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FASTIGHETS AB BALDER &r ett borsnoterat
fastighetsbolag som med lokal forankring
ska mota olika kundgruppers behov av
lokaler och bostader. Balders fastighets-
bestand hade den 30 juni 2022 ett varde
om 206,5 Mdkr (163,4). Balderaktien ar

noterad pa Nasdaq Stockholm, Large Cap.

Forvaltningsresultatet hanforligt till moder-
bolagets aktiedgare uppgick till 2 883 Mkr
(2 249), vilket motsvarar en 6kning per aktie
med 28 % till 2,58 kr (2,01)

Langsiktigt substansvarde uppgick till 91,97 kr
per aktie (69,69)

Hyresintakterna uppgick till 5 057 Mkr (4 249)
Resultatet efter skatt hanforligt till moder-

bolagets aktiedgare uppgick till 8 717 Mkr
(4 877) motsvarande 7,79 kr per aktie (4,36)



PERIODEN | KORTHET

PERIODEN I KORTHET

Jamférelser angivna inom parentes avser motsvarande period féregaende ar.

APRIL-JUNI 2022

+ Hyresintdkterna uppgick till 2 550 Mkr (2 131), varav effekten av
forandrade valutakurser uppgick till 48 Mkr (-55).

Driftsdverskottet uppgick till 1 912 Mkr (1 615), varav effekten av
férandrade valutakurser uppgick till 37 Mkr (-40).
Forvaltningsresultatet hanforligt till moderbolagets aktiedgare
okade med 29% till 1 501 Mkr (1 161), vilket motsvarar en 6kning per
aktie med 29% till kr 1,34 (1,04).

Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter uppgick till
2 243 Mkr (1 677). Det genomsnittliga direktavkastningskravet upp-
gick till 4,4 % (4,5), vilket &r oférandrat jamfort med forsta kvartalet.
Vardeforandringar rantederivat uppgick till 513 Mkr (28).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 3 625 Mkr (2 618).
Periodens resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets aktie-
dgare uppgick till 3 456 Mkr (2 213) vilket motsvarar 3,09 kr per
aktie (1,98).

Forvaltningsfastigheter samt dgarlagenheter och mark har forvar-
vats till ett fastighetsvdarde om 2 449 Mkr (685).

Forvaltningsfastigheter samt dgarldagenheter och mark har avyttrats
till ett fastighetsvarde om 2 428 Mkr (157). Forséljningarna avser i
huvudsak Balders dotterbolag SATO Oyj som avyttrat ca 2 000
lagenheter beldgna i sex olika stader i Finland.

Aktiesplit av bolagets aktier har skett under perioden, varigenom
varje aktie, oavsett aktieslag, delats upp pa sex nya aktier (aktiesplit 6:1).

JANUARI-JUNI 2022

« Hyresintdkterna uppgick till 5 057 Mkr (4 249), varav effekten av
forandrade valutakurser uppgick till 97 Mkr (-110).
Driftsdverskottet uppgick till 3 717 Mkr (3 142), varav effekten av
forandrade valutakurser uppgick till 73 Mkr (-79).
Forvaltningsresultatet hanforligt till moderbolagets aktiedgare
6kade med 28% till 2 883 Mkr (2 249), vilket motsvarar en 6kning
per aktie med 28% till 2,58 kr (2,01).
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter uppgick till
5 587 Mkr (3 075), varav 490 Mkr ar hanforligt till realiserade forsalj-
ningar i SATO Oyj. Det genomsnittliga direktavkastningskravet
uppgick till 4,4 % (4,5), vilket ar oférandrat jamfort med arsskiftet.
Vardeforandringar rantederivat uppgick till 1200 Mkr (327).
Periodens resultat efter skatt uppgick till 9 500 Mkr (5 514).
Periodens resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets
aktiedgare uppgick till 8 717 Mkr (4 877) vilket motsvarar 7,79 kr
per aktie (4,36).
Forvaltningsfastigheter samt dgarldgenheter och mark har forvarvats
till ett fastighetsvarde om 3 279 Mkr (6 189).
Forvaltningsfastigheter samt dgarlagenheter och mark har avyttrats
till ett fastighetsvarde om 2 654 Mkr (1 306).

2022 2021 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015
jan-juni jan-juni jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter, Mkr 5057 4249 8 956 8134 7609 6 714 5915 5373 27N
Forvaltningsresultat, Mkr? 2883 2249 5543 4244 4023 3304 2804 2 265 1780
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, Mkr 5623 3191 183111 3453 9577 8 007 5336 4932 3388
Vardeforandringar derivat, Mkr 1200 327 511 -4 -180 -34 144 -14 227
Resultat efter skatt, Mkr " 8717 4 877 18 508 6 641 8958 9 308 7118 5474 4916
Forvaltningsfastigheter, Mkr 203374 160582 189138 149179 141392 116 542 98 360 86177 68 456
Exploateringsfastigheter, Mkr 3152 2769 2697 2803 2344 1598 - - -
Data per aktie
Genomesnittligt antal aktier, tusental 2 1119000 1119000 1119000 1083090 17080000 1080000 1080000 1041588 976 518
Resultat efter skatt, kr 7,79 4,36 16,54 6,13 8,30 8,62 6,45 5,06 4,83
Forvaltningsresultat, kr 2,58 2,01 4,95 3,92 3,73 3,06 2,46 1,98 1,62
Utestdende antal aktier, tusental 2 1119000 1119000 1119000 1119 000 1080000 1080000 1080000 1080000 1034382
Eget kapital, kr 77,49 56,75 69,35 52,02 45,38 3717 28,98 23,20 17,21
Langsiktigt substansvarde (NAV), kr 91,97 69,69 83,96 64,56 56,95 46,27 36,35 30,02 22,39
Borskurs per bokslutsdag, kr 49,01 89,50 108,63 71,48 72,20 42,00 36,57 30,68 34,78

1) Hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
2) Antal utestaende aktier vid periodens utgdng samt genomsnittligt antal aktier under perioden har justerats for aktiesplit 6:1 den 25 maj 2022.
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VD HAR ORDET

VD HAR ORDET

Kira aktiedgare,

Forstahalvaret 2022

Forvaltningsresultatet hanforligt till moderbolagets aktiedgare dkade
med 28 % per aktie till 2,58 kr (2,01). Fér andra kvartalet var 6kningen
29%. Att 6ver tid 6ka forvaltningsresultatet per aktie ar vart enskilt
viktigaste mal ur ekonomisk synvinkel. Jamfért med samma tidpunkt
forra aret har substansvardet och aktuell intjaning forbattrats med
32% respektive 1% per aktie.

Investeringar och forséljningar
Totala investeringar uppgick till 7,4 miljarder kronor férsta halvaret och
forsaljningar uppgick till 2,7 miljarder kronor.

Intressebolagen

Forvaltnings- och totalresultatet fran vara intressebolag 6kar kraftigt tack
vare god utveckling och framtidsutsikten for gruppen ar fortsatt positiv.
Att investera i intressebolag ar ett satt att Oka antalet investeringsalternativ
och ger oss mojlighet att pa sa satt sprida risker och allokera kapital till-
sammans med partners. Det ger oss dven vardefull kunskap och ett
utokat natverk.

Balder 17

| och med denna delarsrapport har Balder funnits i nuvarande form i 17 ar.
Substansvardet respektive tecknings-/aktiekursutvecklingen har varit
foljande per 30 juni respektive ar.

Aktiekurs (2005 avser

Ar Substansvirde teckningskurs)
2005 1,10 118
2006 1,85 2,22
2007 2,74 2,92
2008 3,91 1,86
2009 373 1,50
2010 4,43 2,75
20M 6,01 5,28
2012 7,48 5,22
2013 9,07 8,08
2014 11,80 15,08
2015 17,69 21,32
2016 28,23 35,48
2017 35,93 34,00
2018 41,09 38,97
2019 49,55 51,83
2020 59,16 59,18
2021 69,69 89,50
2022 91,97 49,01

substansvarde: 30%
aktiekurs: 25%

Genomsnittlig 6kning per ar:

Oroiomvirlden

Rysslands invasion av Ukraina och den geopolitiska oron i 6stra Europa
okar svarigheten i att bedéma konjunkturutvecklingen framover. Vi har
hittills sett en generell paverkan pa varldsekonomin exempelvis vad galler
energipriser, rantor och valutakurser. Vi féljer noga utvecklingen for att
sadkerstalla att vi har beredskap for olika scenarios.

Plotslig scenforandring
Under varen och férsommaren har sentimentet pa kort tid férandrats fran
optimism/eufori till negativism/domedagsscenario. Sanningen ligger nog
som vanligt lite mitt emellan. | vanlig ordning tror jag det ar viktigt att
snabbt kunna anpassa sig och vara beredd att dndra sig nar férutsatt-
ningarna andrar sig. Balder har sedan arsskiftet utokat kreditfaciliteter
med drygt 10 miljarder kronor och darmed uppgar tillganglig likviditet
och kreditfaciliteter per halvarsskiftet till drygt 23 miljarder kronor.

Det &r min tro och férhoppning att vi pa Balder dven framgent kan
hitta bra investeringar, utveckla bolagets alla delar och generera
okad intjaningsférmaga.

Erik Selin
Verkstallande direktor
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AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

| tabellen nedan presenterar Balder sin intjaningsférmaga pa Intjaningsformagan baseras pa fastighetsbestandets kontrakterade

tolvméanadersbasis. Det &r viktigt att notera att den aktuella intjanings- hyresintakter, bedémda fastighetskostnader under ett normalar samt

formagan inte ska jamstallas med en prognos fér de kommande 12 kostnader for administration.

manaderna. Intjaningsférmagan innehaller exempelvis ingen bedémning Kostnaderna for de rantebarande skulderna har baserats pa

av hyres-, vakans-, valuta- eller ranteférandring. koncernens genomsnittliga rantenivé inklusive effekt av derivat-
Balders resultatrakning paverkas dessutom av vardeutvecklingen i instrument. Skatten &r beraknad efter den vid var tid géllande

fastighetsbestandet samt kommande fastighetsforvarv och/eller skattesatsen.

fastighetsforsaljningar. Ytterligare resultatpaverkande poster ar

vardeforandringar avseende derivat. Inget av detta har beaktats

i den aktuella intjaningsférmagan.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA PA TOLVMANADERSBASIS

