsmassiga villkor.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Balders verksamhet, finansiella stallning och resultat kan
paverkas av ett antal risker och osakerhetsfaktorer. Dessa
beskrivs i 2019 drs arsredovisning, pa sidorna 45-48. 1 ovrigt
har inga vasentliga forandringar noterats.

Redovisningsprinciper
Balders koncernredovisning ar upprattad utifran de av
Europeiska Unionen antagna IFRS (International Financial
Reporting Standards) och tolkningarna av dessa (IFRIC).
Denna delarsrapport ar upprattad enligt IAS 34
Deldrsrapportering. Vidare har tillimpliga bestammelser i
arsredovisningslagen och lagen om vardepappers-
marknaden tillampats. Moderbolagets finansiella rapporter
har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen, lagen
om vardepappersmarknaden och RFR 2 Redovisning for
juridiska personer. Redovisningsprinciperna foljer de som
redovisades i arsredovisningen 2019.

Nya och andrade standarder och principer som tratt i kraft
per 1 januari 2020 eller senare bedéms ej ha nagon vésentlig
paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

Valberedning

Vid drsstdmman den 11 maj 2020 beslutades att valbered-
ningen ska besta av en representant for envar av de tva
storsta aktieagarna eller agarkonstellationerna jamte

Lars Rasin, som foretrader dvriga aktiedgare. Namnen pa
ovriga tva ledamoter samt de dgare dessa foretrader ska
offentliggdras senast sex manader fére arsstimman och
baseras pa det kanda dgandet omedelbart fore offentlig-
gorandet.

I enlighet med beslutet bestar Balders valberedning av,
baserad pé agandet per 30 september 2020 och kanda
forandringar darefter: Lars Rasin, ordférande, Jesper
Martensson, foretradande Erik Selin Fastigheter AB samt
Rikard Svensson, féretradande Arvid Svensson Invest AB.

Arsstimman kommer att héllas i Goteborg onsdagen den
12 maj 2021. Aktieagare som onskar komma i kontakt med
valberedningen kan gora detta via e-post till
info@balder.se

Goteborg den 5 november 2020

Erik Selin
Verkstallande direktor
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Revisorns granskningsrapport
Fastighets AB Balder (publ), org nr 556525-6905.

Inledning

Vihar utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella
delarsinformationen i sammandrag (delarsrapport) for
Fastighets AB Balder (publ) per 30 september 2020 och den
niomanadersperiod som slutade per detta datum. Det ar
styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for
att uppratta och presentera denna finansiella delars-
information i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen.
Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport
grundad pa var oversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning
Vi har utfort var éversiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell deldrsinformation utférd
av foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar
av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar
ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att
utféra analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga
granskningsatgarder. En oversiktlig granskning har en annan
inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort med
den inriktning och omfattning som en revision enligt ISA
och god revisionssed i 6vrigt har. De granskningsatgarder
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som vidtas vid en oversiktlig granskning gor det inte mojligt
for oss att skaffa oss en sddan sdkerhet att vi blir medveten
om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utforts. Den uttalade slut-
satsen grundad pa en dversiktlig granskning har darfor inte
den sdkerhet som en uttalad slutsats grundad pa en
revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse
att delarsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for
koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisnings-
lagen samt for moderbolagets del i enlighet med
arsredovisningslagen.

Goteborg den 5 november 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor



Koncernens rapport over totalresultat

2019 2019 2019
Mkr juli-sept jan-sept jan-dec
Hyresintakter 7 609
Fastighetskostnader -1 966
Driftsdverskott 1460 4153 5 643
Forvaltnings- och administrationskostnader -664
Andel i resultat fran intressebolag 264 726 876
—varav férvaltningsresultat 211 612 787
—varav virdeférindringar 297
—varav skatt -209
Ovriga intakter/kostnader m m 7
Finansnetto -1170
—varav leasingkostnad/tomtrdttsavgald -16 —47 —63
Resultat inklusive viardeférandringar och skatt i intressebolag m m 4693
—varav Forvaltningsresultat 4604
Virdeférdndringar H H
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter, realiserade 14
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, orealiserade 9562
Intakter férsaljning exploateringsfastigheter 387
Kostnader forsaljning exploateringsfastigheter —292
Vardeforandringar derivat -180
Vardeforandringar totalt m m 9492
Resultat fore skatt m 14185
Inkomstskatt —2 659
Periodens/arets resultat m m 11526
Periodens/drets resultat hénférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 1852 4473 8958
Innehav utan bestdmmande inflytande 243 587 2568
2094 5060 11526
Ovrigt totalresultat — poster som kan komma att
omklassificeras till periodens resultat
Omrakningsdifferens avseende utlandsverksamhet
(netto efter sékringsredovisning) 66 212 8
Kassaflodessakringar efter skatt -37 -55
Andel av 6vrigt totalresultat i intressebolag 3
Periodens/arets totalresultat m m 11482
Periodens/drets totalresultat hénférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 1776 4287 8 865
Innehav utan bestdmmande inflytande 2617
Forvaltningsresultat 4604
Avgdr innehav utan bestdmmande inflytandes andel av
férvaltningsresultat —-581
Forvaltningsresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare m 4023
Forvaltningsresultat per aktie, kr 22,35
Resultat efter skatt per aktie, kr 4977

Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier forekommer.
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Koncernens rapport over finansiell stallning

2020 2019 2019
Mkr 30 sept 30 sept 31dec
Tillgéngar
Forvaltningsfastigheter 148 072 130802 141 392
Exploateringsfastigheter 3047 2370 2344
Leasingavtal; nyttjanderatt 1520 1551 1541
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar 155 158 166
Andelar iintressebolag 8363 6730 7018
Fordringar 3800 2932 2566
Likvida medel och finansiella placeringar 7 660 5345 2902
Summa tillgangar 172 617 149 888 157 928
Eget kapital och skulder
Eget kapital ¥ 62 235 52404 58 725
Uppskjuten skatteskuld 11877 9830 11285
Rantebarande skulder 90 688 80191 81242
—varav Hybridkapial ? 3689 3755 3652
Derivat 1444 1735 1210
Leasingskuld 1511 1551 1543
Ovriga skulder 4862 4176 3923
Summa eget kapital och skulder 172 617 149 888 157 928
1) Varav innehav utan bestimmande inflytande 10257 7971 9714
2) 50 % av Hybridkapital betraktas av ratinginstituten som eget kapital och minskar darmed
rantebdrande skulder vid berakning av skuldsattningsgrad och beldningsgrad samt 6kar eget kapital
vid berdkning av soliditet 1845 1878 1826

Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

2020 2019 2019
Mkr 30 sept 30 sept 31dec
Ingaende eget kapital 58 725 47 408 47 408
Periodens/arets totalresultat 3520 5130 11482
Transaktioner med innehavare utan bestammande inflytande -25 -3 -35
Utdelning till innehavare utan bestammande inflytande = -135 -137
Innehav utan bestdmmande inflytande som uppkommit vid forvarv av dotterforetag = 3 8
Aktiedgartillskott fran innehav utan bestammande inflytande 15 - -
Utgaende eget kapital 62 235 52404 58725
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Koncernens rapport over kassafloden

2020 2019 2020 2019 2019
Mkr juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept jan-dec
Driftsoverskott 1616 1460 4678 4153 5643
Ovriga intdkter/kostnader -26 6 —58 0 7
Forvaltnings- och administrationskostnader -142 -160 -500 —485 —664
Forsaljningsomkostnader exploateringsfastigheter -15 - -15 - -
Aterlaggning av avskrivningar 10 11 31 32 42
Betalt finansnetto —280 -316 -919 1142 -1419
Betald skatt =59 —66 —282 —259 —321
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore férandring av

rorelsekapital 1104 934 2935 2301 3288
Forandring rorelsefordringar -114 110 —824 —-145 —262
Forandring rorelseskulder 566 157 640 531 183

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

1555 1201 2750 2687 3209

Forvarv av forvaltningsfastigheter —322 —122 = —2908 4083 7972
Forvarv/avyttringar av materiella anldggningstillgangar =2 -15 —20 —66 -85
Forvarv av finansiella placeringar 776 -6 -821 -56 -594
Forvarv av aktier i intressebolag/kapitaltillskott/in- och utlaning till

intressebolag —446 —358  -1422 -816 -601
Investering i befintliga fastigheter och projekt -1110 -1916 4065 -5606 —8133
Transaktioner med innehav utan bestdammande inflytande —22 - =25 -3 -35
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 28 20 339 310 1050
Forsaljning av exploateringsfastigheter 247 387 675 387 387
Forsaljning av finansiella placeringar = 16 62 47 60
Forsaljning av aktier i intressebolag = 0 = 15 15
Utbetald utdelning fran intressebolag = - 19 42 42

