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FASTIGHETS ABBALDER ar ett borsnoterat
fastighetsbolag som med lokal férankring
ska mota olika kundgruppers behov av
lokaler och bostader. Balders fastighets-
bestand hade den 30 september 2022 ett
varde om 213,2 Mdkr (179,2). Balderaktien
ar noterad pa Nasdaq Stockholm, Large
Cap.

« Forvaltningsresultatet hanforligt till moder-
bolagets aktiedgare uppgick till 4 601 Mkr
(3 924), vilket motsvarar en 6kning per aktie
med 17 % till 4,11 kr (3,51)

 Langsiktigt substansvarde uppgick till 92,84 kr
per aktie (75,74)

« Hyresintakterna uppgick till 7 716 Mkr (6 535)

+ Resultatet efter skatt hanforligt till moder-

bolagets aktiedgare uppgick till 9 329 Mkr
(11 120) motsvarande 8,34 kr per aktie (9,94)



PERIODEN | KORTHET

PERIODEN I KORTHET

Jamférelser angivna inom parentes avser motsvarande period féregaende ar.

JULI-SEPTEMBER 2022

» Hyresintékterna uppgick till 2 659 Mkr (2 286), varav effekten av
férandrade valutakurser uppgick till 54 Mkr (-42).

Driftsdverskottet uppgick till 2 015 Mkr (1 804), varav effekten av
férandrade valutakurser uppgick till 42 Mkr (-31).

Forvaltningsresultatet hanforligt till moderbolagets aktiedgare upp-

gick till 1718 Mkr (1 675), vilket motsvarar en 6kning per aktie med
3% till kr 1,54 (1,50).

Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter uppgick till

626 Mkr (4 361). Det genomsnittliga direktavkastningskravet upp-

gick till 4,4 % (4,4), vilket ar oférandrat jamfort med andra kvartalet.

Vardeforandringar rantederivat uppgick till 135 Mkr (87).
Periodens resultat efter skatt uppgick till 777 Mkr (6 389).

Periodens resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets aktie-

agare uppgick till 613 Mkr (6 243) vilket motsvarar 0,55 kr per aktie

(5,58).

Forvaltningsfastigheter samt dgarléagenheter och mark har
forvarvats till ett fastighetsvarde om 1546 Mkr (9 788).

Forvaltningsfastigheter samt dgarldgenheter och mark har
avyttrats till ett fastighetsvarde om 118 Mkr (121).

JANUARI-SEPTEMBER 2022

Hyresintakterna uppgick till 7 716 Mkr (6 535), varav effekten av
forandrade valutakurser uppgick till 158 Mkr (-125).

Driftsdverskottet uppgick till 5 732 Mkr (4 946), varav effekten av
forandrade valutakurser uppgick till 121 Mkr (-91).

Forvaltningsresultatet hanforligt till moderbolagets aktiedgare upp-
gick till 4 601 Mkr (3 924), vilket motsvarar en 6kning per aktie med
17% till 4,11 kr (3,517).

Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter uppgick till
6 213 Mkr (7 436). Det genomsnittliga direktavkastningskravet
uppgick till 4,4 % (4,4), vilket ar oférandrat jamfort med arsskiftet.

Vardeforandringar rantederivat uppgick till 1 334 Mkr (415).
Periodens resultat efter skatt uppgick till 10 277 Mkr (11 903).

Periodens resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets
aktiedgare uppgick till 9 329 Mkr (11 120) vilket motsvarar 8,34 kr
per aktie (9,94).

Forvaltningsfastigheter samt dgarlagenheter och mark har forvarvats
till ett fastighetsvarde om 4 824 Mkr (15 977).

Forvaltningsfastigheter samt dgarldgenheter och mark har avyttrats
till ett fastighetsvarde om 2 772 Mkr (1 426). 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).

2022 2021 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015
jan-sept jan-sept jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter, Mkr 7716 6535 8956 8134 7609 6714 5915 5 &7/3 27
Foérvaltningsresultat, Mkr " 4601 3924 5543 4244 4023 3304 2804 2 265 1780
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, Mkr 6272 7545 183111 3453 9577 8 007 5336 4932 3388
Vardeforandringar derivat, Mkr 1334 415 511 -4 -180 -34 144 -14 227
Resultat efter skatt, Mkr? 9329 11120 18 508 6 641 8958 9308 7118 5 474 4916
Forvaltningsfastigheter, Mkr 209 717 176 440 189138 149179 141392 116 542 98 360 86177 68 456
Exploateringsfastigheter, Mkr 3436 2748 2697 2803 2344 1598 - - -
Data per aktie
Genomesnittligt antal aktier, tusental 2 1119000 1119000 1119000 1083090 1080000 1080000 1080000 1041588 976 518
Resultat efter skatt, kr 8,34 9,94 16,54 6,13 8,30 8,62 6,45 5,06 4,83
Forvaltningsresultat, kr 41 3,51 4,95 3,92 3,73 3,06 2,46 1,98 1,62
Utestaende antal aktier, tusental 2 1119000 1119000 1119000 1119 000 1080000 1080000 1080000 1080000 1034382
Eget kapital, kr 78,34 62,43 69,35 52,02 45,38 3717 28,98 23,20 17,21
Langsiktigt substansvarde (NAV), kr 92,84 75,74 83,96 64,56 56,95 46,27 36,35 30,02 22,39
Borskurs per bokslutsdag, kr 44,76 87,97 108,63 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.

2 FASTIGHETS AB BALDER DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2022



VD HAR ORDET

VD HAR ORDET

Kira aktiedgare,

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet per aktie forbattrades nagot under Q3 och for
niomanadersperioden var kningen 17% till 4,11 kr per aktie.

Aktuell intjaningsférmaga har varit stabil under aret vilket innebér att vi
lyckats kompensera de héjda rantorna fullt ut med dkat driftsnetto och
forvaltningsresultat fran intressebolag.

Projekt, investeringar och nyckeltal

Fran nu och tills vidare kommer var investeringstakt vara pa en lag niva
eftersom vi tycker att det ar viktigt att sdkerstalla och forbattra viktiga
finansiella nyckeltal i tider med volatila marknader. Detta innebaér i praktiken
en kraftig inbromsning av byggstarter och investeringar i projekt.

De projekt som &ar pagaende genomfars till storsta delen till faststallda
entreprenadpriser.

Vi har tva projektkategorier, dar ena ar att behalla som langsiktiga for-
valtningsfastigheter och den andra ar lagenheter som séljs till privatper-
soner. Om vi summerar aterstadende belopp att investera i samtliga paga-
ende projekt under 2023-2024 sa kommer investeringarna ungeféar att
matchas av likvider som erhalls vid forséljningarna. Sammantaget gor
detta att vi fran 2023 far en sjunkande skuld (i konstant valutakurs)
kombinerat med ett 6kat driftnetto fran befintliga fastigheter och projekt,
vilket leder till att nyckeltalet Nettoskuld/EBITDA forbéattras och vi tal
darmed successivt en nagot hogre rantekostnad.

Korsdgande
Det skrivs och talas numera ofta om korsdgande. Jag stotte pa
begreppet for drygt 40 ar sedan nar jag borjade folja aktiemarknaden.
Bland de mest kdnda och i ndgot fall ointagliga (den s.k. hajburen) fanns
till exempel sfarerna: ABV - Foretagsfinans, Cementgjuteriet (numera
Skanska) - Opos - Protorp - Euroc, Industrivdarden - Handelsbanken -
SCA. Av namnda korsdganden var Industrivdarden - Handelsbanken - SCA
den sista att |6sas upp for ett par ar sedan (bolagens pensionsstiftelser ar
dock fortfarande stora dgare i Industrivarden). Det ar ocksa vart att
namna att Cementgjuteriet under flera artionden hade helt fenomenal
avkastning trots (?) eller tack vare (?) korsdgandet.

Nagot korsdgande bland bérsens fastighetsbolag har jag dock inte
lyckats hitta i dagslaget.

Forandrade forutsattningar
Som ni vet har ménga férutsattningar forandrats mycket pé kort tid. Det
logiska for mig blir da att vi som bolag ocksa behover gora férandringar
och anpassa oss och jag upplever att vi har en mycket bra forméaga att
gora just detta.

Jag vill darfor sarskilt tacka var flexibla organisation som gor ett
stralande bra arbete varje dag i denna tid av omstallning!