2022 2022 2021 2021 2021 2021 2020 2020 2020 2020 2019
Mkr 30 juni 31mars 31dec 30 sept 30 juni 31mars 31dec 30 sept 30 juni 31mars 31dec
Hyresintakter 10 350 10135 9710 9150 9100 8505 8545 8 335 8 240 8100 8 000
Fastighetskostnader -2 470 -2 445 -2 370 -2 230 -2220 -2 210 -2225 -2130 -2120 -2 090 -2 080
Drifts6verskott 7880 7690 7340 6920 6880 6295 6 320 6205 6120 6 010 5920
Overskottsgrad, % 76 % 76 % 76 % 76 % 76 % 74% 74 % 74 % 74% 74 % 74 %
Forvaltnings- och
administrationskostnader -990 -980 -830 -780 -770 -720 -675 -690 -690 -680 -670
Forvaltningsresultat fran
intressebolag 1780 1760 1650 1500 1370 1340 1110 735 735 760 785
Rorelseresultat 8670 8470 8160 7640 7480 6915 6755 6250 6165 6 090 6 035
Finansnetto,
inkl tomtrattsavgald -2220 -2 020 -1750 -1600 -1600 -1580 -1450 -1380 -1420 -1420 -1330
Avgar innehav utan
bestammande inflytande -580 -630 -630 -610 -605 -625 -630 -670 -670 -670 -675
Forvaltningsresultat” 5870 5820 5780 5430 5275 4710 4 675 4200 4075 4000 4030
Skatt? -1250 -1240 -1230 -1130 -1085 -975 -970 -870 -825 -870 -875
Resultat efter skatt 4620 4580 4550 4300 4190 3735 3705 3330 3250 3130 3155
Forvaltningsresultat per aktie, kr 5,25 5,20 517 4,85 4,71 4,21 418 3,89 3,77 3,70 3,73

1) Hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
2) Avser huvudsakligen uppskjuten skatt, vilket inte &r kassaflédespéaverkande.

| aktuell intjaningsformaga per 30 juni 2022 har foljande valutakurser anvants vid omrakning av de utlandska dotterbolagens resultatposter.
EUR: 10,48
DKK: 1,41

NOK: 1,05
GBP: 12,44
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INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT

INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT

Forvaltningsresultat

Periodens forvaltningsresultat uppgick till 3167 Mkr (2 538), varav effekt
av forandrade valutakurser uppgick till 46 Mkr (-51). Forvaltningsresultatet
hanforligt till moderbolagets aktiedgare 6kade med 28 % och uppgick till
2 883 Mkr (2 249), vilket motsvarar en 6kning per aktie med 28 % till

2,58 kr (2,01). | férvaltningsresultatet ingar intressebolag med 903 Mkr
(570).

Resultat efter skatt

Periodens resultat efter skatt uppgick till 9 500 Mkr (5 514). Resultat efter
skatt hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick till 8 717 Mkr (4 877),
motsvarande 7,79 kr per aktie (4,36). Resultatet fore skatt har paverkats
av orealiserade vardeférandringar avseende forvaltningsfastigheter med
5 587 Mkr (3 075), realiserade vardeférandringar avseende forvaltnings-

fastigheter med 36 Mkr (116), resultat fran forséljning av exploateringsfas-

tigheter med 24 Mkr (37), vardeférandringar avseende réantederivat med
1200 Mkr (327) samt resultat fran andelar i intressebolag om 1980 Mkr
(1070).

Hyresintadkter

Hyresintakterna dkade med 19% till 5 057 Mkr (4 249), varav effekten av
férandrade valutakurser uppgick till 97 Mkr (-110). Okningen beror framst
pa forvarv och fardigstéallda projekt fér egen forvaltning. Kontraktsport-
foljens hyresvarde per 30 juni uppgick till 10 790 Mkr (8 998). Den
genomsnittliga hyresnivan for hela fastighetsbestandet uppgick till
1896 kr/kvm (1 881) exklusive projektfastigheter.

Hyresintékterna i jamforbart bestand har 6kat med 2,9% (1,0) efter
justering for valutakursforandring.

Hyresintékterna uppvisar stor riskspridning avseende hyresgaster,
branscher och lagen. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick den
30 juni till 96 % (95). Det totala hyresvardet for outhyrda ytor vid periodens
slut uppgick till 440 Mkr (493).

gi ﬁ il B
L

{

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till -1 340 Mkr (-1107) under perioden,
varav effekten av férandrade valutakurser uppgick till -24 Mkr (31).
Driftsoverskottet har dkat med 18 % till 3 717 Mkr (3 142), vilket innebar
en 6verskottsgrad om 74% (74).
Driftskostnaderna varierar normalt med arstiderna. Forsta och fjarde
kvartalet har hogre kostnader i jamforelse med de 6vriga kvartalen
medan tredje kvartalet oftast har lagst kostnadsniva.

Forvaltnings- och administrationskostnader

Forvaltnings- och administrationskostnaderna uppgick under perioden till
-514 Mkr (-390), varav effekten av férdndrade valutakurser uppgick till

-1 Mkr (12).

Andelar iresultat fran intressebolag/joint ventures
Balder dger fastighetsfoérvaltande och projektutvecklande intressebolag,
se not 14 i 2021 &rs arsredovisning.

Resultat fran andelar i intressebolag/joint ventures uppgick under peri-
oden till 1 980 Mkr (1 070) och Balders andel av intressebolagens forvalt-
ningsresultat uppgick till 903 Mkr (570).

Resultatet fore skatt har paverkats av orealiserade vardeférandringar
avseende fastigheter och rantederivat med 1 750 Mkr (775). Periodens
skattekostnad uppgick till -672 Mkr (-275).

Finansnetto och vardeforandringar derivat
Finansnettot uppgick till -918 Mkr (-715), varav effekten av férandrade
valutakurser uppgick till -16 Mkr (16).

Vardeférandringar pa rantederivat uppgick till 1 200 Mkr (327).
Periodens positiva vardeférandring avseende derivat beror pa att
langrantorna har 6kat under perioden. Orealiserade vardeférandringar
ar inte kassafl6despaverkande. Genomsnittlig ranta for finansnettot
var pa bokslutsdagen 1,7% (1,4).
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INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT

Virdeforandringar forvaltningsfastigheter

Balder har den 30 juni genomfért en individuell intern vardering av hela
fastighetsbestandet, se dven sidan 9. Periodens orealiserade vérde-
forandringar uppgick till 5 587 Mkr (3 075). Realiserade vardeférandringar
uppgick till 36 Mkr (116). Det genomsnittliga direktavkastningskravet per
den 30 juni uppgick till 4,4% (4,5), vilket ar oférandrat jamfort med
arsskiftet. Periodens vardeforandring ar hanforlig till forbattrat
driftsdverskott och fardigstallda projekt.

Resultat forsaljning exploateringsfastigheter
Resultat fran forsaljning av exploateringsfastigheter redovisas i samband
med att fastigheten tilltrdds av koparen. Utdver anskaffningsvarden
inkluderas dven marknadsforings- och férsaljningsomkostnader, vilka
kostnadsfors I6pande, dessa uppgick under perioden till =10 Mkr (-10).
Tva projekt har resultatavraknats under perioden. Periodens
forsaljningsresultat uppgick till 24 Mkr (37) efter avdrag for
marknadsfoérings- och foérséljningsomkostnader och omfattar férséljning
av exploateringsprojekten Bovieran Helsinggr ApS och Frederikssund
Raekkehuse ApS i Danmark.

Skatt
Koncernens totala skatt uppgick till -1 590 Mkr (-1 078), varav effekten av
forandrade valutakurser uppgick till -35 Mkr (23). Aktuell skattekostnad
for perioden uppgick till -384 Mkr (-136), vilket i huvudsak ar relaterat till
fastighetsforséljningarna i SATO Oyj. Aktuell skattekostnad hanforligt till
moderbolagets aktiedgare uppgick till -251 Mkr (-35).
Uppskjuten skattekostnad for perioden uppgick till -1206 Mkr (-942).
Skatt har beraknats med géllande skattesats i respektive land.
Koncernens uppskjutna skatteskuld har berdknats 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 17 220 Mkr (13 489).

Kassaflode
Kassaflodet fran den |6pande verksamheten fore forandring av
rorelsekapital uppgick till 1 967 Mkr (1 604). Investeringsverksamheten
har belastat kassaflédet med netto -6 758 Mkr (-13 295). Kassaflodet fran
finansieringsverksamheten uppgick till netto 7 723 Mkr (23 193).

Totalt uppgick periodens kassaflode till 2 473 Mkr (8 287). Kursdifferens
i likvida medel uppgick till 22 Mkr (32).

Utover outnyttjade kreditfaciliteter om 15 479 Mkr (8 044) uppgick
koncernens likvida medel, finansiella placeringar och outnyttjad
checkkredit per den 30 juni till 7924 Mkr (15 815).

Andrakvartalet 2022

Forvaltningsresultatet for andra kvartalet 2022 6kade med 26% och
uppgick till 1 645 Mkr (1 310). Férvaltningsresultatet hanforligt till
moderbolagets aktiedgare for andra kvartalet 2022 6kade med 29% och
uppgick till 1501 Mkr (1161) vilket motsvarar 1,34 kr per aktie (1,04). |
forvaltningsresultatet ingick intressebolag med 475 Mkr (305).
Hyresintakterna uppgick till 2 550 Mkr (2 131) och fastighetskostnaderna
till -638 Mkr (-516), vilket medfor att driftsdverskottet har 6kat med 18 %
till 1 912 Mkr (1 615), varav effekt av férandrade valutakurser har paverkat
driftéverskottet med 37 Mkr (-40). Overskottsgraden uppgick till 75%
(76).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 3 625 Mkr (2 618). Resultat
efter skatt hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick till 3 456 Mkr
(2 213) motsvarande 3,09 kr per aktie (1,98). Resultatet har paverkats av
orealiserade vardeforandringar avseende forvaltningsfastigheter med
2243 Mkr (1677), realiserade vardeférandringar avseende
férvaltningsfastigheter med 15 Mkr (1), resultat frén forsaljning av
exploateringsfastigheter med 25 Mkr (13), vardeférandringar avseende
rantederivat med 513 Mkr (28) samt resultat fran andelar i intressebolag
om 151 Mkr (554). Koncernens totala skatt uppgick till -494 Mkr (-660).
Aktuell skattekostnad for perioden uppgick till -308 Mkr (-83), vilket i
huvudsak ar relaterat till fastighetsférsaljningarna i SATO Oyj. Uppskjuten
skattekostnad for perioden uppgick till =186 Mkr (-576). Den uppskjutna
skattekostnaden har paverkats av negativa valutakursdifferenser som
uppstatt vid omrakning av moderbolagets euroobligationer under
kvartalet. | koncernen anvands dessa for sdkring av nettoinvesteringar i
utlandet och omféres till Ovrigt totalresultat.

Personal och organisation

Antalet medansvariga per den 30 juni uppgick till 1139 personer (920),
varav 479 kvinnor (382). Balder &r organiserat i sju regioner. Huvudkonto-
ret med koncerngemensamma funktioner ar placerat i Géteborg.