Kassafléde fran investeringsverksamheten

2404 -1993 —-8167 -9830 -15867

Utbetald utdelning till innehav utan bestammande inflytande

= - = —135 -137

Amortering av leasingskuld

=5} - =l - —26

Aktiedgartillskott fran innehav utan bestdammande inflytande

Upptagna lan

5117 7156 16 300 20732 25169

Amortering av 1dn/I6sen av Ian salda fastigheter/forandring

checkrakningskredit

—2500 —2692 —6913 —9655 —11527

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

2615 4464 9385 10942 13 479

Periodens/arets kassaflode

1766 3671 3968 3799 821

Likvida medel vid periodens/arets borjan

3581 686 1379 558 558

Likvida medel vid periodens/arets slut

5347 4357 5347 4357 1379

Likvida medel
Outnyttjade checkkrediter
Outnyttjade kreditfaciliteter

Finansiella placeringar

5347 4357 5347 4357 1379

350 350 350 350 350
8716 8791 8716 8791 8673
2314 988 2314 988 1523

Tillgénglig likviditet inklusive bekréftade lanel6ften

16 726 14 486 16 726 14 486 11925
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Segmentsinformation

2019 2019 2019
Mkr juli-sept jan-sept jan-dec
Hyresintakter

Helsingfors 2433
Stockholm 1234
Goteborg - 1426
Képenhamn 566
Syd 589
Ost 1083
Norr - 277
Totalt . 1915 . 5577 7609
Driftsverskott

Helsingfors 1747
Stockholm 973
Goteborg 1099
Képenhamn 436
Totalt m m 5643

Koncernens interna rapportering av verksamheten delas in i ovanstdende segment. Summa driftsverskott 6verensstammer med redovisat drifts-
Overskott i resultatrakningen. Skillnaden mellan driftsoverskott 4 678 Mkr (4 153) och resultat fore skatt 4 331 Mkr (6 087) bestar av vardeforandringar
forvaltningsfastigheter 817 Mkr (2 953), resultat fran forsaljning av exploateringsfastigheter 65 Mkr (95), vriga intakter/kostnader =58 Mkr (0),
forvaltnings- och administrationskostnader =500 Mkr (—485), andel i resultat fran intressebolag 475 Mkr (726), finansnetto —914 Mkr (-883) samt
vardeférandringar derivat —231 Mkr (—473).

2019 2019
Mkr 30 sept 31dec
Fastighetsbestdnd

Helsingfors 32541 38132
Stockholm 24 804 26 331
Goteborg 26 010 28966
Kopenhamn 11656 13582
Syd 10016 10196
Ost 14420 14072
Norr 4687 4792
Totalt exklusive projekt 124134 136 071
Projekt for egen forvaltning 6 667 5320
Totalt forvaltningsfastigheter 130802 141 392
Exploateringsfastigheter 2370 2344

Totalt fastighetsbestand 133172 143 736

Fastigheternas redovisade varde har under perioden férandrats beroende pa investeringar, forvary, avyttringar, orealiserade vardeférandringar och
valuta, med 3 780 Mkr i region Helsingfors, 599 Mkr i region Stockholm, 1 419 Mkr i region Goteborg, 707 Mkr i region Képenhamn, 66 Mkr i region
Syd, 140 Mkr i region Ost samt med 304 Mkr i region Norr. Koncernens projekt for egen forvaltning har minskat med —334 Mkr och koncernens ex-
ploateringsfastigheter har okat med 703 Mkr. SATOs fastighetsbestand férdelas mellan regionerna Helsingfors och Ost. Fastighetsinnehaven i Norge
klassificeras under region Norr, fastigheterna i Danmark under region Képenhamn och fastigheterna i Tyskland och Storbritannien under region Syd.
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Nyckeltal

2019 2019 2019
juli-sept jan-sept jan-dec

Aktierelaterade

Genomsnittligt antal aktier, tusental 180 000 180 000
Resultat efter skatt, kr 24,85 49,77
Resultat efter skatt exklusive orealiserade varde- -

forandringar, kr 5,14 14,02 18,75
Forvaltningsresultat, kr 16,50 22,35
Driftsoverskott, kr 18,86 25,74
Utestdende antal aktier, tusental 180 000 180 000