Erik Selin
Verkstéllande direktér
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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 2022 2021 2021 2021 2021 2020 2020 2020 2020
Mkr 30 sept 30 juni 31mars 31dec 30 sept 30 juni 31mars 31dec 30 sept 30 juni 31mars
Hyresintakter 10 750 10 350 10135 9 710 9150 9100 8505 8545 8 335 8 240 8100
Fastighetskostnader -2 565 -2 470 -2 445 -2 370 -2 230 -2 220 -2 210 -2 225 -2130 -2120 -2090
Driftsoverskott 8185 7880 7690 7340 6920 6880 6295 6 320 6205 6120 6010
Overskottsgrad, % 76 % 76 % 76 % 76 % 76 % 76 % 74 % 74 % 74% 74 % 74 %
Forvaltnings- och
administrationskostnader -1000 -990 -980 -830 -780 -770 -720 -675 -690 -690 -680
Forvaltningsresultat fran
intressebolag 1800 1780 1760 1650 1500 1370 1340 1110 735 735 760
Rorelseresultat 8985 8670 8470 8160 7640 7480 6915 6755 6250 6165 6090
Finansnetto,
inkl tomtrattsavgald -2 550 -2220 -2 020 -1750 -1600 -1600 -1580 -1450 -1380 -1420 -1420
Avgar innehav utan
bestammande inflytande -550 -580 -630 -630 -610 -605 -625 -630 -670 -670 -670
Forvaltningsresultat” 5885 5870 5820 5780 5430 5275 4710 4675 4200 4075 4000
Skatt? -1240 -1250 -1240 -1230 -1130 -1085 -975 -970 -870 -825 -870
Resultat efter skatt 4645 4620 4580 4550 4300 4190 3735 3705 3330 3250 3130
Forvaltningsresultat per aktie, kr 5,26 5,25 5,20 517 4,85 4,7 4,21 418 3,89 3,77 3,70

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

| aktuell intjdningsformaga per 30 september 2022 har féljande valutakurser anvénts vid omrakning av de utlandska dotterbolagens resultatposter.
EUR: 10,53
DKK: 1,42

NOK: 1,05
GBP: 12,43
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INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT

INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT

Forvaltningsresultat

Periodens forvaltningsresultat uppgick till 5 030 Mkr (4 376), varav effekt
av forandrade valutakurser uppgick till 76 Mkr (-60). Foérvaltningsresultatet
hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick till 4 601 Mkr (3 924),
vilket motsvarar en 6kning per aktie med 17% till 4,11 kr (3,51). | forvalt-
ningsresultatet ingar intressebolag med 1 453 Mkr (932).

Resultat efter skatt

Periodens resultat efter skatt uppgick till 10 277 Mkr (11 903). Resultat
efter skatt hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick till 9 329 Mkr
(11120), motsvarande 8,34 kr per aktie (9,94). Resultatet fore skatt har
paverkats av orealiserade vardeférandringar avseende forvaltningsfastig-
heter med 6 213 Mkr (7 436), realiserade vardeférandringar avseende
forvaltningsfastigheter med 58 Mkr (109), resultat fran forséljning av
exploateringsfastigheter med 69 Mkr (215), vardeféréandringar avseende
rantederivat med 1 334 Mkr (415) samt resultat fran andelar i intresse-
bolag om 873 Mkr (2 096).

Hyresintakter

Hyresintdkterna dkade med 18 % till 7 716 Mkr (6 535), varav effekten av
férandrade valutakurser uppgick till 158 Mkr (-125). Okningen beror
framst pa forvéarv och fardigstallda projekt for egen forvaltning.
Kontraktsportfoljens hyresvarde per 30 september uppgick till 11186 Mkr
(9 681). Den genomsnittliga hyresnivan foér hela fastighetsbestandet
uppgick till 1 930 kr/kvm (1 866) exklusive projektfastigheter.

Hyresintakterna i jamforbart bestand har 6kat med 2,5% (1,0) efter
justering for valutakursférandring.

Hyresintékterna uppvisar stor riskspridning avseende hyresgéster,
branscher och lagen. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick den
30 september till 96% (95). Det totala hyresvardet for outhyrda ytor vid
periodens slut uppgick till 436 Mkr (531).

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till -1 984 Mkr (-1589) under perioden,
varav effekten av forandrade valutakurser uppgick till -38 Mkr (34).
Driftsdverskottet har 6kat med 16 % till 5 732 Mkr (4 946), vilket innebér
en dverskottsgrad om 74% (76). Overskottsgraden har under perioden
paverkats av 6kade kostnader for el och uppvarmning, men dven av
okade kostnader for fastighetsskatt efter nya taxeringsbeslut.
Driftskostnaderna varierar normalt med arstiderna. Under ett normalar
har forsta och fjarde kvartalet hogre kostnader i jamférelse med de 6vriga
kvartalen medan tredje kvartalet oftast har lagst kostnadsniva.

Forvaltnings- och administrationskostnader

Forvaltnings- och administrationskostnaderna uppgick under perioden
till =760 Mkr (-582), varav effekten av férandrade valutakurser uppgick
till =18 Mkr (14).

Andelariresultat franintressebolag/joint ventures
Balder ager fastighetsfoérvaltande och projektutvecklande intressebolag,
se not 14 i 2021 ars arsredovisning.

Resultat fran andelar i intressebolag/joint ventures uppgick under
perioden till 873 Mkr (2 096) och Balders andel av intressebolagens
forvaltningsresultat uppgick till 1 453 Mkr (932).

Resultatet fore skatt har paverkats av orealiserade vardeférandringar
avseende fastigheter och rantederivat med -54 Mkr (1 691). Periodens
skattekostnad uppgick till -525 Mkr (-527).
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INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT

Finansnetto och vardeforandringar derivat

Finansnettot uppgick till -1 382 Mkr (-858), varav effekten av férandrade
valutakurser uppgick till -27 Mkr (18). Finansnettot har under perioden
paverkats av aterkop av obligationer samt vardeforandringar pa
finansiella placeringar, vilket har medfért en positiv nettoeffekt om

92 Mkr (344).

Vardeforandringar pa rantederivat uppgick till 1 334 Mkr (415).
Periodens positiva vardeférandring avseende derivat beror péa att
langréntorna har 6kat under perioden. Orealiserade vardeférandringar
ar inte kassaflodespaverkande. Genomsnittlig ranta for finansnettot
var pé bokslutsdagen 1,9% (1,3).

Virdeforandringar forvaltningsfastigheter

Balder har den 30 september genomfért en individuell intern vardering
av hela fastighetsbestandet, se dven sidan 9. Periodens orealiserade
vardefoérandringar uppgick till 6 213 Mkr (7 436). Realiserade
vardeforandringar uppgick till 58 Mkr (109). Det genomsnittliga
direktavkastningskravet per den 30 september uppgick till 4,4% (4,4),
vilket ar oforandrat jamfort med arsskiftet. Periodens vardeférandring ar
hanforlig till forbattrat driftséverskott 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 =15 Mkr (-15).
Tre projekt har resultatavraknats under perioden. Periodens
forsaljningsresultat uppgick till 69 Mkr (215) efter avdrag for
marknadsfoérings- och foérséljningsomkostnader och omfattar férséljning
av exploateringsprojekten Bovieran Helsinggr ApS och Frederikssund
Raekkehuse ApS i Danmark, samt Brf Bergsfallet i Jattesten.

Skatt
Koncernens totala skatt uppgick till -1 849 Mkr (-1 812), varav effekten av
forandrade valutakurser uppgick till -46 Mkr (23). Aktuell skattekostnad
for perioden uppgick till -486 Mkr (-233), vilket i huvudsak &r relaterat till
fastighetsforséljningarna i SATO Oyj. Aktuell skattekostnad hanforligt till
moderbolagets aktiedgare uppgick till -324 Mkr (-159).
Uppskjuten skattekostnad for perioden uppgick till -1 363 Mkr (-1 578).
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 17 589 Mkr (14 174).

Kassaflode

Kassaflodet fran den |6pande verksamheten fore forandring av
rorelsekapital uppgick till 3 325 Mkr (2 781). Investeringsverksamheten
har belastat kassaflodet med netto -10 014 Mkr (-25 529). Kassaflodet
fran finansieringsverksamheten uppgick till netto 8 207 Mkr (23 416).

Totalt uppgick periodens kassaflode till 1 393 Mkr (-1 740).
Kursdifferens i likvida medel uppgick till 34 Mkr (56).