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar i huvudsak av att utféra koncern-
gemensamma tjdnster men dven en betydande del avser forséljning av
tjianster till i huvudsak intressebolag. Omséttningen i moderbolaget
uppgick under perioden till 245 Mkr (211).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 9 308 Mkr (271). Utdelning
fran dotterbolag ingick med 9 501 Mkr (3), 6vrigt finansnetto uppgick till
-1356 Mkr (1) varav valutakursdifferenser uppgick till -1 503 Mkr (-286),
vardeforandringar avseende rantederivat uppgick till 1 050 Mkr (290).

Redovisade valutakursdifferenser avser i huvudsak omrékning av
bolagets euroobligationer, som ur ett koncernperspektiv anvands for
sdkring av nettoinvesteringar i utlandet.
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HALLBARHET

HALLBARHET

Balders hallbarhetsarbete

Som en langsiktig fastighetsadgare stravar Balder efter att ta socialt,

miljdmassigt och ekonomiskt ansvar.

Balder arbetar for att bidra till att FN:s Globala hallbarhetsmal ska nas
och har valt ut sex av de 17 méalen som bedémts vara mest relevanta och
dar bolaget har stérst mojlighet att paverka.

For att ytterligare koppla dessa till verksamheten har dven de underlig-
gande delmalen analyserats. Balder har tolkat mal och delmal for att iden-
tifiera de omraden dar bolaget har stérst mojlighet att bidra till att malen

ska uppfyllas.

Klimatmal

Balder satt klimatmalilinje med Parisavtalet och ska halvera utsldppeniden
egnaverksamheten till 2030 med 2020 som basar, och mita och minska
utsldppenivardekedjan (scope 3). Bolaget har ocksa satt som mal att uppna
nettonollutsldppihela virdekedjan (scope 1,2 och 3) till 2045.

BALDERS
HALLBARHETS-
RAMVERK

FASTIGHETER

OMRADEN

SAMARBETEN

MEDARBETARE

FINANSER

VASENTLIGA FRAGOR

Minimera anvéndning av energi, vatten och
kemikalier

Valja fornybara energikallor och mindre skadliga
material

Minimera avfall och 6ka sorteringsgrad

Trygghet och trivsel i bolagets fastighetsbestand
Ansvarsfulla och effektiva transporter

Goda och etiska relationer med omvérlden
Ansvarsfulla leverantérer

No6jda medarbetare och god arbetsmiljo
Ansvarsfulla och effektiva resor

Fortsatt néjda kunder
Langsiktig ekonomisk stabilitet och I6nsamhet

2030
HALVERADE
UTSLAPP

HALLBARINDUSTRI,
ARBETSVILLKOR INNOVATIONER OCH
OCHEKONOMISK INFRASTRUKTUR

TILLVAXT &

1 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

ANSTANDIGA

2045
NETTONOLL-
UTSLAPP

MAL

Energieffektivisering 2% per kvm per ar
Reducerad vattenanvandning 2% per kvm per ar
Alla nyproducerade fastigheter ska uppfylla minst
Miljobyggnad Silver eller motsvarande

Skapa arbetstillfallen i forvaltningsorganisationen
fér ungdomar

Genomforainsatser for hallbart resande till och fran
fastigheterna

Inga incidenter av korruption
Inga incidenter av diskriminering

Alla medarbetare ska utbildas i uppférandekoden
Verka for miljovanliga resor

Finansiella mal
Forbattring av NKI-resultat
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FASTIGHETSBESTAND

FASTIGHETSBESTAND

Balder 4gde den 30 juni 1771 forvaltningsfastigheter (1 458) med en Balders kommersiella fastigheter ar i huvudsak beldgna i storstéadernas
uthyrningsbar yta om 5 669 tkvm (4 771) till ett virde om 203 374 Mkr centrala delar och bostadsfastigheterna ar beldgna i storstadsregioner
(160 582). Balders totala hyresvarde uppgick exklusive projekt till samt pa orter som vaxer och utvecklas positivt i respektive land. Balders
10 747 Mkr (8 975). ambition &r att fortsatta véxa pa utvalda marknader.

Utover forvaltningsfastigheter innehar Balder exploateringsfastigheter
till ett anskaffningsvarde om 3 152 Mkr (2 769). Vardet for det totala
fastighetsbestandet uppgick till 206 525 Mkr (163 351).

BALDERS FASTIGHETSBESTAND PER 2022-06-30"

Antal Ekonomisk
forvaltnings- Uthyrbar Hyresvérde, Hyresvirde, Hyresintakter, uthyrnings- Redovisat Redovisat
fastigheter yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr grad, % varde, Mkr varde, %
Fordelat per region
Helsingfors 723 1274584 3066 2 405 2910 95 49 984 24
Stockholm 92 815 929 1685 2 065 1588 94 34 440 17
Goteborg 193 1113 007 1803 1620 1726 96 36 067 17
Képenhamn 23 321768 875 2721 874 100 20 889 10
Syd 86 457 203 735 1607 697 95 12 505 6
Ost 403 844983 1384 1637 1351 98 19 727 10
Norr 251 841420 1199 1425 1161 97 19 083 9
Totalt exklusive projekt 177 5668 895 10747 1896 10 307 96 192 696 93
Projekt for egen forvaltning 43 43 10 678 5
Totalt forvaltningsfastigheter 177 5668 895 10790 1896 10 350 96 203374 98
Exploateringsfastigheter 3152 2
Totalt fastighetsbestand 177 5668 895 10790 1896 10 350 96 206 525 100
Fordelat per fastighetskategori
Bostader 1293 2849628 5794 2033 5571 96 105 562 51
Kontor 107 681598 1688 2 477 1548 92 33774 16
Handel 134 949 906 1363 1435 1330 98 18 410 9
Industri/Logistik 159 629 981 851 1351 818 96 12730 6
Ovrigt 78 557782 1051 1884 104 99 22220 n
Totalt exklusive projekt 1771 5668 895 10 747 1896 10 307 96 192 696 93
Projekt for egen forvaltning 43 43 10 678 5
Totalt forvaltningsfastigheter 177 5668 895 10790 1896 10 350 96 203374 98
Exploateringsfastigheter 3152 2
Totalt fastighetsbestand 1771 5668 895 10790 1896 10 350 96 206 525 100

1) Tabellen ovan avser de fastigheter som Balder d4gde vid periodens slut. Sélda fastigheter har exkluderats och férvérvade fastigheter har réaknats upp till
helarsvarden. Ovriga fastigheter innefattar hotell-, utbildnings-, vard- samt blandfastigheter.

REDOVISAT VARDE PER REGION, REDOVISAT VARDE PER FASTIGHETSKATEGORI,
TOTALT FASTIGHETSBESTAND, % TOTALT FASTIGHETSBESTAND, %

@ Helsingfors, 26

@ Goteborg, 20 @ Bostader, 56

@ stockholm, 17 @ Kontor, 17
Képenhamn, 12 ® Ovrigt, 12

@ Ost, 10 Handel, 9

@ Norr, 10 Industri/Logistik, 6

® syd, 6
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FASTIGHETSBESTANDETS FORANDRING

FASTIGHETSBESTANDETS FORANDRING

Forvaltningsfastigheter

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

| Finland anvands férutom avkastningsmetoden dven vardering till
anskaffningsvarde. Nagra fastigheter i region Ost virderas med
ortsprismetoden.

Fastigheter under uppférande och projektfastigheter for egen
forvaltning vérderas till marknadsvérde reducerat med bedémd
entreprenadutgift samt projektrisk.

Per den 30 juni uppgick Balders genomsnittliga direktavkastningskrav
till 4,4% (4,5) exklusive projektfastigheter for egen férvaltning, vilket ar
ofdrandrat jamfort med arsskiftet. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet for bostadsfastigheter uppgick till 4,0% och for
kommersiella fastigheter till 4,8%.

For att kvalitetsséakra Balders interna varderingar later Balder I6pande
externvardera delar av bestdndet 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 forvaltningsfastigheter
uppgick den 30 juni till 203 374 Mkr (160 582). Den orealiserade
vardeférandringen under perioden uppgick till 5 587 Mkr (3 075), varav
490 Mkr ar hanforligt till realiserade forsaljningar i SATO Oyj.

Av den orealiserade vardeférandringen avser majoriteten avtalade
forséljningar och projekt, resterande vardeférandringar ar relaterade till
Okat driftnetto.

Investeringar, forvirv och forsaljningar

Under perioden har totalt 7 386 Mkr (8 745) investerats avseende
forvaltningsfastigheter, varav 3 279 Mkr (6 189) avser forvarv och
4107 Mkr (2 556) avser investeringar i befintliga fastigheter och projekt
for egen forvaltning. Under perioden har férvaltningsfastigheter samt
agarlagenheter och mark salts till ett férsaljningsvarde om 2 654 Mkr
(1306). Resultatet fran forsaljningarna uppgick till 36 Mkr (116).
Forséljningarna avser i huvudsak Balders dotterbolag SATO Oyj som
avyttrat ca 2 000 ldgenheter beldgna i sex olika stader i Finland.
Avyttringen ar ett led i strategin att koncentrera bestandet till
Helsingfors, Tammerfors och Abo.

FORANDRING REDOVISAT VARDE FASTIGHETER 2022 2021

Mkr Antal? Mkr Antal?
Forvaltningsfastigheter 1januari 189138 1678 149179 1362
Investeringar i befintliga fastigheter och projekt 4107 2556
Forvarv 3279 17 6189 64
Avyttringar -2 619 -65 -1190 -2
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 5587 3075
Valutaforandring 3881 773
Omklassificering - 4 - 34
Forvaltningsfastigheter 30 juni 203374 177 160 582 1458
Exploateringsfastigheter 1januari 2697 2803
Upparbetade projektkostnader 704 404
Forséljning -249 -438
Exploateringsfastigheter 30 juni 3152 2769
Totalt fastighetsbestand 30 juni 206 525 163 351

1) Granskning av anvand varderingsmetod utférd av extern varderingsfirma.
2) Antal forvaltningsfastigheter.
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FASTIGHETSTRANSAKTIONER

FASTIGHETSTRANSAKTIONER 2022

Kvartal Antal Fastighetsbeteckning Kommun Fastighetskategori Uthyrbar yta, kvm
Forvarv

Ett 1 Keskindinen Koy Klementtilan Kulma Vaasa, Finland Kontor 1439
Ett 1 Keskindinen Koy Vaasan Gneissihovi Vaasa, Finland Kontor 9513
Ett 1 Keskindinen Koy Svennan Kulma Vaasa, Finland Kontor 2 460
Ett 1 Koy Kvartsikatu 2 Vaasa Vaasa, Finland Kontor 9281
Ett 1 Kiinteistd Oy Vaasan Moreenikuja 1A Vaasa, Finland Kontor 7270
Tva 1 Gastuben 4 MélIndal Kontor 1968
Tva 1 Inom Vallgraven 21:2 Goteborg Handel 569
Tva 1 Hammar 141:2 Kristianstad Industri 3672
Tva 1 Hammar 141:3 Kristianstad Industri -
Tva 1 Lansen 1 Kristianstad Industri 2156
Tva 1 Skrothandlaren 4 Angelholm Industri 3534
Tva 1 Herkules 17 & 19 Kristianstad Industri 7449
Tva 1 Kvadraten 2 Huddinge Handel 49 457
Tva 1 Wartsilankatu 8B Jarvenpaa, Finland Handel 2 486
Tva 1 Porttipuistontie 1 Vantaa, Finland Handel 12103
Tva 1 Nordkjosbotn Balsfjord, Norge Logistik 19 650
Tva 1 Bakevoll Alver, Norge Logistik 40 473
Totalt 17 173 479
Kvartal Antal Fastighetsbeteckning Kommun Fastighetskategori Uthyrbar yta, kvm
Avyttringar

Ett 1 Nojet 1 Linkoping Handel 1380
Tva 1 Puman 1 Solna Kontor 2149
Tva 1 Papegojan 1 Linkoping Handel 7790
Tva 1 Skraddaren 5 Angelholm Handel 1172
Tva 61 Flera fastigheter SATO QOyj Finland Bostad 109 068
Totalt 65 121559
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FASTIGHETSUTVECKLING

FASTIGHETSUTVECKLING

Inom ramen for fastighetsutveckling genomférs bade nyproduktions och
ombyggnadsprojekt av bostader och lokaler. Investeringar gors framfor
allt i omraden dér bolaget redan verkar med tyngdpunkt péa storstads-
regionerna Stockholm, Géteborg, Helsingfors och Képenhamn. Byggratts-
portféljen omfattar huvudsakligen byggratter for produktion av saval
hyres- som bostadsratter men ocksa kommersiella fastigheter.

