Fastighets AB Balder
Delarsrapport
januari-september 2007

* Resultat efter skatt uppgick till
553,6 Mkr (331,2)

« Resultat efter skatt per aktie uppgick
till 34,13 kr (20,92)

« Hyresintakterna uppgick till 524,5 Mkr
(362,2)

« Forvaltningsresultat fore skatt
uppgick till 146,6 Mkr (117,8)

Fastighets AB Balder ar ett borsnoterat
fastighetsbolag med huvudsaklig
inriktning pa kommersiella fastigheter

i storstadsregionerna Stockholm,
Goteborg och Malmo. Balders fastighets-
bestand hade per sista september 2007
ett verkligt varde om drygt 7,7 Mdkr
(6,5). Balderaktien ar noterad pa OMX
Nordiska listan Mid Cap.




Delarsrapport januari-september 2007

Affarsidé
Balder skapar varden genom att forvarva, utveckla och forvalta kommersiella fastigheter i
storstadsregionerna Stockholm, Goteborg och Malmé.

Handelser under perioden

Balder sdlde per den 2 januari fastigheten Tradgardshallen 1 i Malmo till den storsta
hyresgasten i fastigheten. Kopeskillingen uppgick till 13,5 Mkr vilket var 13 procent 6ver
ursprungligt anskaffningsvarde.

I april tilltraddde Balder fastigheten Tingstadsvassen 3:6 pa Backaplan i Géteborg.
Fastigheten innehaller framst butiksytor med kdnda sport- och klddkedjor som stérsta
hyresgaster.

I april férvarvade Balder grannfastigheten till Balders kontor i Goteborg, Lorensberg 46:11
samt tecknade avtal om kommande nyproduktion av ldgenheter i Stadsskogen, Alingsas.
Totalt uppgick investeringen till 100 Mkr for de bada objekten. Vid samma tidpunkt salde
Balder en del av fastigheten Ostanbrack 1:45 i Hudiksvall.

I slutet av juni saldes fastigheten Landshovdingen 1 i Malmo till Protego Real Estate
Investors. Forsaljningen har skett via bolag och fastigheten dsattes ett varde pa cirka 450 Mkr,
vilket genererade ett resultat om cirka 70 Mkr.

Ijuliforvarvade Balder 10 fastigheter i Stockholm for cirka 184 Mkr. Fastigheterna ar
beldgna i attraktiva omraden med goda ldgen for butiker och bostader om omfattar totalt
12 300 kvm uthyrningsbar yta, varav cirka 40 procent ar bostader resterande ytor bestar av
butiker och lokaler.

Under samma manad forvarvade Balder Kroksabeln 10 i Helsingborg och Trucken 4, 6-7 i
Trollhattan.

Under juli forvarvades dven 5 mindre fastigheter i Goteborg fran Backahill Fastigheter for
cirka 40 Mkr. Fastigheterna innehaller kontor och bostader.

I slutet av september traffade Balder avtal om att salja 29 fastigheter till M2 Industri-
lokaler Holding AB. Forsaljningen omfattar huvudsakligen industri- och lagerfastigheter med
en uthyrbar yta om cirka 255 000 kvm. Sju av fastigheterna ar belagna i Stockholm, elva i
Goteborg, atta i Malmo samt tre fastigheter i region Riks. Fastigheterna har i transaktionen
asatts ett varde pa cirka 1 376 Mkr och Balders resultateffekt blir cirka 170 Mkr och redovisas
i perioden som omvdrdering av forvaltningsfastigheter. | samband med transaktionen blir
Balder dgare i Biolight International AB, under namnandring till Corem Property Group AB, dar
Balders agarandel ar cirka 38 procent. For mer information se, Handelser efter periodens
utgang.

Jdamférelser angivna inom parantes avser motsvarande period féregdende dr

Resultat

Periodens forvaltningsresultat, d v s resultat exklusive vardeférandringar och skatt, uppgick
till 146,6 Mkr (117,8), vilket motsvarar 9,04 kr per aktie (7,44). Okningen beror framst av att
fastighetsbestandet varit betydligt stérre an under samma period féregaende ar. Periodens
resultat efter skatt uppgick till 553,6 Mkr (331,2) motsvarande 34,13 kr per aktie (20,92). |
resultatet ingdr realiserade vardeforandringar fran fastighetsforsaljningar med 70,0 Mkr (—)
och orealiserade vardeforandringar avseende fastigheter med 513,9 Mkr (134,1).

Hyresintakter

Bolagets hyresintakter for perioden januari - september uppgick till 524,5 Mkr (362,2).
Kontraktsportféljen bedoms per 30 september 2007 att ha ett hyresvérde pa heldrsbasis om
764 Mkr (712). Den genomsnittliga hyresnivan for hela fastighetsbestandet uppgick till
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978 kr/kvm (932). Hyresintakterna visar en stor riskspridning avseende hyresgaster, branscher
och lagen.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per bokslutsdagen till 92 procent (90). Det
totala hyresvardet for outhyrda lokaler per den 30 september uppgick till 62 Mkr (71) pa
arsbasis.

