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Resultat efter skatt uppgick till
— 28,0 Mkr (553,6)

Resultat efter skatt per aktie
uppgick till 1,75 kr (34,13)

Hyresintakterna uppgick till

466,6 Mkr (524,5) [ z =
« Forvaltningsresultat fore skatt : ;:: 7%:5—_.%
uppgick till 130,6 Mkr (146,6) £ =

Eget kapital per aktie uppgick till T
140,22 kr (126,65) =

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 2008
ett verkligt varde om cirka 7 100 Mkr

(7 700). Balderaktien ar noterad pa OMX
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Delarsrapport januari-september 2008

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

Handelser under perioden
I borjan av 2008 forvdrvade Balder en centralt beldgen fastighet i Hoganas. Fastighetens
totala yta om cirka 5 000 kvm ar fordelad mellan kontor och bostader.

Balder har under perioden dven forvarvat tre fastigheter i Stockholm fran Humlegarden
samt en fastighet i Lund fran Veidekke. De tre fastigheterna i Stockholm, Islandet 4
Kungsbacken 8 samt Gladan 3 har tillsammans en uthyrbar yta pa drygt 10 000 kvm.
Fastigheten i Lund, Dioriten 1, har en uthyrbar yta pa 3 000 kvm som hyrs av Veidekke Skane
AB. Fastigheterna har asatts ett varde om 360 Mkr.

Balder har ocksa genom ett antal afférer salt fastigheterna Mejeristen 1 i Soderképing,
Lasarettet 7 i Norrkdping samt tva mindre fastigheter i Stockholm, Dalgdrdet 12 samt
Holmgard 1. Férsaljningarna har skett via bolag dér fastigheterna asatts ett vdrde om cirka
95 Mkr, vilket inte innebdr nagon resultateffekt.

Balder har under andra kvartalet 2008 forvarvat fastigheterna Lagfarten 1 och 2 i Lund.
Fastigheterna ar fullt uthyrda och har en uthyrbar yta pa 4 790 kvm moderna kontors- och
butikslokaler. Fastigheterna har i affaren asatts ett varde om 63,5 Mkr.

Balder har salt fastigheterna Harryda Hulebdck 4:92, Harryda Honekulla 1:479,

Harryda Hulebdck 4:97, Harryda Huleback 1:604 samt Nyndshamn Alkotten 2 omfattande
14 782 kvm. Forsaljningsvardet om ca 164 Mkr 6versteg bokfort varde med 13 Mkr.

Under tredje kvartalet har Balder forvarvat Goteborg Inom Vallgraven 15:3 samt Nacka
Alta 9:130. Fastigheterna har tillsammans en uthyrbar yta pa 6 216 kvm och fastighetsvérdet
uppgar till 185 Mkr i affaren.

Jdamférelser angivna inom parantes avser motsvarande period féregdende dr

Resultat
Periodens forvaltningsresultat, d v s resultat exklusive vardeférandringar och skatt, uppgick
till 130,6 Mkr (146,6), vilket motsvarar 8,13 kr per aktie (9,04). Jamfort med samma period
foregaende ar har fastighetsbestandet minskat med cirka 245 000 kvm, vilket &r en
konsekvens av renodlingen av fastighetsbestdndet som gjordes under 2007. Resultatet har
ocksa paverkats av en hégre ranteniva dn under samma period 2007. | forvaltningsresultatet
ingar forvaltningsresultat fran intressebolag med 38,3 Mkr (1,3). Periodens resultat efter skatt
uppgick till =28,0 Mkr (553,6) motsvarande —1,75 kr per aktie (34,13).

I resultatet ingar realiserade vardeférandringar fran fastighetsférsaljningar 13,5 Mkr (70,0)
och orealiserade vardeforandringar avseende fastigheter med —95,0 Mkr (513,9) samt resultat
fran andelar i intressebolag om 15,0 Mkr (1,0).