Projektfastigheter for egen forvaltning

Projekt for egen forvaltning som ar under byggnation har en bedémd
total investering om 11,8 Mdkr (9,2), varav 8,0 Mdkr (4,0) ar nedlagt och
3,8 Mdkr (5,2) aterstar att investera. Merparten av de pagaende projekten
avser bostadsprojekt med dgarlagenheter som hyrs ut. Projekten
omfattar ca 4 750 lagenheter (3 650) och avser i huvudsak ca 1200
lagenheter i Helsingfors, ca 1100 lagenheter i Kdpenhamn och ca 1040
lagenheter i Géteborg.

Exploateringsfastigheter for avyttring

En exploateringsfastighet ar en fastighet som innehas for foradling med
avsikt att avyttras. Redovisning av dessa fastigheter sker I6pande till
anskaffningsvéarde och resultatet redovisas nér fastigheten fardigstallts,
séalts och lamnats dver till koparen.

Exploateringsprojekt som ar under byggnation har en bedémd total
investering om 4,1 Mdkr (3,7), varav 1,9 Mdkr (1,3) &r nedlagt och 2,2 Mdkr (2,4)
aterstar att investera. Samtliga av projekten avser bostadsprojekt som
séljs till slutkund. Projekten omfattar ca1 000 lagenheter (980) och
avser i huvudsak ca 580 bostadsrattslagenheter i Goéteborg och
ca 230 bostadsrattsldgenheter i Stockholm.

| andra kvartalet redovisas forséaljningsresultat fran exploaterings-
projekten Bovieran Helsinger och Frederikssund Raekkehus. Anskaffnings-
kostnaden for projekten uppgick till =208 Mkr (-175) och resultatet fran
forsaljningarna uppgick till 30 Mkr (18), exklusive kvartalets marknads-
forings- och forsaljningskostnader om -5 Mkr (-5) avseende samtliga
exploateringsfastigheter.

Anskaffningskostnaden for periodens samtliga avyttrade projekt upp-
gick till -259 Mkr (-448) och resultatet fran forséljningarna uppgick till
34 Mkr (48), exklusive periodens marknadsforings- och férsaljningskostnader
om -10 Mkr (-10) avseende samtliga exploateringsfastigheter.
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FASTIGHETSUTVECKLING

PROJEKTFASTIGHETER FOR EGEN FORVALTNING - UNDER BYGGNATION

Fastighets- Uthyrbar yta, Antal Total bedémd Bedomt fardig-
Land Region Projekt kategori kvm lagenheter investering, Mkr stillande
Finland Helsingfors Hémeenlinnan Asemanranta Bostad 2806 100 13 Q32022
Sverige Goteborg Stenhuggaren Bostad 5247 88 128 Q32022
Sverige Goteborg Kérna skola Kommersiellt 2295 - 69 Q32022
Danmark Képenhamn Ofeliahaven Bostad 9087 109 332 Q32022
Finland Helsingfors Riihimé&en Pesispolku Bostad 2 430 100 92 Q32022
Finland Helsingfors Kirkkonummen Brooklyn Bostad 177 74 84 Q32022
Finland Helsingfors Kirkkonummen Soho Bostad 1771 74 84 Q42022
Finland Ost Turun Henning Bostad 3556 n8 160 Q42022
Finland Ost Turun Kirstinpuiston Helmi Bostad 3781 129 176 Q42022
Finland Ost QOulun Antiikva Bostad 2271 69 100 Q42022
Finland Ost Turun Olva Bostad 2577 82 124 Q42022
Finland Ost Oulun Hiillos Bostad 2619 84 99 Q42022
Finland Ost Oulun Mallastohtori Bostad 1854 58 75 Q42022
Sverige Goteborg Hedin HK Kontor 12 286 - 572 Q42022
Danmark Képenhamn Rubinhaven HTC A17 Bostad 9697 124 379 Q42022
Sverige Goteborg Bergsjon Bostad 8923 175 249 2022-2023
Danmark Képenhamn Triumphbyen Hovvej Bostad 20722 241 814 Q12023
Finland Ost Heittoniitynkuja 5 Bostad 5759 132 199 Q12023
Finland Ost Oulun Toppilansalmi Legenda Bostad 1838 55 60 Q12023
Sverige Ost Moértlésa Mercedes Handel 6 300 - 198 Q12023
Sverige Goteborg Halsans Hus Kommersiellt 1796 - 65 Q12023
Sverige Goteborg Bergskristallen Bostad 5107 89 14 Q22023
Sverige Goteborg Kv Dérren Bostad 5212 104 161 Q22023
Danmark Képenhamn Green Hills Bostad 24 696 294 969 Q22023
Finland Helsingfors Jokiniementie 46 Bostad 4548 104 248 Q22023
Finland Helsingfors Jokiniementie 48 Bostad 5355 n8 291 Q22023
Finland Helsingfors Runoratsaunkatu 15 Bostad 5355 135 300 Q22023
Finland Helsingfors Raudikkokuja 7 Bostad 5780 161 251 Q22023
Finland Helsingfors Lincolninaukio 4 Bostad 5100 137 257 Q22023
Finland Ost Jyvaskylan Tulisydan Bostad 5844 186 260 Q32023
Finland Ost Kangasalan Kuningatar Bostad 2 861 95 14 Q32023
Finland Ost Kangasalan Kuningas Bostad 4589 140 184 Q32023
Finland Ost Nokian Tanhuankadun Rumba Bostad 2 356 90 94 Q32023
Finland Ost Nokian Tanhuankadun Salsa Bostad 2 361 91 95 Q32023
Sverige Goteborg Velocity Bostad 2155 Al 69 Q32023
Sverige Goteborg Hotell Draken Hotell 28166 - 1395 Q32023
Sverige Goteborg Vastra Gatan Kungélv Kommersiellt 3343 - 31 Q32023
Danmark Képenhamn Strandby Huse Bostad 3024 48 132 Q42023
Finland Helsingfors Kotkatie 6 Bostad 3685 100 197 Q42023
Finland Ost Oulun Hohto Bostad 2600 76 120 Q42023
Finland Helsingfors Patljoonantie 3-5 Bostad 4649 92 205 Q12024
Sverige Goteborg Gardsten Bostad 6 414 150 215 Q12024
Sverige Goteborg Frélunda et 3 Bostad 10980 205 432 Q12024
Sverige Goteborg Frélunda et 4 Bostad 10 845 187 430 Q22024
Danmark Képenhamn Strandby Hgje Bostad 19549 289 889 Q32024
Sverige Stockholm Basaren Kommersiellt 1655 - 123 Q42024
Summa 285615 4744 1776

-
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FASTIGHETSUTVECKLING

EXPLOATERINGSFASTIGHETER FOR AVYTTRING - UNDER BYGGNATION

Fastighets- Uthyrbar yta, Antal Total bedomd Bedomt fardig-
Land Region Projekt kategori kvm lagenheter investering, Mkr stéllande
Norge Norr Aagards Plass Sandefjord Bostad 6 000 45 301 Q32022
Sverige Goteborg Bergsfallet Bostad 5456 87 232 Q32022
Sverige Goteborg Bergsjo Glanta Bostad 3619 31 18 Q42022
Finland Ost Hervantajarven Helmi Bostad 274 52 97 Q42022
Sverige Goteborg Fixfabriken Glasbruket Bostad 9849 136 410 Q22023
Sverige Goteborg Vastra Gatan Kungalv Bostad 8213 128 401 Q32023
Sverige Goteborg Bovieran Svedala Bostad 4273 54 162 Q32023
Sverige Goteborg Hovés Hojd Bostad 10 616 148 508 Q42023
Sverige Stockholm Caprea Bostad 3742 28 510 Q42023
Sverige Stockholm Fabrique 46 Bostad 7658 138 681 Q12024
Sverige Stockholm Basaren Bostad 4277 65 296 Q22024
Norge Norr Drammen Sglfast Park Bostad 6 000 100 407 Q22024
Summa 72444 1012 4123
Totalt Under Byggnation 358 059 5756 15899