Hyresmarknaden har under av 2007 kannetecknats av stabila hyresnivaer och god
efterfrdgan inom samtliga av Balders delmarknader och fastighetskategorier. Fastighets-
priserna har under 2007 varit stigande. Bdde svenska och internationella investerare har
under dret visat ett starkt intresse for fastighetsinvesteringar.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 170,1 Mkr (120,6). Driftskostnaderna varierar normalt med
arstiderna, forsta och fjarde kvartalet har hogre kostnader i jamférelse med de 6vriga
kvartalen medan tredje kvartalet oftast har lagst kostnadsniva.

Vardeférandringar forvaltningsfastigheter
Under perioden har 2 fastigheter (—) sélts for ett sammanlagt forséljningspris om 470,6 Mkr
vilket genererade 70,0 Mkr i realiserat resultat.

Per bokslutsdagen har Balder genomfort en intern vardering, baserad pa en tiodrig kassa-
flodesmodell, pd hela fastighetsbestandet. Varje fastighet varderas individuellt genom att
nuvardesberdkna framtida kassafloden, som successivt marknadsanpassas, under 10 ar samt
fastighetens bedémda restvarde ar 10. Varje fastighet bedéms individuellt och hansyn tas till
fastighetens avkastningskrav, vilket pdverkas av fastighetens lage, andamal och skick.

Till grund for kassaflodeskalkylerna har lagts féljande gemensamma forutsattningar och
antaganden:

- Arliginflation 2 procent under kalkylperioden
- Arlig 6kning av drift- och underhallskostnader med 2 procent

Marknadsbedomningar av fastigheter innehaller alltid ett visst matt av osdkerhet i gjorda
antaganden och berakningar. Osakerheten avseende enskilda fastigheter bedéms i normal-
fallet ligga inom intervallet +/— 5-10 procent. Osdkerheten varierar med typ av fastighet,
geografiskt ldge och med fastighetskonjunkturer. Vid vardering av ett storre fastighets-
bestand som Balders tenderar osdkerheterna ta ut varandra, varfor osdkerheten pa bestands-
niva normalt ar vasentligt Iagre an for enskilda fastigheter.

Per 30 september 2007 efter Balders interna vardering uppgick forvaltningsfastigheternas
verkliga varde till 7 648,1 Mkr (6 469,1), vilket innebar en orealiserad vardeforandring om
513,9 Mkr (134,1), varav cirka 170 Mkr avser de 29 fastigheterna salda till M2 Industrilokaler
Holding AB. Balders totala fastighetsvarde uppgick till 7 696,6 Mkr (6 469,1), varav 48,5 Mkr
(—) avser rorelsefastigheten, vilken redovisas enligt anskaffningsvardemetoden.

Centrala administrationskostnader
De centrala administrationskostnaderna uppgick under aret till 14,9 Mkr (18,6). | de centrala
administrationskostnaderna for 2006 ingick kostnader for uppbyggnaden av bolaget.

Andelar i resultat fran intressebolag

Andel i resultat fran intressebolag uppgick till 1,0 Mkr (—). Balder dger 50 procent i
Tuliakoncernen, vilken per den 30 september 2007 dgde 7 fastigheter till ett varde om cirka
417 Mkr (—).

Finansnetto

Finansnettot uppgick till =180,7 Mkr (=110,6), varav 13,2 Mkr (=5,4) avser orealiserade varde-
forandringar derivat. Derivat redovisas I6pande till verkligt varde i balansrakningen och
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vardeforandringar redovisas i resultatrakningen utan tilldmpning av sakringsredovisning.
Rantekostnaden motsvarar en upplaning till en genomsnittlig rénta om 4,9 procent (3,9).
En omedelbar forandring av marknadsrantan med en procentenhet vid antagande om
oférandrat lanebelopp samt bibehallen rantestruktur skulle paverka rantenettot med
+42,3/-37,1 Mkr.

Skatt

Balder redovisar for perioden en aktuell skattekostnad om —0,3 Mkr (=2,9) och en uppskjuten
skattekostnad om —189,8 Mkr (87,6). D3 Balder har mojlighet att nyttja underskottsavdrag
och gora skattemadssiga avskrivningar och avdrag for investeringar pa fastigheter uppstar
endast en mindre aktuell skattekostnad for perioden. Redovisad skattekostnad avviker fran
den nominella, 28 procent, dd vinst vid avyttring av fastigheter om cirka 70 Mkr €] blir foremal
for beskattning da forsaljning har skett skattefritt i bolagsform.