Utover outnyttjade kreditfaciliteter om 20 242 Mkr (8 070) uppgick
koncernens likvida medel, finansiella placeringar och outnyttjad checkkredit
per den 30 september till 5 787 Mkr (5 792). Tillgénglig likviditet inklusive
bekraftade laneloften uppgick saledes till 26 029 Mkr (13 862).

Tredje kvartalet 2022

Forvaltningsresultatet for tredje kvartalet 2022 6kade med 1% och
uppgick till 1 863 Mkr (1 838). Forvaltningsresultatet hanforligt till
moderbolagets aktiedgare for tredje kvartalet 2022 6kade med 3% och
uppgick till 1718 Mkr (1 675) vilket motsvarar 1,54 kr per aktie (1,50). |
forvaltningsresultatet ingick intressebolag med 550 Mkr (362).
Hyresintékterna uppgick till 2 659 Mkr (2 286) och fastighetskostnaderna
till -645 Mkr (-482), vilket medfor att driftsdverskottet har 6kat med 12%
till 2 015 Mkr (1 804), varav effekt av férandrade valutakurser har paverkat
driftéverskottet med 42 Mkr (-31). Overskottsgraden uppgick till 76 % (79).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 777 Mkr (6 389). Resultat efter
skatt hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick till 613 Mkr (6 243)
motsvarande 0,55 kr per aktie (5,58). Resultatet har paverkats av
orealiserade vardeforandringar avseende forvaltningsfastigheter med
626 Mkr (4 361), realiserade vardeférandringar avseende
férvaltningsfastigheter med 23 Mkr (=7), resultat fran forséljning av
exploateringsfastigheter med 46 Mkr (178), vardeférandringar avseende
rantederivat med 135 Mkr (87) samt resultat fran andelar i intressebolag
om -1107 Mkr (1 027). Resultat fran andelar i intressebolag har under
kvartalet paverkats vasentligt av den nedskrivning som Entra ASA gjort av
sitt fastighetsbestand, Balders andel av Entras substansvarde (EPRA NRV)
pavisar inget nedskrivningsbehov.

Finansnettot uppgick till -464 Mkr (-144). Finansnettot har under
kvartalet paverkats av aterkép av obligationer samt vardeférandringar pa
finansiella placeringar, vilket har medfort en positiv nettoeffekt om
124 Mkr (267). Koncernens totala skatt uppgick till =259 Mkr (-734).
Aktuell skattekostnad for perioden uppgick till -102 Mkr (-97). Uppskjuten
skattekostnad for perioden uppgick till =157 Mkr (-636). 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.

Personal och organisation

Antalet medansvariga per den 30 september uppgick till 1145 personer
(981), varav 479 kvinnor (402). Balder &r organiserat i sju regioner. Huvud-
kontoret med koncerngemensamma funktioner ar placerat i Goteborg.

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar i huvudsak av att utféra koncern-
gemensamma tjanster men dven en betydande del avser forséljning av
tjanster till i huvudsak intressebolag. Omsattningen i moderbolaget
uppgick under perioden till 454 Mkr (302).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 8 554 Mkr (192). Utdelning
fran dotterbolag ingick med 9 501 Mkr (3), 6vrigt finansnetto uppgick till
-2 376 Mkr (-162) varav valutakursdifferenser uppgick till -2 498 Mkr (-650),
vardeférandringar avseende rantederivat uppgick till 1154 Mkr (365).

Redovisade valutakursdifferenser avser i huvudsak omrakning av
bolagets euroobligationer, som ur ett koncernperspektiv anvands for
sakring 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 har satt klimatmal i linje med Parisavtalet och ska halvera utsldppeni
den egna verksamhetentill 2030 med 2020 som basar, och méta 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

ANSTANDIGA HALLBARINDUSTRI,
ARBETSVILLKOR INNOVATIONER OCH
OCHEKONOMISK INFRASTRUKTUR

TILLVAXT &

1 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

2030 2045
HALVERADE
UTSLAPP

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 september 1 806 forvaltningsfastigheter (1 595) med Balders kommersiella fastigheter ar i huvudsak beldgna i storstéadernas
en uthyrningsbar yta om 5 779 tkvm (5 176) till ett varde om 209 717 Mkr centrala delar och bostadsfastigheterna ar beldgna i storstadsregioner
(176 440). Balders totala hyresvarde uppgick exklusive projekt till samt pa orter som vaxer och utvecklas positivt i respektive land. Balders
11153 Mkr (9 658). ambition &r att fortsatta véxa pa utvalda marknader.

Utover forvaltningsfastigheter innehar Balder exploateringsfastigheter
till ett anskaffningsvarde om 3 436 Mkr (2 748). Vardet for det totala
fastighetsbestandet uppgick till 213 153 Mkr (179 188).

BALDERS FASTIGHETSBESTAND PER 2022-09-30"

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 725 1280 591 3129 2444 2986 95 51324 24
Stockholm 92 816 037 1746 2140 1650 94 34618 16
Goteborg 194 1124 288 1876 1669 1795 96 36 662 17
Képenhamn 24 33117 901 2722 899 100 21848 10
Syd 86 458 800 759 1654 724 95 12 636 6
Ost 430 865773 1468 1695 1442 98 20838 10
Norr 255 902 206 1273 141 1221 96 20 084 9
Totalt exklusive projekt 1806 5778 866 11153 1930 10717 96 198 010 93
Projekt for egen forvaltning 33 33 11706 5
Totalt forvaltningsfastigheter 1806 5778 866 11186 1930 10750 96 209717 98
Exploateringsfastigheter 3436 2
Totalt fastighetsbestand 1806 5778 866 11186 1930 10750 96 213153 100
Fordelat per fastighetskategori
Bostader 1323 2872947 5902 2054 5695 96 108 595 51
Kontor 107 681594 1743 2558 1600 92 34124 16
Handel 134 963 304 1452 1507 1421 98 18 838 9
Industri/Logistik 162 677 401 907 1339 861 95 13396 6
Ovrigt 80 583 619 1149 1968 1140 99 23058 n
Totalt exklusive projekt 1806 5778 866 11153 1930 10717 96 198 010 93
Projekt for egen forvaltning 33 33 11706 5
Totalt forvaltningsfastigheter 1806 5778 866 11186 1930 10750 96 209 717 98
Exploateringsfastigheter 3436 2
Totalt fastighetsbestand 1806 5778 866 11186 1930 10 750 96 213153 100

1) Tabellen ovan avser de fastigheter som Balder d4gde vid periodens slut. Sélda fastigheter har exkluderats och férvéarvade 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, 19 @ Bostader, 57

@ stockholm, 17 @ Kontor, 16
Képenhamn, 12 ® Ovrigt, 12

@ Ost, 10 Handel, 9

@ Norr, 10 Industri/Logistik, 7

® 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 september uppgick Balders genomsnittliga
direktavkastningskrav till 4,4% (4,4) exklusive projektfastigheter for egen
forvaltning, vilket &r oforandrat jamfort med arsskiftet. Det
genomsnittliga direktavkastningskravet for bostadsfastigheter uppgick
till 3,9% och for kommersiella fastigheter till 4,9%.

For att kvalitetsséakra Balders interna varderingar later Balder I6pande
externvardera delar av bestdndet och inhamta second opinions” pa
interna varderingar. Under perioden har externa varderingar inhdmtats
for 25% av fastighetsbestandet (exklusive projekt) och second opinions
pa 26%. Ingen hansyn har tagits till indexeringar i vare sig de interna eller
externa varderingarna. Avvikelserna mellan externa och interna
varderingar har varit obetydliga.

Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter
Det samlade redovisade vardet pa Balders forvaltningsfastigheter
uppgick den 30 september till 209 717 Mkr (176 440). Den orealiserade
vardeférandringen under perioden uppgick till 6 213 Mkr (7 436).