(1] (1]
R
Q -Q
Fastighets- Uthyrbar yta, Antal Total bedomd

Land Region Projekt kategori kvm lagenheter  investering, Mkr Byggstart
Sverige Syd Sege Park Bostad 4993 95 153 2023
Sverige Goteborg Langstrom Bostad 20 860 395 965 2023
Sverige Goteborg Kv Haren Bostad 3091 60 92 2023
Sverige Stockholm Barkarby City E1 Bostad 10 971 242 486 2023
Sverige Stockholm Viksang Bostad 11123 164 474 2023
Sverige Ost Moértlésa MG Ford Kommersiellt 7276 - 193 2023
Finland Helsingfors Hémeenlinnan Keinusaari Bostad 3360 16 140 2023
Finland Helsingfors Kaskilaaksontie Bostad 2637 63 121 2023
Finland Helsingfors Peijinkuja 6 Bostad 6122 140 352 2023
Finland Helsingfors Niittykummuntie 2C Bostad 2579 67 161 2023
Finland Helsingfors Peijinkula 10 Bostad 4 443 121 256 2023
Finland Helsingfors Saturnuksenrinne Bostad 2561 56 108 2023
Finland Helsingfors Maapadontie 3 Bostad 3851 86 193 2023
Finland Helsingfors Myllmatkantie 5 Bostad 6980 165 367 2023
Finland Helsingfors Punos Bostad 10 323 274 710 2023
Finland Helsingfors Lapinlahdenkatu Bostad 1658 30 79 2023
Finland Helsingfors Vesitorninrinne Bostad 3060 70 123 2023
Finland Helsingfors Koirasaarentie 45 Bostad 3439 79 258 2023
Finland Helsingfors Koirasaarentie 47 Bostad 3722 83 256 2023
Finland Helsingfors Mellunpuisto | Bostad 3306 70 160 2023
Finland Helsingfors Mellunpuisto II Bostad 4310 90 208 2023
Finland Helsingfors Laajakorvenkuja Bostad 3000 65 139 2023
Finland Helsingfors Heinjoenpolku Bostad 5525 120 270 2023
Finland Helsingfors Johan Bockin kuja | Bostad 1745 40 80 2023
Finland Helsingfors Linjaloisonkatu Bostad 2975 60 138 2023
Finland Ost Nihtisillankuja Bostad 5407 138 288 2023
Finland Ost Sorakatu 9 Bostad 2790 77 131 2023
Finland Ost Kairialankatu Bostad 1870 40 75 2023
Finland Ost Nokian Ylpeys Bostad 2177 89 89 2023
Summa 146154 3095 7066

=
W
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FASTIGHETSUTVECKLING

EXPLOATERINGSFASTIGHETER FOR AVYTTRING
BEDOMD BYGGSTART Q3 2022-Q3 2023

Fastighets- Uthyrbar Antal Total bedomd
Land Region Projekt kategori yta, kvm lagenheter investering, Mkr Byggstart
Finland Helsingfors Késkynhaltija Bostad 3176 60 165 2023
Finland Helsingfors Myllyrinne Bostad 3265 57 150 2023
Finland Helsingfors Rautahepo Bostad 2491 44 136 2023
Finland Helsingfors Anna Sahlsténin katu 7A Bostad 2338 40 130 2023
Finland Helsingfors Johan Bockin kuja Il Bostad 1450 28 66 2023
Sverige Goteborg Bohusgatan Bostad 18 856 326 1095 2023
Summa 31576 555 1742
Totalt Bedomd Byggstart Q3 2022-Q3 2023 177730 3650 8808

KOMMANDE PROJEKT .
BEDOMD BYGGSTART 2023 Q4 OCH FRAMAT

Land Region BTA", kvm Antal lagenheter
Sverige Goteborg 774 274 6763
Sverige Stockholm 551183 5356
Finland Helsingfors 181725 3299
Finland Ost 21800 410
Danmark Képenhamn 40 024 225
Norge Norr 30 000 300
Summa 1599 006 16 353
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KUNDER

KUNDER

For att begransa risken for minskade hyresintékter och darmed férsamrad
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 moéjligheterna att uppratthalla en
jdmn och god uthyrningsgrad.

HYRESKONTRAKTSSTRUKTUR2022-06-30

Balders kommersiella kontrakt har en genomsnittlig kontraktstid om 6,2
ar (6,4). Balders 10 storsta kontrakt svarar for 3,7% (4,4) av de totala
hyresintakterna och deras genomsnittliga kontraktstid uppgar till 10,2 ar
(10,4).

Balders enskilt storsta kund star for 3,5% (3,9) av de totala
hyresintakterna.

Forfallotidpunkt Antal hyreskontrakt Andel, %  Kontrakterad hyra, Mkr Andel, %
2022 1075 23 219 2
2023 1314 28 592 6
2024 828 18 601 6
2025 671 14 735 7
2026- 829 18 2684 26
Summa 4717 100 4831 47
Bostad” 44139 5401 52
P-plats? 8 057 36 (6]
Garage" 6134 82 1
Summa 63047 10 350 100
1) Léper normalt med en uppséagningstid om tre manader.

HYRESINTAKTER OCH FORVALTNINGSRESULTAT FORFALLOSTRUKTUR KOMMERSIELLA AVTAL
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@ Forvaltningsresultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare

@ Hyresintakter
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FINANSIERING

FINANSIERING

Balder har tillgangar i Sverige, Danmark, Finland, Norge, Tyskland och betraktas till halften som eget kapital av kreditvarderingsinstituten. Per den
Storbritannien vilket innebar att koncernen ar exponerad mot valutarisker. 30 juni var ca 70% av lanen sakrade med ranteswappar och fastrantelan.
Balder har darfor en diversifierad finansieringsstruktur med obligationer Vi kan vid olika tillfallen vidta atgarder for att avsluta eller aterkopa
emitterade inom ramen for ett inhemskt MTN-program och ett EMTN- var utestaende skuld genom kép pa den 6ppna marknaden, privat for-
program. Utéver obligationer anvands bankfinansiering i respektive lands handlade transaktioner, anbudserbjudanden, byteserbjudanden eller
valutor och ett certifikatprogram i euro och svenska kronor. Den enskilt andra uppgorelser. Sddana aterkép, om de férekommer, kommer att
storsta finansieringskéllan ar obligationer emitterade pa den europeiska bero p& marknadsférhéllanden, vara likviditetskrav, avtalsméssiga
obligationsmarknaden i euro. Utbver dessa finansieringskallor har Balder restriktioner och andra faktorer. De belopp som ar féremal for sddana
aven emitterat hybridkapital som har en ursprunglig |6ptid om 60 ar och aterkop kan vara vasentliga.

2022 2021 2021
FINANSIELLANYCKELTAL 30 juni 30 juni 31dec
Réntebarande skulder exkl. Hybridkapital, Mkr 120 942 104 010 108 734
Hybridkapital, Mkr 9078 8606 8693
Tillganglig likviditet inklusive bekraftade laneléften, Mkr 23 402 23 859 12 622
Genomsnittlig kreditbindning, ar 5,9 6,1 5,7
Genomsnittlig rantebindning, ar 3,6 3,8 3,6
Belaningsgrad (finansiellt atagande " < 65), % 46,5 44,6 47,4
Rantetdckningsgrad (finansiellt tagande " > 1,8), ggr 4,7 4,3 4,9
Séakerstéallda skulder/Totala tillgangar (finansiellt &tagande " < 45), % 15,7 14,4 14,6
Nettoskuld/EBITDA, ggr 13,8 13,5 12,9
BBB Stable BBB Stable BBB Stable
Kreditrating S&P outlook outlook outlook
Berakning av nettoskuld
Réntebarande skulder exkl. Hybridkapital, Mkr 120 942 104 010 108 734
Hybridkapital (50 % betraktas som eget kapital av ratinginstituten), Mkr 4539 4 303 4 346
Likvida medel och finansiella placeringar, Mkr 751 -15 402 -4130
Nettoskuld 117971 92911 108 950
1) Finansiellt atagande avser ataganden som Balder har mot sina finansiérer i form av finansiella nyckeltal, sa kallade covenanter.
FINANSIELLAMAL mal Utfall
Soliditet, % lagst 40,0 40,8
Belaningsgrad, % hogst 50,0 46,5
Réntetackningsgrad, ggr lagst 2,0 4,7
. FORDELNING SAKERSTALLD
FINANSIERINGSKALLOR, % OCHICKE SAKERSTALLD FINANSIERING, MKR

. Icke sakerstéllda obligationer, 62

@ sikerstallda banklan, 30

@ Icke sikerstallda banklan, 7
Certifikat, 1

@ sikerstillda obligationer, O

@ Icke sékerstéllda 1an, 90 245
@ sskerstallda 1an, 39 775
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FINANSIERING

FORFALLOSTRUKTUR KREDITER 2022-06-30 FORFALLOSTRUKTUR RANTOR 2022-06-30
Ar Mkr Andel, % Ar Mkr Ranta, % Andel, %
2022 4 061 & 2022 39929 1,8 31
2023 23159 18 2023 11537 2,2 9
2024 12767 10 2024 4389 1,6 8
2025 13913 1 2025 921 2,0 7
2026 14 072 1 2026 14 890 2,2 1
2027 13634 10 2027 12 786 1,3 10
2028 9003 7 2028 8 477 1,6 7
2029 7 459 6 2029 9742 12 7
2030 8 251 6 2030 7974 15 6
2031 6572 5 2031 7874 1,9 6
2032- 17130 13 2032- 3212 1,8 2
Summa 130020 100 Summa 130 020 17 100
KREDITBINDNING RANTEBINDNING
Ar Ar
7 6
5
6
A
5 3
2
4
1
3 o]
S B B e O e ® 1010 oS o S ° oS P
FORFALLOSTRUKTURKREDITER 2022-06-30 BELANINGSGRAD
Mkr %
25 000 70
20 000 64
15000 58
10 000 52
5000 16
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INTRESSEBOLAG

INTRESSEBOLAG

Balder ar deldgare i ett stort antal fastighetsforvaltande och projekt- | tabellerna nedan redovisas Balders andel av fastighetsforvaltande
utvecklande bolag samt i nischbanken Collector, for vidare information intressebolag. Bolag som ingér i tabellerna ar Tulia AB 50% (50),
over Balders intressebolag, se sidorna 33-36 och 69-71i Balders Fastighets AB Centur 50% (50), Trenum AB 50% (50), Anthon Eiendom AS
arsredovisning 2021. 60% (50), Sinoma Fastighets AB 49% (49), Tornet Bostadsproduktion AB
Balder har under perioden investerat 1 423 Mkr i intressebolag. 33% (33), Entra ASA knappt 40% (33), Brinova Fastigheter AB 19% (20)
samt Stenhus Fastigheter i Norden AB 20% (-).

BALDERS ANDEL AV FASTIGHETSFORVALTANDE INTRESSEBOLAGS FASTIGHETSBESTAND PER 2022-06-30"

Antal Ekonomisk

foérvaltnings- Uthyrbar Hyresvarde, Hyresviarde, Hyresintékter, uthyrnings- Redovisat Redovisat

fastigheter? yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr grad, % varde, Mkr varde, %
Fordelat per region
Stockholm 123 187171 327 1749 314 96 6933 13
Goteborg 91 187 841 231 1232 222 96 3490 6
Oresund 158 142 959 221 1546 213 96 3765
Ost 57 93 475 128 1369 125 98 2213 4
Oslo 60 368149 976 2651 946 97 23 842 43
Ovrigt Norge 38 211320 436 2 065 423 97 8 493 15
Totalt exklusive projekt 527 1190 916 2320 1948 2242 97 48736 89
Projekt for egen forvaltning 0 0 6247 1
Totalt fastighetsbestand 527 1190916 2320 1948 2242 97 54 982 100
Fordelat per fastighetskategori
Bostéader 126 166 811 307 1837 297 97 6 831 12
Kontor 122 628 667 1502 2390 1452 97 33836 62
Handel 81 147 556 188 1275 181 96 2701 5
Ovrigt 198 247 882 323 1303 3N 96 5367 10
Totalt exklusive projekt 527 1190916 2320 1948 2242 97 48736 89
Projekt for egen forvaltning 0 0 6247 1
Totalt fastighetsbestand 527 1190 916 2320 1948 2242 97 54 982 100

1) Tabellen ovan avser de fastigheter som intressebolagen dgde vid periodens slut. Salda fastigheter har exkluderats och férvéarvade fastigheter har raknats upp
till helarsvarden. Ovriga fastigheter innefattar hotell-, utbildnings-, vard-, industri- samt blandfastigheter.
2) Avser hela intressebolagsbestandet.