Det bor dock noteras att uppskjuten skattekostnad pa de fastigheter som efter perioden
avyttrats till M2 Industrilokaler Holding AB, om 48 Mkr, kommer att reverseras da
forsaljningen sker skattefritt i bolagsform, se Handelser efter periodens utgang for mer
information.

Tredje kvartalet 2007

Forvaltningsresultatet fore skatt for tredje kvartalet 2007 uppgick till 55,3 Mkr (57,5).
Hyresintakterna uppgick till 178,7 Mkr (156,9) och fastighetskostnaderna till 52,5 Mkr (44,2)
vilket ger ett driftsoverskott for tredje kvartalet pa 126,2 Mkr (112,7). | periodens resultat
ingdr orealiserade vardeforandringar avseende fastigheter med 344,6 Mkr (46,5).
Finansnettot inklusive vardeforandringar pa derivat uppgick till =72,0 Mkr (=55,9). Tredje
kvartalets reslutat efter skatt uppgick till 283,6 Mkr (224,7).
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Balders fastighetsinnehav

Fastighets AB Balder dgde per 30 september 147 fastigheter (124) med en uthyrningsbar yta
om cirka 789 000 kvm (765 000) till ett varde om drygt 7,7 Mdkr (6,5), varav 48,5 Mkr (—) avser
rorelsefastigheten, vilken redovisas enligt anskaffningsvardemetoden. Balders totala hyres-
varde per 30 september 2007 uppgick till 764 Mkr (712). Fordelningen av bokfort vérde per
region var Stockholm 39 procent, Géteborg 43 procent, Malmo 10 procent samt Riks 8
procent. Av bokfort vérde avser cirka 38 procent kontorsfastigheter, 17 procent industri/lager,
19 procent handelsfastigheter, 5 procent bostader, 1 procent projekt samt 20 procent 6vriga
fastigheter. Ovriga fastigheter innefattar hotell, utbildning, vard samt blandfastigheter.

Bokfort varde per region Bokfort varde per fastighetskategori
Stockholm Ovrigt
Projekt
Riks—‘ Bostider 4\ ‘
Kontor
Malméo
Industi/
. Lager
Goteborg Handel

Balders fastigheter ar beldgna saval i centrum som i storstadernas narférorter och krans-
kommuner, flera av dem utgor sa kallade nar- eller kommuncentrum som inrymmer saval
kontor och handel som utbildning och vard. Balders kontorslokaler ar i stor utstrackning
beldgna i valetablerade féretagsomraden med goda kommunikationer. Balders ambition ar
att fortsatta vdxa pa utvalda marknader. Detta skall ske genom fastighetsforvarv som i
huvudsak uppfyller bolagets krav pa hog direktavkastning.

Investeringar

Fastighetsinvesteringarna har under aret uppgatt till 587 Mkr (3 631), varav 447 Mkr (3 567)
avser forvarv och 140 Mkr (64) avser investeringar i befintliga fastigheter. Investeringar har
skett i Nodinge 38:14, Ale Torg dar Hemtex och Systembolaget flyttat in. En stérre ombygg-
nation sker i fastigheten Inom Vallgraven 4:4, Géteborg for Domstolsverket som beraknas
vara fardigstalld under slutet av 2007. | Stockholm pagar en storre lokalanpassning for
Portalab Datortillbehor i fastigheterna Doggen 1 och Doggen 2, i Alingsas sker nybyggnation
av bostader i Stadsskogen samt i fastigheten Bonden 5, Halmstad sker en storre lokal-
anpassning for Halmstads Kommun

Fastighetsportféljen har under perioden forandrats enligt nedan.

Forandring bokfort varde fastigheter

Mkr Antal
Fastighetsbestand 1 januari 2007 6997,0 128
Investeringar i befintliga fastigeter 139,9 —
Forvarv 4472 21
Forsaljningar —400,6 -2
Avskrivningar pa rorelsefastighet -0,8 —
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 513,9 —
Fastighetsbestand 30 september 2007 7 696,6 147
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Balders fastighetsbestand per 2007-09-30 »

Antal Uthyrbar  Hyresvdrde, Hyresvirde, Hyresintakter, Ekonomisk ut-  Bokfort vdrde,