Hyresintakter
Bolagets hyresintakter uppgick under perioden till 466,6 Mkr (524,5). Kontraktsportfoljen
beddms per 30 september 2008 att ha ett hyresvarde pa helarsbasis om 674 Mkr (764) och
den genomsnittliga hyresnivan for hela fastighetsbestandet uppgick till 1 268 kr/kvm (978).
Den 6kade hyresnivan forklaras dels av att industri- och lagerfastigheter med forhallandevis
lag hyresniva har sélts och dels av hyreshdjningar. Hyresintdkterna visar en stor riskspridning
avseende hyresgaster, branscher och lagen.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per bokslutsdagen till 94 procent (92). Det
totala hyresvardet for outhyrda lokaler per den 30 september uppgick till 39 Mkr (62) pa
arsbasis.
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Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 158,7 Mkr (170,1). Driftskostnaderna varierar normalt
med arstiderna, forsta och fjarde kvartalet har hogre kostnader i jamforelse med de 6vriga
kvartalen medan tredje kvartalet oftast har lagst kostnadsniva.

Vardeférandringar forvaltningsfastigheter
Under perioden har 9 fastigheter (2) salts for ett sammanlagt forsaljningspris om 258 Mkr
(471) vilket genererade 13,5 Mkr (70,0) i realiserat resultat. Per bokslutsdagen har Balder
genomfort en intern vérdering, baserad pa en tioarig kassaflodesmodell pa hela fastighets-
bestandet. Varje fastighet varderas individuellt genom att nuvardesberdkna framtida kassa-
floden som successivt marknadsanpassas under 10 ar samt fastighetens bedémda restvarde
ar 10. Hansyn tas till fastighetens avkastningskrav vilket paverkas av fastighetens ldge,
andamal och skick. Till grund for kassaflddeskalkylerna har lagts foljande gemensamma
forutsattningar och antaganden:

Arlig inflation 2 procent under kalkylperioden

Arlig 6kning av drift- och underhdliskostnader med 2 procent
Marknadsbedémningar av fastigheter innehaller alltid ett visst matt av osdkerhet i gjorda
antaganden och berakningar. Osakerheten avseende enskilda fastigheter bedoms i normal-
fallet ligga inom intervallet +/— 5-10 procent. Osakerheten varierar med typ av fastighet,
geografiskt lage och med fastighetskonjunkturer. Vid vardering av ett storre fastighets-
bestand som Balders tenderar osdkerheterna ta ut varandra, varfor osdakerheten pa
bestandsniva normalt dr vasentligt lagre dn for enskilda fastigheter.

Pa grund av den senaste tidens kreditatstramning och den finansiella oro som rader i
Sverige och i omvarlden just nu, har antalet genomférda fastighetsaffarer under det tredje
kvartalet minskat vasentligt och skapat en osakerhet. En marknad med lag omsattning
medfor att fastigheternas varden blir mer svarbeddmda. Balders uppfattning ar att
avkastningskravet har 0kat nagot under det tredje kvartalet. | den interna vaderingen per 30
september 2008 har ndgot hogre avkastningskrav anvants jamfort med tidigare kvartal
under 2008, vilket paverkat fastighetsvardet negativt. Effekten av hogre avkastningskrav har
till viss del balanserats av 6kad uthyrningsgrad genom minskad vakans och hogre
hyresnivaer. De 6kade hyresnivaerna har uppkommit genom att majoriteten av Balders
hyreskontrakt ar inflationsrelaterade. Det innebar att hyran 6kar med konsumentprisindex.

Per 30 september 2008, efter Balders interna vardering, uppgick forvaltningsfastigheter-
nas verkliga varde till 7 083,3 Mkr (7 648,1), vilket innebar en orealiserad vardeférandring om
—95,0 Mkr (513,9). Balders totala fastighetsvarde uppgick till 7 131,0 Mkr (7 696,6), varav
47,7 Mkr (48,5) avser rorelsefastigheten, som redovisas enligt anskaffningsvardemetoden.