BALDERS ANDEL AV FASTIGHETSFORVALTANDE INTRESSEBOLAGS BALANSRAKNINGAR REDOVISAT VARDE PER FASTIGHETSKATEGORI,
TOTALTFASTIGHETSBESTAND, %
2022 2021 2021
Mkr 30juni 30 juni 31dec
Tillgadngar @ Kontor, 69
Fastigheter 54 982 38010 44 409 @ Bostider, 17
. R, ® Ovrigt, 10
Ovriga tillgdngar 2157 1140 1526 Handel, 5
Likvida medel 887 526 458
Summa tillgangar 58 026 39676 46 393
Eget kapital och skulder REDOVISAT VARDE PERREGION,
Eget kapital/rdntebarande agarlan 25284 18 231 21506 TOTALT FASTIGHETSBESTAND, %
Uppskjuten skatteskuld 5041 3455 4184
3éntebérande skulder 26 374 16109 19 315 @ Oso, 50
Ovriga skulder 1327 1881 1388 @ Ovrigt Norge, 15
Summa eget kapital och skulder 58 026 39676 46 393 @ stockholm, 14
Goteborg, 9
@ Oresund, 8
@ Ost, 4
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OVRIGA UPPLYSNINGAR

OVRIGA UPPLYSNINGAR

Handelser efter periodens utgang
Det finns inga handelser av vasentlig betydelse for Fastighets AB Balders
stallning som har intraffat efter rapportperiodens utgang.

Nérstaende transaktioner

Balder erhaller arvoden fran intressebolag och Erik Selin Fastigheter AB
for fastighets- och bolagsférvaltning. Under perioden uppgick dessa till
42 Mkr (39) och redovisas bland férvaltnings- och
administrationskostnader. Samtliga transaktioner har prissatts pa
marknadsmaéssiga villkor.

Risker och osékerhetsfaktorer
Balders verksamhet, finansiella stallning och resultat kan péaverkas av ett
antal risker och osékerhetsfaktorer.

Den senaste tiden har till stor del praglats av Rysslands invasion av
Ukraina. | kombination med fortsatta effekter av pandemin medfér det bland
annat risk for 6kade priser pa material till fastighetsutvecklingsprojekt,
liksom for 6kade priser pa energi. Hogre priser eller brist pa material kan
innebéra 6kade kostnader bade for pagaende projekt och fér [6pande
drift av fastigheterna.

Den radande situationen har ocksa effekter pa inflationen, som stigit
kraftigt under senare tid. Det har medfort stigande réantor och hogre
finansieringskostnader. Balder har en diversifierad finansieringsstruktur
och en diversifierad fastighetsportfolj, vilket medfor en 6kad risksprid-
ning.

Balder foljer utvecklingen och anpassar |6pande verksamheten utifrdn
forandrade forutsattningar.

Ovriga risker som identifierats beskrivs i 2021 ars arsredovisning,
pé sidorna 42-45.

Redovisningsprinciper
Balders koncernredovisning ar uppréattad utifran de av Europeiska
Unionen antagna IFRS (International Financial Reporting Standards) och
tolkningarna av dessa (IFRIC). Denna delarsrapport ar upprattad enligt
IAS 34 Delarsrapportering. Vidare har tillampliga bestammelser i
arsredovisningslagen och lagen om vardepappersmarknaden tillampats.
Moderbolagets finansiella rapporter har uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen, lagen om vardepappersmarknaden och RFR 2
Redovisning for juridiska personer. Redovisningsprinciperna foljer de
som redovisades i arsredovisningen 2021.

Nya och dndrade standarder och principer som tratt i kraft per 1januari
2022 eller senare har ej haft nagon vésentlig paverkan pa koncernens
finansiella rapporter.

Denna delarsrapport har ej varit féremal for granskning av bolagets
revisorer.

Undertecknad ochintygande

Styrelsen och verkstallande direktoren forsékrar att delarsrapporten ger
en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de bolag som ingar
i koncernen stéar infor.

Goteborg den 15 juli 2022

Christina Rogestam
Styrelseordférande

Sten Dunér
Styrelseledamot

Fredrik Svensson
Styrelseledamot

Erik Selin
Styrelseledamot och VD

Anders Wennergren
Styrelseledamot
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TOTALRESULTAT

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

2022 2021 2022 2021 2021/2022 2021

Mkr april-juni april-juni jan-juni jan-juni juli-juni jan-dec
Hyresintakter 2550 2131 5057 4249 9764 8 956
Fastighetskostnader -638 -516 -1340 -1107 -2 445 -2212
Driftséverskott 1912 1615 3717 3142 7 319 6744
Forvaltnings- och administrationskostnader -262 -205 -514 -390 -940 -817
Andel i resultat fran intressebolag/joint ventures 151 554 1980 1070 4 431 3521
- varav férvaltningsresultat 475 305 903 570 1660 1327
- varav vardeférandringar -169 414 1750 775 4084 3110
- varav skatt -155 -165 -672 -275 -1313 -916
Ovriga intakter/kostnader 1" -23 -22 -69 601 553
- varav orealiserad vardeférandring pa langfristig finansiell tillgang - - - - 611 611
Finansnetto -491 -383 -918 -715 -1270 -1067
- varav leasingkostnad/tomtrattsavgéald -19 -17 -37 -33 -73 -69
Resultat inklusive vardeférandringar och skatt i intressebolag 1322 1558 4244 3038 10140 8934
- varav Foérvaltningsresultat 1645 1310 3167 2538 6758 6129
Véardeférandringar
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, realiserade 15 1 36 16 40 121
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, orealiserade 2243 1677 5587 3075 15503 12990
Intakter forsaljning exploateringsfastigheter 233 188 283 486 1464 1667
Kostnader forséljning exploateringsfastigheter -208 -175 -259 -448 -1253 -1442
Vardeforandringar derivat 513 28 1200 327 1384 51
Viardeférandringar totalt 2796 1719 6846 3555 17138 13 847
Resultat fore skatt 4118 3278 11090 6593 27278 22781
Inkomstskatt -494 -660 -1590 -1078 -3708 -3196
Periodens/arets resultat 3625 2618 9500 5514 23570 19584
Periodens/arets resultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 3 456 2213 8717 4877 22 348 18 508
Innehav utan bestammande inflytande 169 405 783 637 1222 1076

3625 2618 9500 5514 23570 19584
Ovrigt totalresultat - poster som kan komma att
omklassificeras till periodens resultat
Omrékningsdifferens avseende utlandsverksamhet
(netto efter sakringsredovisning) 397 -199 689 259 807 377
Kassaflodessakringar efter skatt 158 32 251 104 330 183
Andel av 6vrigt totalresultat i intressebolag/joint ventures -636 -310 78 186 494 602
Periodens/arets totalresultat 3544 2141 10518 6064 25200 20746
Periodens/arets totalresultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 2930 1831 9136 5295 23239 19 399
Innehav utan bestdmmande inflytande 613 309 1382 768 1961 1348

3544 2141 10 518 6064 25200 20746
Forvaltningsresultat 1645 1310 3167 2538 6758 6129
Avgar innehav utan bestammande inflytandes andel av
forvaltningsresultat -144 -149 -283 -289 -580 -586
Forvaltningsresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1501 1161 2883 2249 6178 5543
Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,34 1,04 2,58 2,01 5,52 4,95
Resultat efter skatt per aktie, kr 3,09 1,98 779 4,36 19,97 16,54
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FINANSIELL STALLNING

KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

2022 2021 2021
Mkr 30 juni 30 juni 31dec
Tillgadngar
Forvaltningsfastigheter 203 374 160 582 189138
Exploateringsfastigheter 3152 2769 2697
Leasingavtal; nyttjanderatt 1614 1522 1600
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar 216 166 186
Andelar i intressebolag/joint ventures 32072 22 847 28 824
Derivat 1510 - -
Fordringar 4 426 4945 3359
Likvida medel och finansiella placeringar 751 15 402 4130
Summa tillgangar 253 875 208 233 229933
Eget kapital och skulder
Eget kapital » 98 965 73 819 88567
Uppskjuten skatteskuld 17 220 13 489 15642
Réntebéarande skulder 130 020 12 616 17 426
-varav Hybridkapial ? 9078 8606 8693
Derivat - 987 703
Leasingskuld 1613 1521 1606
Ovriga skulder 6 056 5800 5989
Summa eget kapital och skulder 253875 208233 229933
1) Varav innehav utan bestdmmande inflytande 12 248 10 317 10 961
2) 50% av Hybridkapital betraktas av ratinginstituten som eget kapital och minskar darmed rantebarande skulder

vid berékning av skuldsattningsgrad och belédningsgrad samt dkar eget kapital vid berdkning av soliditet. 4539 4303 4 346

KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

2022 2021 2021
Mkr 30 juni 30 juni 31dec
Ingaende eget kapital 88567 67 885 67 885
Periodens/arets totalresultat 10 518 6 064 20746
Transaktioner med innehavare utan bestimmande inflytande 8 - -25
Utdelning till innehavare utan bestémmande inflytande -131 -129 -129
Aktiedgartillskott fran innehav utan bestdmmande inflytande 3 - 6
Innehav utan bestdmmande inflytande som uppkommit vid forvarv av dotterforetag 0 - 85
Utgaende eget kapital 98 965 73819 88567
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KASSAFLODEN

KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

2022 2021 2022 2021 2021
Mkr april-juni april-juni jan-juni jan-juni jan-dec
Driftséverskott 1912 1615 3717 3142 6744
Ovriga intdkter/kostnader M -23 -22 -69 -58
Forvaltnings- och administrationskostnader -262 -205 -514 -390 -817
Forséljningsomkostnader exploateringsfastigheter -5 -5 -10 -10 -20
Aterlaggning av avskrivningar 13 n 26 22 45
Betalt finansnetto -565 -528 -999 -901 -1652
Betald skatt -142 -75 -231 -189 -342
Kassafléde fran den I16pande verksamheten fore férandring av rérelsekapital 961 789 1967 1604 3899
Forandring rorelsefordringar =277 -159 -4M4 -518 48
Forandring rorelseskulder 303 -544 -17 -2 697 -2 422
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 988 86 1508 -1611 1526
Forvarv av forvaltningsfastigheter -2 449 -685 -3279 -6 071 -17 610
Forvarv/avyttringar av materiella anlaggningstillgangar -35 -6 -56 -27 -70
Forvarv av finansiella placeringar -952 -16 -1022 -142 -630
Forvarv/kapitaltillskott/in- och utlaning till intressebolag/joint ventures -23 -535 -848 -6 15 -8883
Investering i befintliga fastigheter och projekt -2 807 -1860 -4 812 -2960 -7 420
Transaktioner med innehav utan bestdammande inflytande -42 - 8 - -25
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 2428 157 2654 1306 1551
Forséljning av exploateringsfastigheter 233 188 283 486 1667
Forséljning av finansiella placeringar - 46 61 46 860
Forséljning av aktier i intressebolag/joint ventures - - - - 100
Utbetald utdelning fran intressebolag/joint ventures 242 183 252 184 583
Kassafléde fran investeringsverksamheten -3406 -2629 -6758 -13 295 -29 879
Amortering av leasingskuld -27 -1 -25 -20 -1
Aktiedgartillskott fran innehav utan bestdmmande inflytande 2 - 3 - 6
Utbetald utdelning till innehav utan bestdmmande inflytande -131 -129 -131 -129 -129
Upptagna lan 3688 15 847 17 044 29048 33085
Amortering av |an/I6sen av 1an sélda fastigheter/forandring checkréakningskredit -9 -2720 -9168 -5706 -7843
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 3523 12986 7723 23193 25117
Periodens/arets kassaflode 1106 10444 2473 8287 -3235
Likvida medel vid periodens/arets borjan 2674 2380 1299 4 468 4 468
Kursdifferens i likvida medel 14 -37 22 32 67
Likvida medel vid periodens/arets slut 3794 12787 3794 12787 1299
Tillganglig likviditet, Mkr
Likvida medel 3794 12787 3794 12787 1299
Outnyttjade checkkrediter M3 M3 413 43 43
Outnyttjade kreditfaciliteter 15 479 8044 15 479 8044 8 079
Finansiella placeringar 3717 2615 377 2615 2831
Tillgénglig likviditet inklusive bekraftade lanel6ften 23402 23859 23402 23859 12622
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SEGMENTSINFORMATION

SEGMENTSINFORMATION

2022 2021 2022 2021 2021/2022 2021
Mkr april-juni april-juni jan-juni jan-juni juli-juni jan-dec
Hyresintakter
Helsingfors 644 595 1274 1182 2480 2387
Stockholm 393 363 775 724 1502 1451
Goteborg 432 407 854 8N 1675 1632
Képenhamn 217 180 427 364 832 769
Syd 172 144 339 290 648 600
Ost 407 324 819 640 1532 1352
Norr 285 116 568 238 1095 765
Totalt 2550 2131 5057 4249 9764 8956
Driftséverskott
Helsingfors 461 425 874 827 1701 1655
Stockholm 302 297 588 576 1176 1165
Goteborg 322 321 628 622 1274 1268
Képenhamn 168 136 324 274 638 587
Syd 127 113 246 225 484 462
Ost 302 246 603 468 1156 1022
Norr 231 78 454 150 890 586
Totalt 1912 1615 3717 3142 7319 6744

Koncernens interna rapportering av verksamheten delas in i ovanstaende
segment. Summa driftsdverskott éverensstimmer med redovisat drifts-
overskott i resultatrakningen. Skillnaden mellan driftsdverskott 3 717 Mkr
(3142) och resultat fore skatt 11 090 Mkr (6 593) bestar av vardeférand-
ringar forvaltningsfastigheter 5 623 Mkr (3 191), resultat fran férséljning av

exploateringsfastigheter 24 Mkr (37), 6vriga intakter/kostnader -22 Mkr
(-69), forvaltnings- och administrationskostnader -514 Mkr (-390), andel
i resultat fran intressebolag/joint ventures 1 980 Mkr (1 070), finansnetto
-918 Mkr (-715) samt vardeforandringar derivat 1200 Mkr (327).

2022 2021 2021
Mkr 30 juni 30 juni 31dec
Fastighetsbestand
Helsingfors 49 984 42941 45752
Stockholm 34 440 29 251 32768
Goteborg 36 067 31605 35071
Képenhamn 20 889 16 704 18 034
Syd 12 505 10 819 11900
Ost 19727 15 854 19 955
Norr 19 083 7604 18 200
Totalt exklusive projekt 192 696 154778 181679
Projekt for egen forvaltning 10678 5803 7 459
Totalt forvaltningsfastigheter 203 374 160582 189138
Exploateringsfastigheter 3152 2769 2697
Totalt fastighetsbestand 206 525 163 351 191835

Fastigheternas redovisade varde har under perioden férandrats beroende
pa investeringar, forvéary, avyttringar, orealiserade vardeférandringar och
valuta, med 4 231 Mkr i region Helsingfors, 1672 Mkr i region Stockholm,
996 Mkr i region Goteborg, 2 855 Mkr i region Képenhamn, 605 Mkr i
region Syd, -227 Mkr i region Ost samt med 884 Mkr i region Norr. Kon-
cernens projekt for egen férvaltning har 6kat med 3 219 Mkr och koncer-

nens exploateringsfastigheter har 6kat med 455 Mkr. SATOs fastighetsbe-
stand férdelas mellan regionerna Helsingfors och Ost.
Fastighetsinnehaven i Norge klassificeras under region Norr, fastighe-
terna i Danmark under region Képenhamn och fastigheterna i Tyskland
och Storbritannien under region Syd.
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NYCKELTAL

NYCKELTAL

2022 2021 2022 2021 2021/2022 2021

april-juni april-juni jan-juni jan-juni juli-juni jan-dec
Aktierelaterade nyckeltal
Genomesnittligt antal aktier, tusental 1179000 1119000 1119000 1119000 1119000 1119 000
Resultat efter skatt, kr 3,09 1,98 7,79 4,36 19,97 16,54
Resultat efter skatt exklusive orealiserade vardeforandringar, kr 1,26 0,73 2,15 1,75 5,25 4,84
Forvaltningsresultat, kr 1,34 1,04 2,58 2,01 5,52 4,95
Driftséverskott, kr 1,46 1,22 2,84 2,37 5,61 514
Utestdende antal aktier, tusental ” 1179000 1119000 1119000 1119000 1119000 1119 000
Eget kapital, kr 77,49 56,75 77,49 56,75 77,49 69,35
Langsiktigt substansvarde (NAV), kr 91,97 69,69 91,97 69,69 91,97 83,96
Borskurs per bokslutsdagen, kr 49,01 89,50 49,01 89,50 49,01 108,63
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresvéarde helar, kr/kvm 1896 1881 1896 1881 1896 1836
Hyresintakter helar, kr/kvm 1818 1777 1818 1777 1818 1758
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96 95 96 95 96 96
Vakansgrad, % 4 5 4 5 4 4
Overskottsgrad, % 75 76 74 74 75 75
Redovisat varde, kr/kvm 33992 32438 33992 32438 33992 32979
Antal forvaltningsfastigheter 177 1458 1771 1458 177 1678
Uthyrningsbar yta, tkvm 5669 4771 5669 4771 5669 5509
Forvaltningsresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare, Mkr 1501 1161 2883 2249 6178 5543
Finansiella nyckeltal
Avkastning eget kapital, % 8,9 7,4 18,5 1,0 29,8 27,3
Avkastning totalt kapital, % 4,3 4 6,4 5,3 12,4 1,6
Réntetackningsgrad, ggr 4,8 4,3 4,7 4,3 5,0 4,9
Soliditet, % 40,8 37,5 40,8 37,5 40,8 40,4
Skuldsattningsgrad, ggr 1,3 1,5 1,3 1,5 1,3 1,3
Belaningsgrad, % 46,5 44,6 46,5 44,6 46,5 47,4
Nettoskuld/EBITDA, ggr 13,4 13,6 13,8 13,5 12,8 12,9

1) Antal utestdende aktier vid periodens utgang samt genomsnittligt antal aktier under perioden har justerats fér aktiesplit 6:1 den 25 maj 2022.
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MODERBOLAGET

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2022 2021 2022 2021 2021/2022 2021
Mkr april-juni april-juni jan-juni jan-juni juli-juni jan-dec
Nettoomsattning 129 108 245 21 449 414
Administrationskostnader -129 -107 -244 -209 -456 -421
Rorelseresultat [0} 1 1 1 -7 -7
Resultat fran finansiella poster
Utdelning fran dotterbolag 9501 3 9501 3 9501 3
Ovrigt finansnetto -1360 604 -1356 1 -389 968
- varav valutakursdifferenser -1486 349 -1503 -286 -1955 -739
- varav orealiserad vardeférandring pé langfristig finansiell tillgang - - - - 611 611
Vardeforandringar derivat 450 23 1050 290 1205 446
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 8591 630 9195 296 10 310 1410
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag - - - - 300 300
Resultat fore skatt 8591 630 9195 296 10 610 1710
Inkomstskatt 240 -97 13 -25 78 -59
Periodens/arets resultat? 8831 533 9308 271 10 688 1651
1) Moderbolaget har inga poster som redovisas i Ovrigt totalresultat varfér summa totalresultat dverensstimmer med periodens/arets resultat.
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

2022 2021 2021

Mkr 30 juni 30 juni 31dec
Tillgangar
Materiella anlaggningstillgangar 25 22 25
Finansiella anlaggningstillgangar 36183 26 097 33985
Fordringar pé koncernbolag 88 004 61861 83490
Derivat 728 - _
Kortfristiga fordringar 929 296 288
Likvida medel och finansiella placeringar 2044 14 004 1780
Summa tillgangar 127914 102282 119568
Eget kapital och skulder
Eget kapital 27757 17 069 18 449
Réntebarande skulder 52 987 54121 55285
-varav Hybridkapital 9078 8606 8693
Skulder till koncernbolag 46 682 29932 44736
Derivat - 477 321
Ovriga skulder 488 683 777
Summa eget kapital och skulder 127914 102282 119568
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AKTIEN OCH AGARNA

AKTIEN OCH AGARNA

Balders aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm, Large Cap. Bolagets
borsvarde per den 30 juni uppgick till 54 842 Mkr (100 151).

Huvudagare i Fastighets AB Balder ar Erik Selin Fastigheter AB som
ager 35,1% (35,1) av kapitalet och 48,8% (48,8) av rosterna. Det utlandska
agandet uppgar till ca 30% (33) av utestdende aktier.

Aktien

Balder hade vid periodens utgédng ca 25 000 aktiedgare (21 400). Under
perioden omsattes ca 244,8 miljoner aktier (193,5) vilket motsvarar i
genomsnitt ca 1990 000 aktier per handelsdag (1573 000). Den arliga
omsattningshastigheten uppgick under perioden till 44 % (35). Kursen
pa aktien var den 30 juni 49,0 kr (89,5) och motsvarar en nedgang med
55% sedan arsskiftet.