fastigheter yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr hyrningsgrad, % Mkr
Stockholm
Kontor 22 160 449 198 1236 179 90 1745
Handel 8 10362 13 1208 12 98 124
Industri/Lager 8 79 068 67 847 52 78 507
Bostdder 2 2843 4 1388 4 94 45
Ovrigt 7 40832 48 1173 41 86 563
Summa Stockholm 47 293 554 330 1123 289 88 2983
Goteborg
Kontor 27 101 809 109 1067 101 93 1175
Handel 21 83 845 107 1273 105 98 1241
Industri/Lager 9 63079 37 584 34 93 367
Bostader 11 34482 33 959 31 94 355
Ovrigt 6 19 368 14 714 13 95 150
Summa Goteborg 74 302583 299 988 284 95 3289
Malmo
Handel 1 1231 1 756 1 89 8
Industri/Lager 7 23381 12 528 11 89 91
Ovrigt 2 26324 54 2056 51 94 638
Summa Malmé 10 50936 67 1323 63 93 737
Riks
Kontor 3 5645 4 664 3 71 24
Handel 3 18634 13 698 13 99 79
Industri/Lager 3 93986 35 376 35 100 377
Ovrigt 4 15 355 16 1027 16 99 151
Summa Riks 13 133620 68 508 67 98 631
Totalt
Kontor 52 267903 311 1160 283 91 2944
Handel 33 114072 133 1167 131 98 1452
Industri/Lager 27 259514 151 584 133 88 1343
Bostdder 13 37 325 37 992 35 94 400
Ovrigt 19 101879 132 1292 121 92 1502
Totalt 144 780693 764 978 702 92 7 640
Projekt
Projektfastigheter 3 8799 57
Summa Projekt 3 8799 0 57
Totalt inklusive Projekt 147 789 492 764 978 702 92 7 697

Y Tabellen ovan avser de fastigheter som Balder dgde vid periodens utgéng. Salda fastigheter under 2007 har exkluderats och férvarvade

fastigheter har raknats upp sasom de agts under hela perioden
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Finansiering

Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick per den 30 september till 2 054,3 Mkr (1 391,1), motsvarande
126,65 kr per aktie (85,77). Soliditeten uppgick till 26,2 procent (20,4).

Rantebarande skulder

Koncernens rantebdrande skulder uppgick per 30 september 2007 till 5 628 Mkr (5 158). Den
genomsnittliga kreditbindningstiden uppgick per 30 september till 5,6 ar (6,3). Forfallostrukturen
for laneavtalen som framgar av tabellen nedan, visar nar i tiden lanen forfaller till omforhand-
ling eller aterbetalning. Den genomsnittliga effektiva rantan per 30 september uppgick till 4,9
procent (4,2). Den genomsnittliga rantebindningstiden vid samma datum uppgick till 9
manader (14). Andelen 1an med ranteforfall under kommande tolvmanadersperiod uppgick till
78 procent (71). En omedelbar forandring av marknadsrantan med en procentenhet vid
antagande om oférandrat lanebelopp samt bibehallen rantestruktur skulle paverka rante-
nettot med +42,3/-37,1 Mkr.

Balder har tecknat derivatavtal for att begransa paverkan av en hogre marknadsranta. Av Ian
med kort rantebindning har 2 000 Mkr skyddats med derivat. Rantetak fran 4,75 till 5,75
procent har tecknats vilka forfaller Iopande mellan 2012 och 2017. Balder har dven stallt ut ett
rantegolv pa 3,25 procent avseende 1 000 Mkr vilket forfaller 2012.

Balder har efter perioden tecknat tre derivatavtal om vardera 500 Mkr for att ytterliggare
begransa rantepaverkan. Dessa derivat utgors av stangningsbara swappar, vilka har en 16ptid
pa 5 ar. En stangningsbar swap innebar att Balder betalar en fast ranta och erhaller en rorlig.
Banken har rattigheten att stanga respektive swap efter 3, 6 och 12 manader, vilket medfor att
swappen upploses i sin helhet.

Namnda derivat redovisas I6pande till verkligt varde i balansrakningen med varde-
forandringar redovisade i resultatrakningens finansnetto utan tillampning av sakrings-
redovisning. Orealiserade vardeforandringar under perioden uppgick till 13,2 Mkr (=5,4).

Rinte- och laneférfallostruktur 2007-09-30

Réntebindning Kreditbindning
Ar Mkr Rénta, % Andel, % Mkr Andel, %
Inom ett ar 4365 4,7 78 1538 28
1—23ar 24 5,3 0 42 1
2—33ar 322 55 6 1646 29
3—4ar 917 6,1 16 1671 29
4—5ar — — — 244 4
>5ar — — — 487 9
Totalt 5628 4,9 100 5628 100
Derivat -12 -12
Likviditet
Koncernens likvida medel och outnyttjad checkkredit uppgick per bokslutstillfallet till 144,7 Mkr
(189,3).
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Aktien och agarna

Aktieutveckling

Balderaktien ar noterad pa OMX — Nordiska listan Mid Cap under kortnamnet BALD. Senaste
betalkurs for aktien per den 30 september 2007 var 93,50 kronor (82,50). Totalt omsattes
273 480 039 aktier under de tre forsta kvartalen 2007, vilket motsvarar i genomsnitt 14 000

aktier per dag. Per den 30 september uppgick Balders borsvarde till 1 517 Mkr (1 338).