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

Investeringar, forvarv och forsaljningar

Under perioden har totalt 11 029 Mkr (19 797) investerats avseende
forvaltningsfastigheter, varav 4 824 Mkr (15 977) avser férvarv och

6 205 Mkr (3 820) avser investeringar i befintliga fastigheter och projekt
for egen forvaltning. Under perioden har forvaltningsfastigheter samt
agarlagenheter och mark sélts till ett forsaljningsvarde om 2 772 Mkr

(1 426). Realiserade vardeforandringar fran férséaljningarna uppgick till
58 Mkr (109). Forséljningarna avser i huvudsak Balders dotterbolag SATO
Qyj som avyttrat ca 2 000 lagenheter beldgna i sex olika stader i Finland.
Avyttringen &r 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 6205 3820
Forvarv 4824 23 15977 172
Avyttringar -2714 -65 -1317 -3
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 6213 7436
Valutaforandring 6 049 1345
Omklassificering - 170 - 64
Forvaltningsfastigheter 30 september 209717 1806 176 440 1595
Exploateringsfastigheter 1januari 2697 2803
Upparbetade projektkostnader 1223 1167
Forséljning -484 -1222
Exploateringsfastigheter 30 september 3436 2748
Totalt fastighetsbestand 30 september 213153 179188

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 Kiinteistdé Oy Vaasan Moreenikuja 1A Vaasa, Finland Kontor 7270
Tva 1 Gastuben 4 MolIndal 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 7 449
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
Tre 1 Haga 4:51 Sundsvall Ovrigt 14743
Tre 1 Tandsticksfabriken 3 Jonkoéping Hotell 11281
Tre 1 HNP Stavanger, Norge Logistik 16 690
Tre 1 Melvika Kristiansund, Norge Logistik 1331
Tre 1 Dale Kristiansund, Norge Logistik 16 041
Tre 1 Serena Tampere Oy Vaasa, Finland Handel 15075
Totalt 23 260 620
Kvartal Antal Fastighetsbeteckning Kommun Fastighetskategori Uthyrbar yta, kvm
Avyttringar

Ett 1 Nojet 1 Linképing Handel 1380
Tva 1 Puman 1 Solna Kontor 2149
Tva 1 Papegojan 1 Linképing Handel 7790
Tva 1 Skraddaren 5 Angelholm Handel 1172
Tva 61 Flera fastigheter SATO Qyj 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 pa storstads-
regionerna Stockholm, Géteborg, Helsingfors och Képenhamn. Bygg-
rattsportfoljen omfattar huvudsakligen byggratter for produktion av saval
hyres- som bostadsratter men ocksa kommersiella fastigheter.

De 6kade kostnader inflationen bidragit till har fatt till foljd att Balder
har bromsat investeringar kraftigt och invantar projektstart nar det ater ar
|6nsamt. De projekt som ar under byggnation genomfors till storsta delen
till faststéllda entreprenadpriser.

Projektfastigheter for egen forvaltning

Projekt for egen forvaltning som ar under byggnation har en bedémd
total investering om 11,8 Mdkr (9,7), varav 8,3 Mdkr (5,1) 4r nedlagt och
3,5 Mdkr (4,6) aterstar att investera. Merparten av de pagaende projekten
avser bostadsprojekt med dgarléagenheter som hyrs ut. Projekten omfattar
ca 4720 lagenheter (3 950) och avser i huvudsak ca 1200 lagenheter i
Helsingfors, ca 1040 lagenheter i Géteborg och ca 1000 lagenheter

i Kbpenhamn.

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 3,9 Mdkr (3,6), varav 2,0 Mdkr (1,3) ar nedlagt och
1,9 Mdkr (2,3) aterstar att investera. Samtliga av projekten avser bostads-
projekt som séljs till slutkund. Projekten omfattar 925 lagenheter (900)
och avser i huvudsak ca 500 bostadsréattslagenheter i Géteborg och
ca 230 bostadsrattsldgenheter i Stockholm.

| tredje kvartalet redovisas forsaljningsresultat fran exploaterings-
projektet Bergsfallet Goteborg. Anskaffningskostnaden for projektet
uppgick till =239 Mkr (-789) och resultatet fran forsaljningen uppgick
till 51 Mkr (183), exklusive kvartalets marknadsférings- och férsaljnings-
kostnader om -5 Mkr (-5) avseende samtliga exploateringsfastigheter.

Anskaffningskostnaden for periodens samtliga avyttrade projekt upp-
gick till -499 Mkr (-1 237) och resultatet fran forséaljningarna uppgick till
84 Mkr (230), exklusive periodens marknadsférings- och forsaljnings-
kostnader om -15 Mkr (-15) 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
Sverige Goteborg Stenhuggaren Bostad 5247 88 128 Q42022
Sverige Goteborg Kérna skola Kommersiellt 2295 - 69 Q42022
Sverige Goteborg Hedin HK Kontor 12 286 - 572 Q42022
Danmark Képenhamn Rubinhaven HTC A17 Bostad 9697 124 388 Q42022
Finland Helsingfors Kirkkonummen Brooklyn Bostad 177 74 86 Q42022
Finland Ost Oulun Mallastohtori Bostad 1854 58 77 Q42022
Finland Ost Turun Henning Bostad 3556 "8 163 Q42022
Finland Ost Turun Kirstinpuiston Helmi Bostad 3780 129 180 Q42022
Finland Ost Turun Olva Bostad 2577 82 126 Q12023
Finland Ost Oulun Hiillos Bostad 2619 84 101 Q12023
Sverige Goteborg Bergsjon Bostad 8968 175 249 2022-2023
Danmark Képenhamn Triumphbyen Hovvej Bostad 20722 24 831 Q12023
Finland Ost Heittoniitynkuja 5 Bostad 5759 132 204 Q12023
Sverige Ost Mortlésa Mercedes Handel 6300 - 210 Q12023
Sverige Goteborg Hélsans Hus Kommersiellt 1796 - 55 Q12023
Sverige Goteborg Bergskristallen Bostad 5107 89 140 Q22023
Sverige Goteborg Kv Dérren Bostad 5212 104 161 Q22023
Danmark Képenhamn Green Hills Bostad 24 696 294 991 Q22023
Finland Helsingfors Jokiniementie 46 Bostad 4548 104 253 Q22023
Finland Helsingfors Jokiniementie 48 Bostad 5355 "8 298 Q22023
Finland Helsingfors Runoratsaunkatu 15 Bostad 5355 135 306 Q22023
Finland Helsingfors Raudikkokuja 7 Bostad 5780 161 256 Q22023
Finland Helsingfors Lincolninaukio 4 Bostad 5100 159 263 Q22023
Finland Ost Jyvéaskylan Tulisydan Bostad 2922 93 10 Q32023
Finland Ost Kangasalan Kuningatar Bostad 2 861 95 n7 Q32023
Finland Ost Kangasalan Kuningas Bostad 4589 140 188 Q32023
Finland Ost Nokian Tanhuankadun Rumba Bostad 2356 90 96 Q32023
Finland Ost Nokian Tanhuankadun Salsa Bostad 2360 91 97 Q32023
Finland Ost Hémeenlinnan Keinusaari Bostad 3709 19 143 Q32023
Finland Ost Pohjolan Perusyhtié Hame 8 Bostad 1922 44 86 Q32023
Finland Ost Oulun Kiuru Bostad 2488 70 106 Q32023
Finland Helsingfors Riihimé&en Pesispolku Bostad 2430 100 94 Q32023
Sverige Goteborg Velocity Bostad 2155 1 69 Q32023
Sverige Goteborg Hotell Draken Hotell 28166 - 1395 Q32023
Sverige Goteborg Vastra Gatan Kungalv Kommersiellt 3343 - 31 Q32023
Danmark Képenhamn Strandby Huse Bostad 3024 48 135 Q42023
Danmark Képenhamn Strandby Hgje Bostad 19549 289 909 Q42023
Finland Helsingfors Kotkatie 6 Bostad 3685 100 201 Q42023
Finland Helsingfors Sorakatu 9 Bostad 2790 77 134 Q42023
Finland Helsingfors Porvoon Horisontti Bostad 1484 54 74 Q42023
Finland Ost Oulun Hohto Bostad 2600 76 123 Q42023
Finland Ost Nokian Ylpeys Bostad 2244 88 96 Q12024
Finland Helsingfors Patljoonantie 3-5 Bostad 4649 92 210 Q12024
Sverige Goteborg Gardsten Bostad 6 414 150 220 Q12024
Sverige Goteborg Fréolunda et 3 Bostad 10 919 205 437 Q12024
Sverige Goteborg Frélunda et 4 Bostad 9067 187 431 Q22024
Sverige Stockholm Greta Kommersiellt 1655 - 160 Q22025
Summa 277761 4718 1768
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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 Q42022
Finland Ost Hervantajarven Helmi Bostad 27M 52 99 Q42022
Sverige Goteborg Bergsjo Glanta Bostad 3619 31 18 Q12023
Sverige Goteborg Fixfabriken Glasbruket Bostad 9849 136 112 Q22023
Sverige Goteborg Vastra Gatan Kungélv Bostad 8213 128 400 Q32023
Sverige Goteborg Bovieran Svedala Bostad 4285 54 166 Q32023
Sverige Goteborg Hovas Hojd Bostad 10 616 148 504 Q42023
Sverige Stockholm Caprea Bostad 3742 28 510 Q42023
Sverige Stockholm Fabrique 46 Bostad 7658 138 682 Q12024
Sverige Stockholm Greta Bostad 4277 65 306 Q22025
Norge Norr Drammen Sglfast Park Bostad 6 000 100 407 Q22025
Summa 67000 925 3906
Totalt Under Byggnation 344761 5643 15 675
PROJEKTFASTIGHETER FOR EGEN FORVALTNING
BEDOMD BYGGSTART Q4 2022-Q4 2023