Centrala administrationskostnader
De centrala administrationskostnaderna uppgick under perioden till 15,3 Mkr (14,9).

Andelar i resultat fran intressebolag

Balder har tre intressebolag, dels Corem Property Group, vilket ar noterat pa NGM Equity,
som ager huvudsakligen industri-, lager- och logistikfastigheter, dels Akroterion Fastig-

hets AB, som ager storre kontorsfastigheter i attraktiva lagen i Stockholm samt Tulia som
ager ett antal kontorsfastigheter i huvudsak innanfor tullarna i Stockholm. Akroterion
Fastighets AB dgs tillsammans med GE Real Estate Norden och Tulia AB ags tillsammans med
André Akerlund AB.

Under tredje kvartalet har Corem Property Group genomfort en nyemission vilket innebar
att Balders dgarandel minskar fran 38,0 procent till 35,8 procent. Utspadningen paverkar
Balders resultat med —4,6 Mkr vilket ingar i andel i resultatet fran intressebolag per
30 september 2008.

Andel i resultat fran intressebolag uppgick under preioden till 15,0 Mkr (1,0).
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Finansnetto

Finansnettot uppgick till =257,5 Mkr (-180,7) varav —56,2 Mkr (13,2) avser orealiserade
vardefoérandringar pa rantederivat. Derivaten redovisas [6pande till verkligt vérde i
balansrakningen och vardeforandringar redovisas i resultatrakningen utan tillampning av
sakringsredovisning.

Rantekostnaden motsvarar en upplaning till en genomsnittlig rdanta om 4,9 procent
(4,7). Vid en omedelbar forandring av marknadsrantan med en procentenhet och
antagandet om oforandrad lane- och derivatportfélj skulle rantekostnaderna minska
med 33,4 Mkr respektive 6ka med 7,0 Mkr.

Skatt
Balder redovisar for perioden en aktuell skattekostnad om 2,5 Mkr (0,3) och en
uppskjuten skatteintakt om 4,9 Mkr (-189,8).

Da Balder har mojlighet att nyttja underskottsavdrag och gora skattemassiga
avskrivningar och avdrag for vissa investeringar pa fastigheter uppstar normalt endast
en mindre aktuell skattekostnad for perioden.

Tredje kvartalet 2008

Forvaltningsresultatet fore skatt for tredje kvartalet 2008 uppgick till 56,4 Mkr (55,3).
Hyresintakterna uppgick till 156,9 Mkr (178,7) och fastighetskostnaderna till

46,6 Mkr (52,5) vilket ger ett driftoverskott for perioden pa 110,3 Mkr (126,2). | resultatet
ingar orealiserade vardeférandringar avseende fastigheter med —43,1 Mkr (344,6).
Finansnettot inklusive vardeforandringar pa derivat uppgick till =142,1 Mkr (-72,0).
Tredje kvartalets resultat efter skatt uppgick till =104,2 Mkr (283,6).
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Balders fastighetsinnehav

Balder dgde per 30 september 120 fastigheter (147) med en uthyrningsbar yta om cirka
544 000 kvm (789 000) till ett varde om cirka 7 100 Mkr (7 700), varav 47,7 Mkr (48,5) avser
rorelsefastigheten. Balders totala hyresvarde per 30 september 2008 uppgick till
674 Mkr (764).

Fordelningen av redovisat varde per region var Stockholm 42 procent, Géteborg 44 procent
och Malmé 14 procent. Av redovisat varde avser cirka 61 procent kontorsfastigheter,
1 procent industri/lager, 18 procent handelsfastigheter, 7 procent bostader, 1 procent projekt
samt 12 procent Ovriga fastigheter. Ovriga fastigheter innefattar hotell, utbildning, vard samt
blandfastigheter.