Aktiekapital

Den 25 maj 2022 genomforde Fastighets AB Balder en aktiesplit 6:1.

Per den 30 juni uppgick aktiekapitalet i Balder till 186 500 000 kr férdelat
pa 1119 000 000 aktier. Varje aktie har ett kvotvarde om 0,16667 kr, varav
67 376 592 av serie A och 1051623 408 av serie B. Totalt antal
utestdende aktier per den 30 juni uppgick till 1119 000 000. Varje aktie
av serie A berattigar till en rést och varje aktie av serie B beréattigar till en
tiondels rost.

AGARFORTECKNING PER 2022-06-30

Under perioden har inga aktier aterkopts.
Samtliga nyckeltal och aktierelaterade uppgifter i denna rapport har
justerats for antalet aktier efter aktiesplit.

Arsstimma
Vid arsstamman i Fastighets AB Balder den 12 maj 2022 beslutades bland
annat foljande:

Stamman faststéllde bokslutet fér 2021 och beslutade att ingen aktie-
utdelning ska lamnas.

Stdmman beviljade styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarsfri-
het samt omvalde Christina Rogestam, Erik Selin, Fredrik Svensson, Sten
Duner samt Anders Wennergren. Till styrelseordférande utsags Christina
Rogestam.

Stdmman beslutade om en aktiesplit 6:1 och bemyndigade styrelsen
att under tiden till ndsta drsstamma, vid ett eller fler tillfallen, kunna
besluta om nyemission av aktier i serie B motsvarande hogst 10% av
samtliga aktier i bolaget.

Stamman beslutade vidare att fram till nadsta arsstimma bemyndiga
styrelsen att vid ett eller flera tillfallen besluta om férvarv av egna aktier
av serie B men att innehavet av egna aktier i bolaget sammantaget inte
far 6verstiga 10 % av samtliga aktier i bolaget.

" Totalt antal

Agare A-aktier B-aktier aktier Kapital, % Roster, %
Erik Selin med bolag 49 855968 343265400 393121368 35,1 48,8
Arvid Svensson Invest AB 17 495 352 81255240 98 750 592 8,8 14,8
Lansforsakringar fondférvaltning AB - 37776 113 37776 13 3,4 2,2
Handelsbanken fonder - 37561916 37561916 3,4 2,2
AMF Forsakring och Fonder - 33 347 452 33 347 452 3,0 1,9
Swedbank Robur Fonder - 31851494 31851494 2,8 1,8
SEB Investment Management - 28203539 28203539 2,5 1,6
Folksam - 14 645 685 14 645 685 1,3 0,8
CBNY - Norges Bank - 12 084 642 12084 642 11 0,7
Lannebo fonder - 10 842 393 10 842 393 1,0 0,6
Ovriga 25272 420789 534 420 814 806 37,6 24,4
Totalt 67376592 1051623408 1119000000 100 100

UTVECKLING BORSKURS, SUBSTANSVARDE
OCHFORVALTNINGSRESULTAT

Borskurs, Substansvarde (NAV), SEK/aktie Forvaltningsresultat, SEK/aktie

120 8
105 7
90 6
75 5
60 4
45 3
30 2
15 1
(0] 0]
R ol
== Borskurs == Substansvarde (NAV) == Forvaltningsresultat

BORSKURS/SUBSTANSVARDE &
BORSKURS/FORVALTNINGSRESULTAT

Borskurs/Substansvarde (NAV), % Borskurs/Férvaltningsresultat, ggr

160 32
140 28
120 24
100 20
80 16
60 12
40 8
20 4

0 0

L

== Borskurs/Substansvéarde (NAV) == Borskurs/Forvaltningsresultat
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DEFINITIONER

DEFINITIONER

Bolaget presenterar en rad finansiella matt i delarsrapporten som inte
definieras enligt IFRS (sa kallade alternativa nyckeltal, “Alternative Perfor-
mance Measures” enligt ESMA:s riktlinjer). Dessa nyckeltal ger vardefull
kompletterande information till investerare, bolagets ledning och andra
intressenter d& de majliggodr en effektiv utvardering och analys av bola-
gets finansiella stéllning och prestation. De alternativa nyckeltalen ar inte

FINANSIELLA

Avkastning eget kapital, %

Resultat efter skatt i férhallande till genomsnittligt eget kapital. Vid del-
arsbokslut har resultatet omréknats till helarsbasis, med undantag for
vardeforandringar, utan hansyn till sdésongsvariationer som normalt upp-
star i verksamheten.

Avkastning totalt kapital, %

Resultat fore skatt med tillagg av finansnetto i férhallande till genomsnitt-
lig balansomslutning. Vid delarsbokslut har resultatet omréaknats till hel-
arsbasis, med undantag for vardeférandringar, utan hansyn till sdsongs-
variationer som normalt uppstér i verksamheten.

Belaningsgrad, %
Nettoskuld i forhallande till balansomslutningen.

EBITDA

Forvaltningsresultat med tillagg av resultat fran forsaljning av exploate-
ringsfastigheter med &terlaggning av finansnetto. Vid delarsbokslut har
EBITDA omréknats till helarsbasis, med undantag for resultat fran forsalj-
ning av exploateringsfastigheter.

Forvaltningsresultat, Mkr

Resultat inklusive vardeférandringar och skatt i intressebolag med ater-
laggning av vardeférandringar och skatt i andel i resultat fran intressebo-
lag. Vid berakning av Forvaltningsresultat, hanforligt till moderbolagets
aktiedgare reduceras dven forvaltningsresultatet med innehav utan
bestdmmande inflytandes andel.

Hybridkapital

En obligation som har en 16ptid pa 60 ar. Obligationen redovisas som rénte-

barande skuld men betraktas av ratinginstituten till 50 % som eget kapital.

Nettoskuld, Mkr

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

Réntetidckningsgrad, ggr

Resultat inklusive vardeférandringar och skatt i intressebolag med ater-
laggning av finansnetto exklusive tomtrattsavgéld och vardeférandringar
pa finansiella placeringar samt vardeférandringar och skatt i andel i resul-
tat fran intressebolag, i forhallande till finansnettot exklusive tomtréattsav-
géld och vardeférandringar pa finansiella placeringar.

Skuldsattningsgrad, ggr
Réantebarande skulder minskat med 50% av hybridkapital i férhallande till
eget kapital, inklusive innehav utan bestdmmande inflytande.

Soliditet, %
Eget kapital, inklusive innehav utan bestimmande inflytande samt 50 %
av hybridkapital, i forhallande till balansomslutningen vid periodens slut.

alltid jamfoérbara med andra foretags anvanda matt och skall darfor ses
som ett komplement till matt definierade enligt IFRS. Fastighets AB Balder
tillampar dessa alternativa nyckeltal konsekvent éver tid. Nyckeltalen ar
alternativa i enlighet med ESMA:s riktlinjer om inte annat anges. Nedan
foljer hur Fastighets AB Balders nyckeltal definieras och beréknas.

AKTIERELATERADE

Eget kapital per aktie, kr
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare i forhallande till
antalet utestdende aktier vid periodens slut.

Forvaltningsresultat per aktie, kr
Forvaltningsresultatet hanforligt till moderbolagets aktiedgare i forhal-
lande till genomsnittligt antal utestdende aktier.

Genomsnittligt antal aktier

Antal utestdende aktier vid periodens bérjan, justerat med antal aktier
som emitterats under perioden viktat med antal dagar som aktierna varit
utestdende i forhéallande till totalt antal dagar under perioden.

Langsiktigt substansvarde per aktie (NAV), kr
Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare per aktie med ater-
laggning av rantederivat och uppskjuten skatt enligt balansrakning.

Resultat efter skatt per aktie, kr
Resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare i forhallande till genom-
snittligt antal aktier.

FASTIGHETSRELATERADE

Direktavkastning, %
Berédknat driftséverskott pa arsbasis i forhallande till fastigheternas verk-
liga varde vid periodens slut.

Driftsoverskott, Mkr
Hyresintakter reducerade med fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %"
Kontrakterad hyra fér hyresavtal vilka 16per vid periodens slut i férhallande
till hyresvarde.

Exploateringsfastigheter
Avser fastigheter som uppfors med avsikt att séljas efter fardigstéallande.

Fastighetsbestand
Avser bade forvaltningsfastigheter och exploateringsfastigheter.

Fastighetskategori

Klassas efter fastighetens huvudsakliga anvandning. Férdelningen goérs pa
kontor, handel, bostader, industri/logistik samt 6vriga fastigheter. Ovriga
fastigheter innefattar hotell, utbildning, vard, lager samt blandfastigheter.
Den typ av anvandning som svarar for den stérsta andelen avgor fastig-
hetskategori.

Fastighetskostnader, Mkr
| posten ingér direkta fastighetskostnader, sdsom kostnader for drift,
media, underhall och fastighetsskatt.

Forvaltningsfastigheter
Avser fastigheter som innehas i syfte att generera hyresinkomster eller
vardestegring eller en kombination av dessa.

Hyresvirde, Mkr"
Kontrakterad hyra samt bedémd marknadshyra fér vakanta lokaler.

Overskottsgrad, %
Driftsdverskott i forhéllande till hyresintéakter.

1) Nyckeltalet &r operationellt och anses inte vara alternativt nyckeltal enligt ESMA:s riktlinjer.
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KONTAKT FASTIGHETS AB BALDER (PUBL) BALDER.SE - INFO@BALDER.SE - ORG.NR: 556525-6905

For ytterligare information, kontakta VD Erik Selin,
telefon 031-10 95 92 eller Ekonomichef HUVUDKONTOR  Parkgatan 49 - Box 53 121 400 15 Géteborg

Eva Sigurgeirsdottir, telefon 031-10 99 13. Tel: 031-10 95 70
UTHYRNING Tel: 020-151151

EKONOMISK INFORMATION KUNDSERVICE  Tel: 0774-49 49 49
P& Balders hemsida, balder.se, finns samlad information om
verksamheten, styrelse och ledning, ekonomisk REGION
rapportering samt pressreleaser. GOTEBORG Parkgatan 49 - Box 53 121 - 400 15 Goteborg - Tel: 031-10 95 70
Timmervagen 9 A - 54164 Skovde - Tel: 0500-47 88 50
KALENDARIUM HELSINGFORS  Panuntie 4 - PO Box 401 - 00610 Helsinki - Tel: +358-201 34 4000
Delérsrapport jan-sept 2022 28 oktober 2022 NORR Forskarvagen 27 - 804 23 Gavle - Tel: 026-54 55 80
Bokslutskommuniké 2022 10 februari 2023 Sandbiacksgatan 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 Malmé - 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 1E, 5. sal - 1620 Kgbenhavn V - Tel: +45-88 13 61 51
osT Hospitalsgatan 11 - 602 27 Norrképing - Tel: 011-15 88 90
Rénnbergagatan 10 - 723 46 Vasteras - Tel: 021-10 98 90