Fastighets- Uthyrbar yta, Antal Total bedémd
Land Region Projekt kategori kvm lagenheter investering, Mkr Byggstart
Sverige Stockholm Hedin Akalla Kommersiellt 10 859 - 230 2023
Sverige Ost Mértlésa MG Ford Kommersiellt 7276 - 193 2023
Summa 18135 - 423
EXPLOATERINGSFASTIGHETER FOR AVYTTRING
BEDOMD BYGGSTART Q4 2022-Q4 2023

Fastighets- Uthyrbar yta, Antal Total bedomd
Land Region Projekt kategori kvm lagenheter investering, Mkr Byggstart
Sverige Goteborg Bohusgatan Bostad 18 856 326 1095 2023
Summa 18 856 326 1095
Totalt Bedomd Byggstart Q4 2022-Q4 2023 36991 326 1518
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FASTIGHETSUTVECKLING

KOMMANDE PROJEKT .
BEDOMD BYGGSTART 2023 Q4 OCH FRAMAT

Land Region BTAY, kvm Antal ligenheter
Sverige Goteborg 876 709 7324
Sverige Stockholm 615 033 5652
Finland Helsingfors 304 657 5649
Finland Ost 38950 913
Danmark Képenhamn 40 024 225
Summa 1875373 19763

' BTA = Bruttoarea

PROJEKT GREEN HILLS, SOLROD
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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.

HYRESKONTRAKTSSTRUKTUR2022-09-30

Balders kommersiella kontrakt har en genomsnittlig kontraktstid om 6,2
ar (6,5). Balders 10 stdrsta kontrakt svarar fér 3,6 % (4,1) av de totala
hyresintakterna och deras genomsnittliga kontraktstid uppgar till 9,6 ar
(10,2).

Balders enskilt storsta kund star for 3,4 % (3,6) av de totala
hyresintakterna.

Forfallotidpunkt Antal hyreskontrakt Andel, %  Kontrakterad hyra, Mkr Andel, %
2022 418 9 179 2
2023 1701 35 519 5
2024 960 20 639 6
2025 716 15 782 7
2026- 1022 21 2989 28
Summa 4817 100 5108 48
Bostad" 44994 5527 51
P-plats? 87N 36 0]
Garage" 6072 79 1
Summa 64594 10750 100
1) Léper normalt med en uppségningstid 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 Vi kan vid olika tillfallen vidta dtgarder for att avsluta eller aterkopa
Storbritannien vilket innebar att koncernen ar exponerad mot valutarisker. var utestaende skuld genom koép pa den 6ppna marknaden, privat for-

Balder har darfor en diversifierad finansieringsstruktur med obligationer handlade transaktioner, anbudserbjudanden, byteserbjudanden eller
emitterade inom ramen for ett inhemskt MTN-program och ett EMTN- andra uppgorelser. Sddana aterkép, om de forekommer, kommer att
program. Utéver obligationer anvands bankfinansiering i respektive lands bero p& marknadsférhallanden, vara likviditetskrav, avtalsméssiga
valutor och ett certifikatprogram i euro och svenska kronor. Den enskilt restriktioner och andra faktorer. De belopp som &r foremal for sadana
storsta finansieringskéllan ar obligationer emitterade pa den europeiska aterkop kan vara vasentliga. Detta har skett under perioden da Balder
obligationsmarknaden i euro. Utbver dessa finansieringskallor har Balder har aterképt 10% av hybridkapitalet.
aven emitterat hybridkapital som har en ursprunglig |6ptid om 60 ar och Den finansiella oron har inte paverkat Balders tillgang till langfristigt
betraktas till halften som eget kapital av kreditvarderingsinstituten. Per kapital. Daremot har den laga aktiviteten i kombination med den férsam-
den 30 september var ca 70% av l&nen sakrade med ranteswappar rade prissattningen péa kapitalmarknaden i jamférelse med bankmarkna-
och fastrantelan. den lett till en forflyttning fran obligationsmarknaden till bank. Under
aret har vi utokat vara bankfaciliteter for att tacka de forfall vi har pa
obligationsmarknaden under 2023.

2022 2021 2021
FINANSIELLANYCKELTAL 30 sept 30 sept 31dec
Réntebarande skulder exkl. Hybridkapital, Mkr 124503 104 422 108734
Hybridkapital, Mkr 8 352 8671 8693
Tillganglig likviditet inklusive bekraftade laneléften, Mkr 26 029 13 862 12 622
Genomsnittlig kreditbindning, ar 5,7 5,9 5,7
Genomsnittlig rantebindning, ar 3,3 3,6 3,6
Belaningsgrad (finansiellt atagande " < 65), % 47,7 47,7 47,4
Rantetdckningsgrad (finansiellt tagande " > 1,8), ggr 5,2 4,8 4,9
Séakerstéallda skulder/Totala tillgangar (finansiellt &tagande " < 45), % 16,4 14,0 14,6
Nettoskuld/EBITDA, ggr 13,5 13,0 12,9
BBB Stable BBB Stable BBB Stable
Kreditrating S&P outlook outlook outlook
Berakning av nettoskuld
Réntebarande skulder exkl. Hybridkapital, Mkr 124503 104 422 108 734
Hybridkapital (50 % betraktas som eget kapital av ratinginstituten), Mkr 4176 4 335 4 346
Likvida medel och finansiella placeringar, Mkr -5374 -5379 -4130
Nettoskuld 123 305 103 379 108 950
1) Finansiellt atagande avser ataganden som Balder har mot sina finansiarer i form av finansiella nyckeltal, sa kallade covenanter.
FINANSIELLA MAL mal Utfall
Soliditet, % lagst 40,0 40,4
Belaningsgrad, % hogst 50,0 47,7
Réntetdckningsgrad, ggr lagst 2,0 5,2
) FORDELNING SAKERSTALLD
FINANSIERINGSKALLOR, % OCHICKE SAKERSTALLD FINANSIERING, MKR

@ Icke sékerstallda obligationer, 60

@ sikerstallda banklan, 31

@ Icke sikerstallda banklan, 8

@ Sakerstillda obligationer, O
Certifikat, O

@ Icke sékerstéllda lan, 90 488
@ sikerstallda lan, 42 368
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FINANSIERING

FORFALLOSTRUKTUR KREDITER 2022-09-30 FORFALLOSTRUKTUR RANTOR 2022-09-30
Ar Mkr Andel, % Ar Mkr Ranta, % Andel, %
2022 2354 2 2022 40101 2,3 30
2023 22792 17 2023 14 563 2,2 1"
2024 13 895 10 2024 4 488 1,6 8
2025 16 282 12 2025 9 351 21 7
2026 13778 10 2026 14 474 2,2 1
2027 13 946 10 2027 11982 1,3 9
2028 9208 7 2028 8635 1,6 6
2029 761 6 2029 9 895 12 7
2030 8 357 6 2030 8124 15 6
2031 6727 5 2031 7994 1,9 6
2032- 17906 13 2032- 3250 1,8 2
Summa 132856 100 Summa 132856 19 100
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 2022-09-30 BELANINGSGRAD
Mkr %
25 000 70
20 000 64
15 000 58
10 000 52
5000 16
¢ L LN e ST AT L B I SR AR 40
S S S S S S S S o o S
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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% (60), Sinoma Fastighets AB 49% (49), Tornet Bostadsproduktion AB
Balder har under perioden investerat 1 833 Mkr i intressebolag. 33% (33), Entra ASA knappt 40% (33), Brinova Fastigheter AB 19% (19)
samt Stenhus Fastigheter i Norden AB 19% (-).