Eget kapital, kr 246,85 272,28

BEZS

1650

1886

180000
Langsiktigt substansvarde (NAV), kr _ 341,70
Borskurs per bokslutsdagen, kr 433,20
Fastighetsrelaterade
Hyresvarde heldr, kr/kvm 1921
Hyresintakter heldr, kr/kvm - - 1850
Ekonomisk uthyrningsgrad, % m m 96
Vakansgrad, % 4
Overskottsgrad, % 74
Redovisat varde, kr/kvm _ _ 31613
Antal foérvaltningsfastigheter _ _ 1298
Uthyrningsbar yta, tkvm _ _ 4304
Forvaltningsresultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare, Mkr - - 4023
Finansiella
Avkastning eget kapital, % 12,5 20,1
Avkastning totalt kapital, % m 10,7
Rantetdckningsgrad, ggr _ 5,2
Soliditet, % T T 38,3
Skuldsattningsgrad, ggr 15 15 14
Beldningsgrad, % _ _ 48,4
Nettoskuld/EBITDA, ggr - - 13,0
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Moderbolagets resultatrakning i ssammandrag

2019 2019 2019
Mkr juli-sept jan-sept jan-dec
Nettoomsattning 361
Administrationskostnader —363
Rérelseresultat -2
Resultat fran finansiella poster

Utdelning fran dotterbolag 800
Ovrigt finansnetto 194
—varav valutakursdifferenser -251
Vardeférandringar derivat -180
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 812
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag 229
Resultat fore skatt 1042
Inkomstskatt -16
Periodens/arets resultat ¥ 1025

1) Moderbolaget har inga poster som redovisas i Ovrigt totalresultat varfér summa totalresultat Gverensstimmer med periodens/arets resultat.

Moderbolagets balansrakning i sammandrag

2019 2019
Mkr 30 sept 31dec
Tillgéngar

Materiella anlaggningstillgangar 22 23
Finansiella anlaggningstillgangar 12381 13347
Fordringar pa koncernbolag 45 395 52646
Kortfristiga fordringar 212 206
Likvida medel och finansiella placeringar 4941 1995
Summa tillgangar 62 950 68217
Eget kapital och skulder

Eget kapital 11344 12253
Rantebarande skulder 43110 43862
—varav Hybridkapital 3755 3652
Skulder till koncernbolag 7186 10966
Derivat 919 626
Ovriga skulder 391 511
Summa eget kapital och skulder 62950 68 217
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Aktien och agarna

Balders aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm, Large Cap. Aktiekapital

Bolagets borsvarde per den 30 september uppgick till Per den 30 september uppgick aktiekapitalet i Balder till

81 936 Mkr (67 104). 180 000 000 kr fordelat pa 180 000 000 aktier. Varje aktie
Huvudagare i Fastighets AB Balder ar Erik Selin Fastighe- har ett kvotvarde om 1 kr, varav 11 229 432 av serie A och

ter AB som ager 36,4 % (36,4) av kapitalet och 49,9 % (49,9) 168 770 568 av serie B. Totalt antal utestaende aktier per
av rosterna. Det utlandska dgandet uppgar till ca 29 % (25) den 30 september uppgick till 180 000 000. Varje aktie av
av utestdende aktier. serie A berattigar till en rést och varje aktie av serie B berat-

. tigar till en tiondels rost.
Aktien

Balder hade vid periodens utgang ca 22 000 aktiedgare

(16 000). Under perioden omsattes ca 102 miljoner aktier
(59) vilket motsvarar i genomsnitt ca 541 000 aktier per
handelsdag (319 000). Den arliga omsattningshastigheten
uppgick under perioden till 76 % (44). Kursen pa aktien var
den 30 september 455,20 kr (372,80) och motsvarar en upp-
gang med 5 % sedan drsskiftet.

Agarférteckning per 2020-09-30

Agare A-aktier B-aktier  Totalt antal aktier Kapital, % Roster, %
Erik Selin med bolag 8309 328 57 210900 65520228 36,4 49,9
Arvid Svensson Invest AB 2915 892 13 542 540 16 458 432 9,1 15,2
Swedbank Robur fonder - 8020610 8020610 45 2,9
Handelsbanken fonder - 6750790 6750790 3,8 2,4
SEB Investment Management - 6 746 554 6 746 554 3,7 2,4
Lansforsakringar fondforvaltning AB - 6573168 6573168 3,7 2,3
AMF Forsakring och Fonder - 3860451 3860451 2,1 1,4
Vanguard - 3303 843 3303 843 1,8 1,2
Livforsakringsbolaget Skandia - 1932298 1932298 1,1 0,7
CBNY - Norges Bank - 1689765 1689 765 0,9 0,6
Ovriga 4212 59139 649 59 143 861 32,9 21,1
Totalt 11229432 168770568 180000000 100 100
Utveckling bérskurs, substansvirde Borskurs/substansvarde &
och forvaltningsresultat Borskurs/forvaltningsresultat
Bérskurs, Substansvarde (NAV), SEK/aktie Forvaltningsresultat, SEK/aktie Bbrskurs/Substansvérde (NAV), % Borskurs/Forvaltningsresultat, ggr
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Definitioner