Redovisat vdrde per region Redovisat virde per fastighetskategori
Stockholm Kontor
Projekt
Malmé Ovrigt ;
Bostader
. Industi/
Goteborg Lager

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

Investeringar
Fastighetsinvesteringarna har under perioden uppgatt till 713 Mkr (587), varav 625 Mkr (447)
avser forvarv och 88 Mkr (140) avser investeringar i befintliga fastigheter. Investeringar i
befintliga fastigheter har i huvudsak skett i Hogsbo 11:10 dar ett motorprovrum har byggts
for hyresgasten Johnson Matthey, i Alingas sker nybyggnation av bostader i Stadsskogen
samt i fastigheten Sannegdrden 28:5 har en storre ombyggnation av Hotell Villan
genomforts.

Fastighetsportfoljen har under perioden fordndrats enligt nedan.

Férandring redovisat virde fastigheter

Mkr Antal
Fastighetsbestdnd 1 januari 2008 6758,3 121
Investeringar i befintliga fastigheter 87,5 —
Forvarv 625,4 8
Forsaljningar —244.4 -9
Avskrivningar pa rorelsefastigheter -0,8 —
Vardeférandring forvaltningsfastigheter -95,0 —
Fastighetsbestand 30 september 2008 7131,0 120
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Balders fastighetsbestand per 2008-09-30 »

Antal Uthyrbar Hyresvirde, Hyresvirde, Hyresintakter, Ekonomisk ut-  Bokfért virde,

fastigheter yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr hyrningsgrad, % Mkr
Fastighetsbestand fordelat per region
Stockholm 42 228462 306 1338 285 93 3026
Goteborg 64 248 211 282 1136 264 94 3035
Malmo 11 55092 87 1575 84 97 976
Totalt per region 117 531765 674 1268 634 94 7037
Projektfastigheter 3 12011 94
Totalt inklusive
projektfastigheter 120 543776 674 1268 634 94 7131
Fastighetsbestand fordelat per fastighetskategori
Kontor 58 317737 427 1345 397 93 4374
Handel/Restaurang 26 89 585 120 1336 115 96 1306
Industri/Lager 3 11198 7 658 7 99 54
Bostader 15 43822 45 1017 42 94 477
Ovrigt 15 69423 75 1087 73 97 827
Totalt per fastighetskategori 117 531765 674 1268 634 94 7037
Projektfastigheter 3 12011 94
Totalt inklusive
projektfastigheter 120 543776 674 1268 634 94 7131

Y Tabellen ovan avser de fastigheter som Balder agde vid periodens utgang. Salda fastigheter har exkluderats och frvarvade fastigheter

har raknats upp till helarsvarden.
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Aktien och agarna

Aktieutveckling

Balderaktien ar noterad pa OMX — Nordiska listan Small Cap under kortnamnet BALD.
Senaste betalkurs for aktien per den 30 september 2008 var 60,00 kronor (93,50). Totalt
omsattes 992 000 aktier under de tre forsta kvartalen 2008, vilket motsvarar i genomsnitt
5200 aktier per dag.

Antal aktier

Aktiekapitalet i Balder uppgick per den 30 september 2008 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.

Balder inledde den 5 juni 2008 ett dterkdpsprogram i enlighet med beslut av arsstamman
den 8 maj 2008. Arsstamman gav styrelsen bemyndigande att langst intill ndsta &rsstimma
forvarva egna aktier. Forvarv far ske av hogst det antal aktier som vid varje tidpunkt
motsvarar 10 procent av samtliga bolagets utgivna aktier. Syftet med aterképsprogrammet
ar bland annat att fortlépande kunna anpassa bolagets kapitalbehov och dérmed kunna bidra
till 6kat aktieagarvarde. Under perioden 5 juni 2008 till 30 september har Balder dterkopt
473 800 B-aktier till ett snittpris om 70,37 kr. Balder dgde inga egna aktier fore ater-
képsprogrammet.