BALDERS ANDEL AV FASTIGHETSFORVALTANDE INTRESSEBOLAGS FASTIGHETSBESTAND PER 2022-09-30"

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 150 212 852 366 1721 353 96 7586 14
Goteborg 128 242577 278 1147 267 96 4155 7
Oresund 162 152 216 226 1488 215 95 3802
Ost 64 100 699 139 1377 136 98 2341 4
Oslo 60 374 680 1020 2723 983 96 23 656 43
Ovrigt Norge 38 210 814 448 2125 436 97 8235 15
Totalt exklusive projekt 602 1293838 2478 1915 2389 96 49775 90
Projekt for egen forvaltning 0 0 5743 10
Totalt fastighetsbestand 602 1293838 2478 1915 2389 96 55518 100
Fordelat per fastighetskategori
Bostader 136 175 922 325 1848 316 97 7107 13
Kontor 142 672149 1590 2 365 1533 96 34151 62
Handel 85 148 437 214 1440 206 96 2758 5
Ovrigt 239 297 329 349 1175 335 96 5759 10
Totalt exklusive projekt 602 1293838 2478 1915 2389 96 49775 90
Projekt for egen forvaltning 0 0 5743 10
Totalt fastighetsbestand 602 1293838 2478 1915 2389 96 55518 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 hela intressebolagsbestandet.

BALDERS ANDEL AV FASTIGHETSFORVALTANDE INTRESSEBOLAGS BALANSRAKNINGAR REDOVISAT VARDE PER FASTIGHETSKATEGORI,
TOTALT FASTIGHETSBESTAND, %
2022 2021 2021
Mkr 30 sept 30 sept 31dec
Tillgadngar @ Kontor, 67
Fastigheter 55518 4181 44 409 ® Bostider, 17
Syri T ® Ovrigt, 1
Ovriga tillgdngar 2377 1312 1526 Handel, 5
Likvida medel 712 489 458
Summa tillgangar 58 607 43 612 46 393
Eget kapital och skulder REDOVISAT VARDE PER REGION,
Eget kapital/réntebéarande dgarlan 24589 20125 21506 TOTALT FASTIGHETSBESTAND, %
Uppskjuten skatteskuld 4904 3784 4184
3éntebérande skulder 27 420 18 424 19 315 @ Oslo, 49
Ovriga skulder 1693 1278 1388 @ Ovrigt Norge, 15
Summa eget kapital och skulder 58 607 43 612 46 393 @ stockholm, 14
Goteborg, 10
@ 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.

Nérstaendetransaktioner

Balder erhaller arvoden fran intressebolag och Erik Selin Fastigheter AB
for fastighets- och bolagsférvaltning. Under perioden uppgick dessa till
63 Mkr (60) och redovisas bland foérvaltnings- och
administrationskostnader. Under perioden har byggtjanster kopts fran
Tommy Byggare AB om 92 Mkr (66). Samtliga transaktioner har prissatts
pa marknadsmassiga villkor.

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

Den senaste tiden har till stor del préglats 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
innebéara 6kade kostnader bade for pagaende projekt och for [6pande
drift av fastigheterna.

Den radande situationen har ocksa effekter pa inflationen, som stigit
kraftigt under senare tid. Det har medfort stigande rantor och hogre
finansieringskostnader. Balder har en diversifierad finansieringsstruktur
och en diversifierad fastighetsportfolj, vilket medfér en 6kad riskspridning.

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

Ovriga risker som identifierats beskrivs i 2021 &rs &rsredovisning, pa
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 féljer de
som redovisades i arsredovisningen 2021.

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

Valberedning

Vid arsstamman den 12 maj 2022 beslutades att valberedningen ska
besta av en representant for envar av de tva storsta aktiedgarna eller
dgarkonstellationerna jamte Lars Rasin, som féretrader 6vriga aktiedgare.
Namnen pa ovriga tva ledamoter samt de dgare dessa foretrader ska
offentliggdras senast sex manader fére arsstamman 2023 och baseras pa
det kdnda dgandet omedelbart fore offentliggérandet. | enlighet med
beslutet har féljande valberedning bildats, baserad péa dgandet per 30
september 2022 och kdnda férandringar darefter:

« Lars Rasin, ordférande
« Jesper Martensson, foretradande Erik Selin Fastigheter AB
« Rikard Svensson, foretradande Arvid Svensson Invest AB

Utéver ovan namnda ledamoter har Patricia Hedelius fran AMF
Tjanstepension och Fonder utsetts till adjungerad ledamot fram till
arsstdmman 2023. Som adjungerad kommer Patricia att bista
valberedningen i sitt uppdrag.

Arsstamman kommer att hallas i Goteborg torsdagen den 11 maj 2023.
Aktiedgare som dnskar komma i kontakt med valberedningen kan géra
detta via e-post till info@balder.se

Goteborg den 28 oktober 2022

Erik Selin
Verkstallande direktor
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OVRIGA UPPLYSNINGAR

Revisorns granskningsrapport
Fastighets AB Balder (publ), org nr 556525-6905.

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella
delarsinformationen i sammandrag (delarsrapport) for Fastighets AB
Balder (publ) per 30 september 2022 och den nioméanadersperiod 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 péa var
oversiktliga granskning.

Den dversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfért var éversiktliga granskning i enlighet med International
Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning av
finansiell delarsinformation utford av foretagets valda revisor. En
oversiktlig granskning bestar av att géra forfragningar, i forsta hand till
personer som ar ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor,
att utfora analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga
granskningsatgarder. En 6versiktlig 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 som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det
inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir medveten
om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade
om en revision utférts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig
granskning har darfér inte den sékerhet som en uttalad slutsats grundad
pé en revision har.

HAGA 4:51, SUNDSVALL

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra
omstindigheter som ger oss anledning att anse att delarsrapporten inte, i
allt vasentligt, &r uppréattad for koncernens del i enlighet med I1AS 34 och
arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med
arsredovisningslagen.

Goteborg den 28 oktober 2022
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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TOTALRESULTAT

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

2022 2021 2022 2021 2021/2022 2021
Mkr juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept okt-sept jan-dec
Hyresintakter 2659 2286 7716 6535 10137 8 956
Fastighetskostnader -645 -482 -1984 -1589 -2608 -2212
Driftséverskott 2015 1804 5732 4946 7529 6744
Forvaltnings- och administrationskostnader -246 -192 -760 -582 -995 -817
Andel i resultat fran intressebolag/joint ventures -1107 1027 873 2096 2298 3521
- varav férvaltningsresultat 550 362 1453 932 1847 1327
- varav vardeférandringar -1804 916 -54 1691 1364 3110
- varav skatt 147 -252 -525 -527 -914 -916
Ovriga intakter/kostnader 9 8 -13 -62 602 553
- varav orealiserad vardeférandring pa langfristig finansiell tillgang - - - - 611 611
Finansnetto -464 -144 -1382 -858 -1590 -1067
- varav leasingkostnad/tomtrattsavgéald -19 -17 -56 -50 -75 -69
Resultat inklusive vardeférandringar och skatt i intressebolag 207 2503 4450 5540 7844 8934
- varav Foérvaltningsresultat 1863 1838 5030 4376 6783 6129
Véardeférandringar
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, realiserade 23 -7 58 109 70 121
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, orealiserade 626 4 361 6213 7 436 1768 12990
Intakter forsaljning exploateringsfastigheter 285 967 568 1453 782 1667
Kostnader forséljning exploateringsfastigheter -239 -789 -499 -1237 -703 -1442
Vardeforandringar derivat 135 87 1334 415 1431 51
Vardeférandringar totalt 829 4620 7675 8175 13 347 13847
Resultat fore skatt 1036 7123 12126 13715 21192 22781
Inkomstskatt -259 -734 -1849 -1812 -3233 -3196
Periodens/arets resultat 777 6389 10277 11903 17958 19584
Periodens/arets resultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 613 6243 9329 11120 16 718 18 508
Innehav utan bestammande inflytande 164 146 948 783 1241 1076
777 6389 10 277 11903 17 958 19584
Ovrigt totalresultat - poster som kan komma att
omklassificeras till periodens resultat
Omrékningsdifferens avseende utlandsverksamhet
(netto efter sakringsredovisning) 296 70 985 329 1033 377
Kassaflodessékringar efter skatt 167 1 118 145 456 183
Andel av ovrigt totalresultat i intressebolag/joint ventures 199 92 277 278 601 602
Periodens/arets totalresultat 1439 6592 11957 12656 20048 20746
Periodens/arets totalresultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 939 6 352 10 075 1647 17 826 19 399
Innehav utan bestdmmande inflytande 501 240 1882 1009 2222 1348
1439 6592 11957 12656 20048 20746
Forvaltningsresultat 1863 1838 5030 4 376 6783 6129
Avgar innehav utan bestammande inflytandes andel av
forvaltningsresultat -145 -163 -428 -452 -562 -586
Forvaltningsresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1718 1675 4601 3924 6221 5543
Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,54 1,50 41 3,51 5,56 4,95
Resultat efter skatt per aktie, kr 0,55 5,58 8,34 9,94 14,94 16,54
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FINANSIELL STALLNING

KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

2022 2021 2021
Mkr 30 sept 30 sept 31dec
Tillgadngar
Forvaltningsfastigheter 209 717 176 440 189138
Exploateringsfastigheter 3436 2748 2697
Leasingavtal; nyttjanderatt 1634 1537 1600
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar 216 172 186
Andelar i intressebolag/joint ventures 31599 24740 28 824
Derivat 2181 - -
Fordringar 4504 5499 3359
Likvida medel och finansiella placeringar 5374 5379 4130
Summa tillgangar 258 660 216514 229933
Eget kapital och skulder
Eget kapital » 100 355 80 465 88567
Uppskjuten skatteskuld 17 589 14174 15642
Réntebéarande skulder 132 856 13 093 17 426
-varav Hybridkapial ? 8352 8671 8693
Derivat - 723 703
Leasingskuld 1633 1536 1606
Ovriga skulder 6228 6522 5989
Summa eget kapital och skulder 258 660 216 514 229933
1) Varav innehav utan bestdmmande inflytande 12696 10611 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. 4176 4335 4 346

KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

2022 2021 2021
Mkr 30 sept 30 sept 31dec
Ingaende eget kapital 88567 67 885 67 885
Periodens/arets totalresultat 11957 12 656 20746
Transaktioner med innehavare utan bestimmande inflytande -41 -25 -25
Utdelning till innehavare utan bestémmande inflytande -131 -129 -129
Aktiedgartillskott fran innehav utan bestdmmande inflytande 3 6 6
Innehav utan bestdmmande inflytande som uppkommit vid forvarv av dotterforetag 0 74 85
Utgaende eget kapital 100 355 80465 88567
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KASSAFLODEN

KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

2022 2021 2022 2021 2021
Mkr juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept jan-dec
Driftséverskott 2 015 1804 5732 4946 6744
Ovriga intdkter/kostnader 9 8 -13 -62 -58
Forvaltnings- och administrationskostnader -246 -192 -760 -582 -817
Forséljningsomkostnader exploateringsfastigheter -5 -5 -15 -15 -20
Aterlaggning av avskrivningar 12 n 38 33 45
Betalt finansnetto -310 -365 -1309 -1265 -1652
Betald skatt -17 -84 -348 -274 -342
Kassafléde fran den I16pande verksamheten fore férandring av rérelsekapital 1358 1177 3325 2781 3899
Forandring rorelsefordringar 70 150 -372 -368 48
Forandring rorelseskulder 264 657 246 -2 040 -2 422
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1692 1984 3200 373 1526
Forvarv av forvaltningsfastigheter -1546 -9788 -4 824 -15 859 -17 610
Forvarv/avyttringar av materiella anlaggningstillgangar -12 -17 -68 -44 -70
Forvarv av finansiella placeringar -40 -472 -1063 -613 -630
Forvarv/kapitaltillskott/in- och utlaning till intressebolag/joint ventures -408 -1752 -1256 -7867 -8883
Investering i befintliga fastigheter och projekt -2 616 -2027 -7 428 -4988 -7 420
Transaktioner med innehav utan bestammande inflytande -50 -25 -41 -25 -25
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 18 121 2772 1426 1551
Forséljning av exploateringsfastigheter 285 967 568 1453 1667
Forséljning av finansiella placeringar 1013 757 1074 803 860
Forséljning av aktier i intressebolag/joint ventures - - - - 100
Utbetald utdelning fran intressebolag/joint ventures 1 2 253 186 583
Kassafléde fran investeringsverksamheten -3256 -12234 -10 014 -25529 -29 879
Amortering av leasingskuld 2 10 -22 -10 -1
Aktiedgartillskott fran innehav utan bestdmmande inflytande - 6 3 6 6
Utbetald utdelning till innehav utan bestdmmande inflytande - - -131 -129 -129
Upptagna lan 341 1282 20 455 30 331 33085
Amortering av |an/I6sen av 1an sélda fastigheter/forandring checkréakningskredit -2929 -1075 -12 097 -6 781 -7843
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 484 224 8207 23416 25117
Periodens/arets kassaflode -1080 -10 027 1393 -1740 -3235
Likvida medel vid periodens/arets borjan 3794 12787 1299 4 468 4 468
Kursdifferens i likvida medel 12 24 34 56 67
Likvida medel vid periodens/arets slut 2727 2783 2727 2783 1299
Tillganglig likviditet, Mkr
Likvida medel 2727 2783 2727 2783 1299
Outnyttjade checkkrediter /13 M3 413 43 43
Outnyttjade kreditfaciliteter 20242 8 070 20 242 8 070 8 079
Finansiella placeringar 2647 2596 2647 2596 2831
Tillganglig likviditet inklusive bekraftade lanel6ften 26 029 13862 26 029 13862 12622
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SEGMENTSINFORMATION

SEGMENTSINFORMATION

2022 2021 2022 2021 2021/2022 2021
Mkr juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept okt-sept jan-dec
Hyresintakter
Helsingfors 665 597 1939 1779 2547 2387
Stockholm 406 353 1181 1077 1555 1451
Goteborg 440 408 1294 1219 1707 1632
Képenhamn 229 184 656 548 876 769
Syd 182 149 521 439 681 600
Ost 436 332 1255 972 1635 1352
Norr 302 262 871 500 1136 765
Totalt 2659 2286 7716 6535 10137 8956
Driftséverskott
Helsingfors 481 429 1355 1257 1753 1655
Stockholm 312 294 900 870 1194 1165
Goteborg 332 334 960 956 1272 1268
Képenhamn 177 140 501 414 675 587
Syd 137 19 383 344 501 462
Ost 321 264 923 733 1212 1022
Norr 255 223 709 373 922 586
Totalt 2015 1804 5732 4946 7529 6744

Koncernens interna rapportering av verksamheten delas in i ovanstaende
segment. Summa driftsdverskott éverensstimmer med redovisat drifts-
overskott i resultatrakningen. Skillnaden mellan driftsdverskott 5 732 Mkr
(4 946) och resultat fore skatt 12 126 Mkr (13 715) bestar av vardeférand-
ringar forvaltningsfastigheter 6 272 Mkr (7 545), resultat fran forsaljning

av exploateringsfastigheter 69 Mkr (215), 6vriga intakter/kostnader

-13 Mkr (-62), forvaltnings- och administrationskostnader -760 Mkr
(-582), andel i resultat fran intressebolag/joint ventures 873 Mkr (2 096),
finansnetto -1 382 Mkr (-858) samt vardeforandringar derivat 1 334 Mkr
(415).

2022 2021 2021
Mkr 30 sept 30 sept 31dec
Fastighetsbestand
Helsingfors 51324 43743 45752
Stockholm 34618 30537 32768
Goteborg 36 662 33561 35071
Képenhamn 21848 16 866 18 034
Syd 12 636 11123 11900
Ost 20838 16 474 19 955
Norr 20 084 17 430 18 200
Totalt exklusive projekt 198 010 169734 181679
Projekt for egen forvaltning 11706 6706 7 459
Totalt forvaltningsfastigheter 209 717 176 440 189138
Exploateringsfastigheter 3436 2748 2697
Totalt fastighetsbestand 213153 179188 191835