Bolaget presenterar en rad finansiella mdtt i deldrsrapporten som inte definieras enligt IFRS (sd kallade alternativa nyckeltal, "Alternative
Performance Measures” enligt ESMA:s riktlinjer). Dessa nyckeltal ger virdefull kompletterande information till investerare, bolagets
ledning och andra intressenter dd de méjliggér en effektiv utvirdering och analys av bolagets finansiella stdllning och prestation. De
alternativa nyckeltalen dr inte alltid jamférbara med andra foretags anvinda mdtt och skall dérfér ses som ett komplement till mdtt
definierade enligt IFRS. Fastighets AB Balder tillimpar dessa alternativa nyckeltal konsekvent éver tid. Nyckeltalen dr alternativa i enlighet
med ESMA:s riktlinjer om inte annat anges. Nedan foljer hur Fastighets AB Balders nyckeltal definieras och berdknas.

Finansiella

Avkastning eget kapital, %

Resultat efter skatt i forhallande till genom-
snittligt eget kapital. Vid delarsbokslut har
resultatet omraknats till heldrsbasis, med
undantag for vardeforandringar, utan han-
syn till sdsongsvariationer som normalt
uppstar i verksamheten.

Avkastning totalt kapital, %

Resultat fore skatt med tillagg av finans-
netto i forhallande till genomsnittlig
balansomslutning. Vid deldrsbokslut har
resultatet omraknats till heldrsbasis, med
undantag for vardeforandringar, utan han-
syn till sdsongsvariationer som normalt
uppstar i verksamheten.

Belaningsgrad, %
Nettoskuld i férhallande till balans-
omslutningen.

EBITDA

Forvaltningsresultat med tillagg av resultat
fran forsaljning av exploateringsfastigheter
med aterlaggning av finansnetto. Vid del-
arsbokslut har EBITDA omraknats till hel-
arsbasis, med undantag for resultat fran
forsaljning av exploateringsfastigheter.

Forvaltningsresultat, Mkr

Resultat inklusive vardeférandringar och
skattiintressebolag med dterldggning av
vardeforandringar och skatt i andel i resul-
tat fran intressebolag. Vid berakning av
Forvaltningsresultat, hanforligt till moder-
bolagets aktiedgare reduceras dven forvalt-
ningsresultatet med innehav utan bestam-
mande inflytandes andel.

Genomsnittlig rénta, %

Rantekostnader i perioden omraknat till
arsvarde i forhdllande till genomsnittliga
rantebarande skulder.

Nettoskuld, Mkr

Rantebarande skulder minskat med likvida
medel, finansiella placeringar samt 50 % av
hybridkapital som av ratinginstituten
betraktas som 50 % eget kapital.

Hybridkapital

En obligation som har en |6ptid pa 60 ar.
Obligationen redovisas som rantebarande
skuld men betraktas av ratinginstituten till
50 % som eget kapital.

Rantetdckningsgrad, ggr

Resultat inklusive vardeférandringar och
skattiintressebolag med aterlaggning av
finansnetto exklusive tomtrattsavgald
samt vardeforandringar och skatt i andel i
resultat fran intressebolag, i forhallande till
finansnettot exklusive tomtrattsavgald.

Skuldsdttningsgrad, ggr
Rantebarande skulder minskat med 50 % av
hybridkapital i forhallande till eget kapital.

Soliditet, %

Eget kapital, inklusive innehav utan
bestammande inflytande samt 50 % av
hybridkapital, i férhallande till balansom-
slutningen vid periodens slut.

Aktierelaterade

Eget kapital per aktie, kr
Eget kapital i forhallande till antalet ute-
staende aktier vid periodens slut.

Forvaltningsresultat per aktie, kr
Forvaltningsresultatet hanforligt till
moderbolagets aktiedgare i férhallande till
genomsnittligt antal utestadende aktier.

Genomsnittligt antal aktier

Antal utestdende aktier vid periodens bor-
jan, justerat med antal aktier som emitte-
rats under perioden viktat med antal dagar
som aktierna varit utestaende i forhallande
till totalt antal dagar under perioden.

Langsiktigt substansvirde

per aktie (NAV), kr

Eget kapital per aktie med aterldggning av
rantederivat och uppskjuten skatt enligt
balansrakning.