Storre dagare

Huvudagare i Fastighets AB Balder ar Erik Selin Fastigheter AB och Arvid Svensson Invest AB
som tillsammans dgde vid periodens slut 75,3 procent av kapitalet och 87,8 procent av
rosterna, dvriga storre dgare framgar av tabellen nedan. Det totala antalet aktiedgare uppgick
till 1797 (2 086).

Agarférteckning per 2008-09-30

. 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 — 1448774 1448774 8,9 4.4
Lansforsakringar fonder - 791670 791670 4,9 2,4
Rahi, Sharam med bolag — 241977 241977 1,5 0,7
Lansforsakringar Skane — 150 000 150 000 0,9 0,5
Arion Custody Services HF — 94 200 94 200 0,6 0,3
Clearstream Bankning — 83918 83918 0,5 0,2
Dexia BIL — 55000 55000 0,3 0,2
Stefan Edberg — 52 600 52 600 0,3 0,2
Ovriga 2491 609 706 612 197 3,9 1,9
Totalt utestdende aktier 1871572 13874268 15745840

Aterk('jpta egna aktier 473 800 473 800 2,9 1,4
Summa registrerade aktier 1871572 14348068 16219640 100,0 100,0
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Finansiering

Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick per den 30 september till 2 207,9 Mkr (2 054,3),
motsvarande 140,22 kr per aktie (126,65). Soliditeten uppgick till 27,6 procent (26,2).

Rantebarande skulder

Den finansiella oro som praglar omvarlden just nu har paverkat Balder genom att finansierings-
kostnaden har dkat. Effekten av 6kade finansieringskostnader har delvis eliminerats genom
hogre driftsnetto och genom att Balder har sakrat sina rantekostnader.

Koncernens rantebdrande skulder uppgick per 30 september till 5 504 Mkr (5 628).

Den genomsnittliga kreditbindningstiden uppgick per 30 september till 5,1 ar (5,6).
Forfallostrukturen for laneavtalen som framgar av tabellen nedan, visar nar i tiden Ianen
forfaller till omforhandling eller aterbetalning. Den genomsnittliga effektiva rantan per den

30 september uppgick till 4,7 procent (4,9). Den genomsnittliga rantebindningstiden vid samma
datum uppgick till 6 manader (9). Andelen Ian med ranteforfall under kommande tolvmanders-
period uppgick till 80 procent (78). Vid en omedelbar fordndring av marknadsrantan med

en procentenhet och antagandet om oférandrad lane- och derivatportfolj skulle rante-
kostnaderna minska med 33,4 Mkr respektive 6ka med 7,0 Mkr.

Balder har tecknat derivatavtal for att begransa paverkan av en hogre marknadsranta.
Namnda derivat redovisas Iopande till verkligt varde i balansrakningen med vardeforandringar
redovisade i resultatrakningens finansnetto utan tillampning av sakringsredovisning

Orealiserade vardeforandringar under perioden uppgick till =56,2 Mkr (13,2). Vardefor-
andringar fran derivat uppkommer vid férandrande rantenivaer. Balder har skyddat sig for
hogre rantenivaer, vilket innebar att marknadsvardet pa derivaten minskar i ett nedatgaende
rantelage. Om namnda derivat inte avyttras under |6ptiden sa &r summan av marknadsvarde-
forandringarna alltid noll kronor vid I6ptidens slut.

Rinte- och laneférfallostruktur 2008-09-30

Réntebindning Kreditbindning

Ar Mkr Rénta, % Andel, % Mkr Andel, %
Inom ett ar 4426 4,5 80,0 1968 36,0
1—2ar 305 5,5 6,0 1852 34,0
2—33ar 773 58 14,0 903 16,0
3—43r — — — — _
4—53r — — — 51 —
>5ar — — — 730 14,0
Totalt 5504 4,7 100 5504 100
Likviditet

Koncernens likvida medel och outnyttjad checkkredit uppgick per bokslutstillfallet till
124,5 Mkr (144,7).