Fastigheternas redovisade varde har under perioden férandrats beroende
pa investeringar, forvéary, avyttringar, orealiserade vardeférandringar och
valuta, med 5 572 Mkr i region Helsingfors, 1 850 Mkr i region Stockholm,
1591 Mkr i region Géteborg, 3 814 Mkr i region Kdpenhamn, 736 Mkr i
region Syd, 883 Mkr i region Ost samt med 1884 Mkr i region Norr. Kon-
cernens projekt for egen férvaltning har 6kat med 4 247 Mkr och koncer-

nens exploateringsfastigheter har 6kat med 739 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

juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept okt-sept jan-dec
Aktierelaterade nyckeltal
Genomesnittligt antal aktier, tusental 1179000 1119000 1119000 1119000 1119000 1119 000
Resultat efter skatt, kr 0,55 5,58 8,34 9,94 14,94 16,54
Resultat efter skatt exklusive orealiserade vardeforandringar, kr 1,32 1,78 3,47 3,53 4,79 4,84
Forvaltningsresultat, kr 1,54 1,50 41 3,51 5,56 4,95
Driftséverskott, kr 1,55 1,38 4,39 3,75 5,79 514
Utestdende antal aktier, tusental ” 1179000 1119000 1119000 1119000 1119000 1119 000
Eget kapital, kr 78,34 62,43 78,34 62,43 78,34 69,35
Langsiktigt substansvarde (NAV), kr 92,84 75,74 92,84 75,74 92,84 83,96
Borskurs per bokslutsdagen, kr 44,76 87,97 44,76 87,97 44,76 108,63
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresvéarde helar, kr/kvm 1930 1866 1930 1866 1930 1836
Hyresintakter helar, kr/kvm 1855 1763 1855 1763 1855 1758
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96 95 96 95 96 96
Vakansgrad, % 4 5 4 5 4 4
Overskottsgrad, % 76 79 74 76 74 75
Redovisat varde, kr/kvm 34265 32793 34 265 32793 34265 32979
Antal forvaltningsfastigheter 1806 1595 1806 1595 1806 1678
Uthyrningsbar yta, tkvm 5779 5176 5779 5176 5779 5509
Forvaltningsresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare, Mkr 1718 1675 4601 3924 6221 5543
Finansiella nyckeltal
Avkastning eget kapital, % 5,6 17,7 12,8 19,3 21,2 27,3
Avkastning totalt kapital, % 3,5 5,9 6,3 8,1 9,6 1,6
Réntetackningsgrad, ggr 6,5 57 5,2 4,8 5,2 4,9
Soliditet, % 40,4 39,2 40,4 39,2 40,4 40,4
Skuldsattningsgrad, ggr 1,3 1,4 1,3 1,4 1,3 1,3
Belaningsgrad, % 47,7 47,7 47,7 47,7 47,7 47,4
Nettoskuld/EBITDA, ggr 12,9 121 13,5 13,0 13,4 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 juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept okt-sept jan-dec
Nettoomsattning 210 91 454 302 567 414
Administrationskostnader -212 -90 -456 -300 -577 -421
Rorelseresultat -2 1 -1 2 -10 -7
Resultat fran finansiella poster
Utdelning fran dotterbolag - - 9501 3 9501 3
Ovrigt finansnetto -1020 -163 -2 376 -162 -1246 968
- varav valutakursdifferenser -996 -363 -2 498 -650 -2588 -739
- varav orealiserad vardeférandring pé langfristig finansiell tillgang - - - - 611 611
Vardeforandringar derivat 105 75 1154 365 1236 446
Resultat fére bokslutsdispositioner och skatt -917 -88 8278 207 9481 1410
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag - - - - 300 300
Resultat fore skatt -917 -88 8278 207 9781 1710
Inkomstskatt 162 9 275 -16 232 -59
Periodens/arets resultat” -755 -79 8554 192 10 013 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 sept 30 sept 31dec
Tillgangar
Materiella anlaggningstillgangar 27 22 25
Finansiella anlaggningstillgangar 35778 30432 33985
Fordringar pé koncernbolag 90740 67 510 83490
Derivat 833 - -
Kortfristiga fordringar 453 249 288
Likvida medel och finansiella placeringar 1433 3583 1780
Summa tillgangar 129 264 101796 119568
Eget kapital och skulder
Eget kapital 27 002 16 990 18 449
Réntebarande skulder 53278 53 655 55 285
-varav Hybridkapital 8352 8671 8693
Skulder till koncernbolag 48 343 30296 44736
Derivat - 402 321
Ovriga skulder 641 453 777
Summa eget kapital och skulder 129 264 101796 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 september uppgick till 50 081 Mkr (98 435).

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 28% (33) av utestdende aktier.

Aktien

Balder hade vid periodens utgédng ca 27 000 aktiedgare (21 000). Under
perioden omsattes ca 388 miljoner aktier (270) vilket motsvarar i
genomsnitt ca 2 053 000 aktier per handelsdag (1 416 000). Den arliga
omsattningshastigheten uppgick under perioden till 46 % (32). Kursen
pa aktien var den 30 september 44,76 kr (87,97) och motsvarar en
nedgang med 59% sedan arsskiftet.

AGARFORTECKNING PER 2022-09-30

Aktiekapital

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

Per den 30 september uppgick aktiekapitalet i Balder till 186 500 000 kr
fordelat pa 1119 000 00O aktier. Varje aktie har ett kvotvarde om 0,16667
kr, varav 67 376 592 av serie A och 1 051 623 408 av serie B. Totalt antal
utestadende aktier per den 30 september uppgick till 1119 000 000. Varje
aktie av serie A beréttigar till en rost och varje aktie av serie B beréattigar
till en tiondels rost.

Under perioden har inga aktier aterkopts.

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

" 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
Handelsbanken fonder - 42 953 075 42 953 075 3,8 2,5
AMF Forsakring och Fonder - 39757 650 39757 650 3,6 2,3
Lansforsakringar fondférvaltning AB - 37265160 37 265160 3,3 2,2
Swedbank Robur Fonder - 27 845 682 27 845 682 2,5 1,6
SEB Investment Management - 25 611 495 25 611495 2,3 1,5
Lannebo fonder - 14 873 670 14 873 670 1,3 0,9
Folksam - 14719 156 14719 156 1,3 0,9
CBNY - Norges Bank - 11888723 11888723 11 0,7
Ovriga 25272 412188157 412 213 429 36,8 23,9
Totalt 67376592 1051623408 1119000000 100 100

UTVECKLING BORSKURS, SUBSTANSVARDE
OCHFORVALTNINGSRESULTAT

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

120 8
105 7
90 6
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60 4
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15 1
(0] 0]
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== Borskurs == Substansvarde (NAV) == Forvaltningsresultat

BORSKURS/SUBSTANSVARDE &
BORSKURS/FORVALTNINGSRESULTAT

Borskurs/Substansvarde (NAV), % Borskurs/Férvaltningsresultat, ggr
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== 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 &r. 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
pé finansiella placeringar samt vardeférandringar och skatt i andel i resul-
tat fran intressebolag, i férhallande till finansnettot exklusive tomtréattsav-
géld och vardeférandringar pa finansiella placeringar.

Skuldsittningsgrad, 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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INOM VALLGRAVEN1:13, GOTEBORG

For ytterligare information, kontakta VD Erik Selin,
telefon 031-10 95 92 eller Finanschef Ewa Wassberg, telefon
031-35183 99.

EKONOMISK INFORMATION

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

KALENDARIUM

Bokslutskommuniké 2022 10 februari 2023
Arsstamma 11 maj 2023
Delarsrapport jan-mars 2023 11 maj 2023
Delarsrapport jan-juni 2023 18 juli 2023
Delérsrapport jan-sept 2023 27 oktober 2023
Bokslutskommuniké 2023 9 februari 2024

FASTIGHETS AB BALDER (PUBL) BALDER.SE - INFO@BALDER.SE - ORG.NR: 556525-6905

HUVUDKONTOR

UTHYRNING
KUNDSERVICE

REGION
GOTEBORG

HELSINGFORS
NORR

STOCKHOLM

SYD

KOPENHAMN
osT

Parkgatan 49 - Box 53121 - 400 15 Goteborg
Tel: 031-10 95 70

Tel: 020-151151

Tel: 0774-49 49 49

Parkgatan 49 - Box 53 121- 400 15 Goteborg - Tel: 031-10 95 70
Timmervagen 9 A - 54164 Skovde - Tel: 0500-47 88 50

Panuntie 4 - PO Box 401 - 00610 Helsinki - Tel: +358-201 34 4000
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
Tulegatan 2A - 113 58 Stockholm - Tel: 08-735 37 70
Varby Allé 18 - 143 40 Varby - Tel: 08-735 37 70

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
Vesterbrogade 1E, 5. sal - 1620 Kgbenhavn V - Tel: +45-88 13 61 51

Hospitalsgatan 11 - 602 27 Norrképing - Tel: 011-15 88 90
Rénnbergagatan 10 - 723 46 Vasteras - Tel: 021-10 98 90