Resultat efter skatt per aktie, kr

Resultat hanforligt till moderbolagets
aktieagare i forhallande till genomsnittligt
antal aktier.
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Fastighetsrelaterade

Direktavkastning, %

Beraknat driftsoverskott pa arsbasis i
férhallande till fastigheternas verkliga
varde vid periodens slut.

Driftsoverskott, Mkr
Hyresintakter reducerade med fastighets-
kostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, % ¥
Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka [per
vid periodens slut i forhallande till hyres-
varde.

Exploateringsfastigheter
Avser fastigheter uppforda med avsikt att
sdljas efter fardigstallande.

Fastighetsbestand
Avser bade forvaltningsfastigheter och
exploateringsfastigheter.

Fastighetskategori

Klassas efter fastighetens huvudsakliga
anvandning. Fordelningen gors pa kontor,
handel, bostader samt ovriga fastigheter.
Ovriga fastigheter innefattar hotell, utbild-
ning, vard, industri/lager samt blandfastig-
heter. Den typ av anvandning som svarar
for den storsta andelen avgor fastighets-
kategori.

Fastighetskostnader, Mkr

I posten ingar direkta fastighetskostnader,
sasom kostnader for drift, media, underhall
och fastighetsskatt.

Forvaltningsfastigheter

Avser fastigheter som innehas i syfte att
generera hyresinkomster eller vardesteg-
ring eller en kombination av dessa.

Hyresvarde, Mkr ¥
Kontrakterad hyra samt bedémd
marknadshyra for vakanta lokaler.

Overskottsgrad, %
Driftsoverskott i forhallande till
hyresintakter.

1) Nyckeltalet ar operationellt och anses inte vara
alternativt nyckeltal enligt ESMA:s riktlinjer.
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Informationen i denna rapport dr sadan som Fastighets AB
Balder (publ) ar skyldig att offentliggora enligt lagen om
vardepappersmarknad och/eller lagen om handel med
finansiella instrument. Informationen har offentliggjorts
klockan 08.00 den 5 november 2020.

Kontakt

For ytterligare information, kontakta VD Erik Selin, telefon
0706-07 47 90 eller Finanschef Marcus Hansson, telefon
0768-36 98 48.

Ekonomisk information

Pa Balders hemsida, balder.se, finns samlad information om
verksamheten, styrelse och ledning, ekonomisk rapportering
samt pressreleaser.

Kalendarium

Bokslutskommuniké 2020 11 februari 2021
Arsstimma 12 maj 2021
Delarsrapport jan-mars 2021 12 maj 2021
Delarsrapport jan-juni 2021 16 juli 2021
Delarsrapport jan-sept 2021 11 november 2021
Bokslutskommuniké 2021 11 februari 2022

Fastighets AB Balder (publ) balder.se - info@balder.se - Org.nr: 556525-6905

Huvudkontor Parkgatan 49 - Box 53 121 - 400 15 Goteborg - Tel: 031-10 95 70 - Fax: 031-10 95 99

Uthyrning Tel: 020-151 151

Kundservice Tel: 0774-49 49 49

Region

Goteborg Parkgatan 49 - Box 53 121 - 400 15 Goteborg - Tel: 031-10 95 70
Timmervagen 9 A - 541 64 Skdvde - Tel: 0500-47 88 50

Helsingfors Panuntie 4 - PO Box 401 - 00610 Helsinki - Tel: +358-201 34 4000

Norr Forskarvagen 27 - 804 23 Gavle - Tel: 026-54 55 80

Sandbacksgatan 5 - 653 40 Karlstad - Tel: 054-14 81 80
Affarsgatan 4 D - 862 31 Kvissleby - Tel: 060-52 45 50

Stockholm Tulegatan 2A-113 58 Stockholm - Tel: 08-735 37 70
Varby Allé 18 - 143 40 Varby - Tel: 08-735 37 70
Syd Kalendegatan 26 - 211 35 Malmo - Tel: 040-600 96 50

Esplanaden 15 - 265 34 Astorp - Tel: 042-569 40

Bryggaregatan 7 - 252 27 Helsingborg - Tel: 042-17 21 30
Kopenhamn Vesterbrogade 1 E, 5. sal - 1620 Kgbenhavn V - Tel: +45-88 13 61 51
Ost Hospitalsgatan 11 - 602 27 Norrkdping - Tel: 011-15 88 90

Ronnbergagatan 10 - 723 46 Vasteras - Tel: 021-10 98 90
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