Antal aktier

Aktiekapitalet i Balder uppgick per den 30 september 2007 till 16 219 640 kronor fordelat pa
16 219 640 aktier, vardera med ett kvotvarde om 1 krona, varvid 1 871 572 av serie A och
14 348 068 av serie B. Varje aktie av serie A berdttigar till en rost och varje aktie av serie B

berdttigar till en tiondels rost.

Agarférteckning per 2007-09-30

. Totalt

Agare A-aktier B-aktier antal aktier Kapital, % Roster, %
Erik Selin Fastigheter AB 1383099 6083567 7 466 666 46,0 60,2
Arvid Svensson Invest AB, AS| 485982 4262 856 4748 838 29,3 27,6
Andra AP-fonden — 1449274 1449274 8,9 4,4
Lansforsakringar fonder — 915270 915270 5,6 2,8
Clearstream Banking S.A., W8IMY - 317718 317718 2,0 1,0
Kallebo, Goran — 157 600 157 600 1,0 0,5
Lansforsakringar Skane — 150 000 150 000 0,9 0,5
Rahi, Sharam — 130577 130577 0,8 0,4
Arion Custody Services HF — 94 200 94 200 0,6 0,3
Bliwa Livforsakring — 56 700 56 700 0,4 0,2
Ovriga 2491 730306 732797 4,5 2,1
Totalt antal aktier 1871572 14348068 16219 640 100,0 100,0
Agarstruktur per 2007-09-30

Antal Totalt

Innehav aktiedgare Aktiedgare, % antal aktier Kapital, % Roster, %
1—100 1716 82,3 43309 0,3 0,1
101—500 231 111 63792 0,4 0,2
501—1 000 55 2,6 48 214 0,3 0,2
1001—2 000 24 1,2 38414 0,2 0,1
2001—5000 25 1,2 82 464 0,5 0,3
5001—10 000 9 0,4 62732 0,4 0,2
10001—100 000 18 0,9 640 872 4,0 2,0
100 001— 8 0,3 15239843 93,9 96,9
Totalt 2086 100,0 16219640 100,0 100,0
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Handelser efter periodens utgang

I borjan av oktober tilltrddde Balder fastigheterna Niten 6 och Solrosen 6 i Boras.

Balder forvarvade i mitten av oktober 62 procent av fastigheten Jarnplaten 23 beldgen pa
Kungsgatan 37 i Stockholm. Balder kommer att disponera 4 800 kvm av fastighetens totalt
cirka 8 000 kvm fordelat pa 3 300 kvm kontor samt 1 500 kvm biograflokal.

Balder har, enligt tidigare traffat avtal, salt 29 industri- och lagerfastigheter, vilka avtraddes
per den 1 november. | samband med transaktionen blir Balder agare i Corem Property Group
AB, ett bolag med fastigheter till ett varde om cirka 3 034 Mkr och ett eget kapital om cirka
1085 Mkr. Corems B-aktie ar noterad pa NGM Equity (Nordic Growth Market NGM AB).
Balders dgarandel uppgar till cirka 38 procent. Balder har under kvartal tre redovisat ett
resultat om cirka 170 Mkr som omvardering av dessa forvaltningsfastigheter och avsatt
uppskjuten skatt om cirka 48 Mkr. Da forsaljningen har skett skattefritt i bolagsform kommer
under kvartal fyra 2007 en uppldsning av uppskjuten skatt att redovisas som en skatteintakt
om totalt 69 Mkr, till foljd av denna férsaljning. 48 Mkr av denna upplésning avser avsattning
under tredje kvartalet. Balders innehav i Corem kommer att redovisas enligt kapital-
andelsmetoden.

I bérjan av november forvarvade Balder fastigheten Arstaéng 4 i Marievik, Stockholm fér
455 Mkr tillsammans med GE Real Estate Norden. Fastigheten bestar av tre byggnader med
en uthyrningsbar yta pa 34 000 kvm. Fastigheten dgs av ett joint venture mellan Fastighets
AB Balder och GE Real Estate Norden.

FASTIGHETS AB BALDER - DELARSRAPPORT JAN-SEPT 2007 9



Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar av att utféra koncerngemensamma tjdnster.
Omsattningen i moderbolaget uppgick for perioden januari-september till 39,7 Mkr (26,2),
varav koncerninterna tjanster utgjorde 39,7 Mkr (25,9). Resultat fore bokslutsdispositioner
och skatt uppgick till 456,6 Mkr (2,4). | resultat fran andelar i koncernbolag ingar realisations-
resultat vid forsaljning av aktier i koncernbolag med 435,6 Mkr (—). Moderbolagets likvida
medel, inklusive outnyttjad checkkredit, uppgick per den 30 september till 144,7 Mkr (183,0)
och fordringar pa koncernbolag uppgick per bokslutsdagen till 1 152,3 Mkr (473,1).
Investeringarna under aret uppgick till 1,0 Mkr (1,1).

Moderbolagets resultatrakning

2007 2006 2007 2006 2006
Mkr juli-sept juli-sept jan—sept jan—-sept  jan—dec
Nettoomsattning 12,5 9,5 39,7 26,2 41,7
Administrationskostnader -11,9 -9,7 —-38,4 —26,4 —42,2
Rorelseresultat 0,6 -0,2 1,3 -0,2 -0,5
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernbolag — — 435,6 — 32,3
Ranteintakter och liknande resultatposter 24,5 8,7 62,3 14,0 28,2
Rantekostnader och liknande resultatposter  —18,6 —6,4 —55,7 -11,4 -30,8
Vardeforandringar derivat, orealiserade —5,7 — 13,2 — -1,3
Resultat fore skatt 0,8 2,1 456,6 2,4 27,9
Uppskjuten skatt -0,2 -0,7 =59 -0,7 18
Periodens resultat 0,6 1,4 450,7 1,7 29,7

Moderbolagets balansrakning

2007 2006 2006
Mkr 30 sept 30 sept 31 dec
Tillgangar
Materiella anldggningstillgdngar 4,5 3,2 47
Finansiella anldggningstillgangar 1063,3 13418 1006,3
Kortfristiga fordringar 965,0 1,9 459,7
Derivat 11,9 — —
Kassa och bank 4.8 48,0 0,0
Summa tillgangar 2049,4 1395,0 1470,7
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1540,7 1094,3 1089,9
Langfristiga skulder 300,0 270,0 300,0
Kortfristiga skulder 208,7 30,7 79,5
Derivat — — 1,3
Summa eget kapital och skulder 2049,4 1395,0 1470,7
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Ovriga upplysningar

Méjligheter och risker

Balders verksamhet, finansiella stallning och resultat kan komma att paverkas av ett antal
riskfaktorer.

Balders intdkter paverkas bland annat av fastigheternas uthyrningsgrad, av Balders mojlighet
att ta ut marknadsmassiga hyror samt av hyresgasternas betalningsférmaga. Uthyrningsgrad
och hyresnivder styrs till stor del av den allmdnna och den regionala konjunkturutvecklingen.
Risken for stora svangningar i vakanser och bortfall av hyresintakter okar ju fler enskilt stora
hyresgaster som finns i fastighetsbestandet.

Rantekostnaden for skulder hos kreditinstitut ar en av Balders storre kostnadsposter. En
hogkonjunktur innebdr normalt hogre rantekostnader, medan omvant forhallande rader vid
lagkonjunktur. Balders styrelse har faststallt en finanspolicy, vilken anger reglerna for hur
Balders finansfunktion skall hantera upplaning, Ioptider samt hur riskerna i finansierings-
verksamheten skall begransas. Balder har valt att finansiera verksamheten med i huvudsak
korta rantebindningstider samt att anvdnda derivat for att begransa risken att finansierings-
kostnaderna 6kar markant vid en 6kad marknadsranta.

Balder redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt varde med vardeférandringar i
resultatrakningen. Marknadsbedémningar av fastigheter innehaller alltid ett visst matt av
osakerhet i gjorda antaganden och berdkningar. Osdkerheten avseende enskilda fastigheter
bedéms i normalfallet ligga inom intervallet +/— 5-10 procent. Osdkerheten varierar normalt
med typ av fastighet, geografiskt lage och med fastighetskonjunkturer. Vid vardering av ett
storre fastighetsbestand som Balders tenderar osdkerheterna att kompensera varandra, varfor
osakerheten pd bestandsniva normalt &r vasentligt lagre an for enskilda fastigheter.

Moderbolagets resultat och stallning paverkas i sin helhet av koncernbolagens fastighets-
verksamhet varfor ovanstdende beskrivning dven avser moderbolaget.

Redovisningsprinciper

Balder foljer i sin koncernredovisning de av Europeiska Unionen antagna IFRS (International
Financial Reporting Standards) och tolkningarna av dessa (IFRIC). Denna delarsrapport ar
upprattad enligt IAS 34 Delarsrapportering. Moderbolaget har upprattat sin finansiella
rapportering i enlighet med drsredovisningslagen och Redovisningsradets rekommendation
RR 32:06, Redovisning for juridisk person. Redovisningsprinciper och berdkningsmetoder ar
oforandrade jamfort med arsredovisningen for 2006.

Denna deldrsrapport har inte varit féremdl fér granskning av bolagets revisorer

Goteborg den 27 november 2007

Erik Selin
Verkstallande direktor

FASTIGHETS AB BALDER - DELARSRAPPORT JAN-SEPT 2007 11



Koncernens resultatrakning

2007 2006 2007 2006 2006/2007 2006
Mkr juli-sept juli-sept jan—sept jan-sept okt—sept jan—dec
Hyresintakter 178,7 156,9 524,5 362,2 685,8 5235
Fastighetskostnader ¥ -52,5 —44,2 -170,1 -120,6 —228,3 -178,8
Driftsoverskott 126,2 112,7 354,4 241,6 457,5 344,7
Vardeférandringar fastigheter, realiserade — — 70,0 — 70,0 —
Vardeférandringar fastigheter, orealiserade 344,6 46,5 513,9 1341 591,8 212,0
Central administration —4,8 —4,7 -14,9 -18,6 —20,6 —24,3
Andel i resultat fran intressebolag 0,3 — 1,0 — 1,0 —
Rorelseresultat 466,3 154,5 924,4 357,1 1099,7 532,4
Rantenetto —66,3 -50,5 -193,9 -105,2 —248,8 -160,1
Vardeférandringar derivat, orealiserade -5,7 —5,4 13,2 —5,4 17,3 -1,3
Resultat fore skatt 394,2 98,6 743,7 246,5 868,2 371,0
Aktuell skatt -0,2 -2,8 -0,3 =29 -0,8 3,4
Uppskjuten skatt -110,4 1289 -189,8 87,6 —204,2 73,2
Periodens resultat 283,6 224,7 553,6 331,2 663,2 440,8
Dad inga minoritetsintressen foreligger ar hela resultatet hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Forvaltningsresultat fore skatt 55,3 57,5 146,6 117,8 189,1 160,3
Resultat efter skatt per aktie, kr? 17,48 14,16 34,13 20,92 40,89 28,12
Y Fastighetskostnader
Driftskostnader -25,6 —22,7 -99,5 -70,2 -134,7 -105,4
Underhall -4,8 =51 -14,1 -111 21,4 -18,4
Tomtrattsavgald 3,4 -3,0 -10,8 -8,5 -14,6 -12,3
Fastighetsskatt -12,6 —6,8 —26,4 -14,8 —33,2 21,6
Fastighetsadministration —6,0 —6,6 -19,2 -16,0 —24,3 -21,1
Summa fastighetskostnader -52,5 -44,2 -170,1 -120,6 -228,3 -178,8
Data per aktie?

2007 2006 2007 2006 2006/2007 2006

juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept okt-sept jan—dec

Genomsnittligt antal aktier, tusental 16 220 15873 16220 15832 16220 15675
Resultat efter skatt, kr 17,48 14,16 34,13 20,92 40,89 28,12
Resultat efter skatt exkl vardeforandring, kr 2,68 12,29 6,42 15,07 9,53 18,44
Férvaltningsresultat fore skatt, kr 3,41 3,62 9,04 7,44 11,66 10,23
Driftsoverskott, kr 7,78 7,10 21,85 15,26 28,21 21,99
Utestdende antal aktier, tusental 16 220 16 220 16 220 16 220 16220 16220
Fastigheter verkligt varde, kr 475 399 475 399 475 431
Eget kapital, kr 126,65 85,77 126,65 85,77 126,65 92,52
Borskurs per bokslutsdagen, kr 93,50 82,50 93,50 82,50 93,50 102,00

2 Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier forekommer
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Nyckeltal

2007 2006 2006/2007 2006
Mkr jan—sept jan—sept okt—sept jan—dec
Fastighetsrelaterade
Hyresvarde, kr/kvm 978 932 978 952
Hyresintakter, kr/kvm 889 838 889 859
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 90 92 90
Overskottsgrad, % 68 67 67 66
Verkligt vérde, kr/kvm 9749 8459 9749 8854
Antal fastigheter 147 124 147 128
Uthyrningsbar yta, tkvm 789 765 789 790
Finansiella
Avkastning eget kapital, % 33,2 36,6 38,5 37,5
Avkastning totalt kapital, % 13,9 8,9 15,3 10,5
Rantetackningsgrad, ggr 1,7 2,1 1,7 2,0
Soliditet, % 26,2 20,4 26,2 20,6
Skuldsattningsgrad, ggr 2,7 3,7 2,7 3,7
Beldningsgrad, % 73,1 79,7 73,1 79,5
Férvaltningsresultat fore skatt, Mkr 146,6 117,8 189,1 160,3
Segmentsinformation

gmentsinf t

2007 2006 2006/2007 2006
Mkr jan—sept jan—sept okt—sept jan—dec
Hyresintakter
Stockholm 216,3 175,3 276,0 235,0
Goteborg 204,8 119,7 266,9 181,8
Malmo 66,0 47,1 89,1 70,2
Riks 37,4 20,1 53,8 36,5
Totalt 524,5 362,2 685,8 523,5
Driftsoverskott inkl vardeforandring fastigheter
Stockholm 2071 185,7 266,4 245,0
Goteborg 433,8 109,2 481,3 156,7
Malmo 191,0 65,7 248,0 122,7
Riks 106,3 15,1 123,5 32,3
Totalt 938,3 375,7 1119,3 556,7
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Koncernens balansrakning

2007 2006 2006

Mkr 30 sept 30 sept 31 dec
Tillgdngar
Férvaltningsfastigheter 7 648,1 6469,1 6948,6
Rorelsefastighet 48,5 — 48,4
Ovriga materialla anlaggningstillgdngar 4,6 3,4 4,7
Andelar iintressebolag 1,0 — 0,0
Uppskjuten skattefordran 39,7 241,9 230,9
Kortfristiga fordringar 96,1 36,4 51,1
Derivat 11,9 — —
Likvida medel 5,2 543 2,5
Summa tillgangar 7 855,1 6 805,1 7 286,2
Eget kapital och skulder
Eget kapital 20543 13911 1500,7
Langfristiga skulder? 53149 50711 5443,5
Kortfristiga skulder® 485,9 336,9 340,7
Derivat — 54 1,3
Summa eget kapital och skulder 7 855,1 6805,1 7 286,2
YVarav rantebarande skulder 5628 5158 5564
Stallda panter
Fastighetsinteckningar 6119,7 5031,7 5498,7
Koncernens forandring av eget kapital

Ovrigt  Balanserade vinstmedel Totalt eget
Mkr Aktiekapital tillskjutet kapital inklusive arets resultat kapital
Ingdende eget kapital 2006-01-01 13,8 573,6 2644 851,8
Apportemission 208,0 208,0
Periodens resultat 331,2 331,2
Utgaende eget kapital 2006-09-30 13,8 781,6 595,6 1391,1
Apportemission 2,4 205,6 208,0
Arets resultat 440,8 440,8
Utgaende eget kapital 2006-12-31 16,2 779,3 705,2 1500,7
Ingdende eget kapital 2007-01-01 16,2 779,3 705,2 1500,7
Periodens resultat 553,6 553,6
Utgaende eget kapital 2007-09-30 16,2 779,3 1258,8 2054,3
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Koncernens kassaflodesanalys

2007 2006 2006
Mkr jan—sept jan-sept jan—dec
Driftsoverskott 354,4 2416 344,7
Centrala administrationskostnader -14,9 -18,6 —24,3
Aterlaggning av avskrivningar 2,0 0,7 16
Justeringsposter — -11,0 —
Betalt finansnetto -199,5 -107,1 -163,9
Betald skatt -12,4 — —
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore
forandring av rérelsekapital 129,6 105,6 158,1
Férandring rorelsefordringar —45,1 -3,2 -17,8
Forandring rorelseskulder —35,1 190,4 110,2
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 49,4 292,8 250,5
Férvarv av fastigheter —447,2 —2533,5 —-2916,8
Férvarv av materiella anldggningstillgdngar -1,0 -19 -37
Férvarv av uppskjuten skattefordran/skuld 0,5 —24,1 -27,3
Investering i befintliga fastigheter -139,9 —63,5 -96,4
Forsaljning av fastigheter 470,6 — —
Kassafléde fran investeringsverksamheten -117,0 -2623,0 -3044,2
Upptagna lan 764.,6 23822 2840,6
Amortering av lan —694,3 -56,3 -103,0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 70,3 23259 2737,6
Periodens kassaflode 2,7 -4,3 -56,1
Likvida medel vid periodens bérjan 2,5 58,6 58,6
Likvida medel vid periodens slut 5,2 54,3 2,5
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Informationen i denna rapport dr sadan som Fastighets AB
Balder (publ) ar skyldig att offentliggora enligt lagen om
vardepappersmarknaden. Informationen har lamnats till
media for offentliggérande den 27 november 2007,
klockan 08:30.

Kontakt

For ytterligare information, kontakta VD Erik Selin, telefon
0706-07 47 90 eller ekonomidirektor Ulf Johansson, telefon
0739-42 12 22.

Ekonomisk information

Pa Balders hemsida, www.balderfast.se, finns samlad
information om verksamheten, styrelse och ledning,
ekonomiskt rapportering samt pressreleaser.

Definitioner

For definitioner se Fastighets AB Balders arsredovisning
2006 som finns tillgdnglig pa Balders hemsida.
Kalendarium

Bokslutskommuniké 2007 22 feb 2008
Arsstamma 8 maj 2008

Fastighets AB Balder (publ) www.balderfast.se - info@balderfast.se - Org.nr 556525-6905

Huvudkontor  Vasagatan 54 -Box 53 121 - 400 15 Goteborg - Tel 031-10 95 70 - Fax 031-10 95 99

Regionkontor  Stockholm Anderstorpsvdagen 10 -171 54 Solna - Tel 08-73 53 770 - Fax 08-73 53 779
Goteborg Vasagatan 54 - Box 53 121 - 400 15 Goteborg - Tel 031-10 95 70 - Fax 031-10 95 99
Malmé Stora Nygatan 29 - 211 37 Malmo - Tel 040-600 96 50- Fax 040-600 96 94