Handelser efter periodens utgang

Balder har per den 1 oktober forvarvat fastigheterna Kalgarden 51 och Fredborg 1 i Uddevalla.
Fastigheterna har asatts ett varde pa 55 Mkr och omfattar 9 300 kvm.
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Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestdr i huvudsak av att utféra koncerngemensamma tjénster.
Balder har under fjarde kvartalet 2007 utvecklat moderbolagets funktion som internbank
genom att centralisera koncernens kreditforsorjning, riskhantering och cashmanagement. Till
foljd av detta har moderbolagets balansomslutning 6kat d& moderbolaget agerar motpart mot
externa langivare och i sin tur finansierar sina dotterbolag. Omsattningen i moderbolaget
uppgick for perioden januari-september till 40,6 Mkr (39,7), varav koncerninterna tjanster
utgjorde 33,8 Mkr (39,7).

Moderbolagets likvida medel, inklusive outnyttjad checkkredit, uppgick per den 30 september
till 124,3 Mkr (144,7) och fordringar pa koncernbolag uppgick per bokslutsdagen till 4 148,2 Mkr
(1 776,3). Investeringarna under perioden uppgick till 0,6 Mkr (1,0).

Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2008 2007 2008 2007 2007
Mkr juli-sept juli-sept jan—sept jan-sept jan—dec
Nettoomsattning 12,8 12,5 40,6 39,7 54,9
Administrationskostnader -12,7 -11,9 —42,3 —38,4 —53,7
Rorelseresultat 0,1 0,6 -1,7 1,3 1,2
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernbolag — — — 4356 11424
Ranteintakter och liknande resultatposter 68,6 24,5 200,7 62,3 96,9
Rantekostnader och liknande resultatposter 54,8 -18,6 -166,9 —55,7 -92,1
Vardeforandringar derivat, orealiserade —75,3 -57 —56,2 13,2 7,1
Resultat fore skatt -61,4 0,8 -24,1 456,6 11554
Uppskjuten skatt 17,4 0,2 6,5 =59 -4,3
Periodens resultat -44,0 0,6 -17,6 450,7 1151,1

Moderbolagets balansrakning i sammandrag

2008 2007 2007
Mkr 30 sept 30 sept 31 dec
Tillgangar
Materiella anlaggningstillgangar 3,9 4,5 4,9
Finansiella anlaggningstillgangar 4566,6 1003,8 4641,8
Derivat — 11,9 5,8
Kortfristiga fordringar 1791,5 1849,4 1696,0
Kassa och bank 0,2 4,8 0,0
Summa tillgangar 6362,2 2874,4 6348,5
Eget kapital och skulder
Eget kapital 21740 1540,7 22411
Langfristiga skulder 2805,3 300,0 28335
Derivat 50,4 — —
Kortfristiga skulder 13325 1033,7 1273,9
Summa eget kapital och skulder 6362,2 2874,4 6 348,5
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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 Balders enskilt storsta kostnadspost.

En hogkonjunktur innebédr 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. Osakerheten varierar 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, vidare har tillampliga bestammelser i arsredovis-
ningslagen och lagen om vardepappersmarknaden tillimpats. Moderbolaget har upprattat sin
finansiella rapportering i enlighet med arsredovisningslagen, lagen om vardepappers-
marknaden och RFR 2.1, Redovisning for juridiska personer. Aterkopta egna aktier inklusive
kostnader redovisas som en minskning av balanserade vinstmedel. Forutom tillkomsten av
redovisningsprinciper for redovisning av aterkop av egna aktier ar 6vriga redovisningsprinciper
och berdkningsmetoder oférandrade jamfoért med arsredovisningen for 2007.

Denna deldrsrapport har ej varit féremdl fér granskning av bolagets revisorer

Goteborg, 28 november 2008

Erik Selin
Verkstallande direktor
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Koncernens resultatrakning i sammandrag

2008 2007 2008 2007 2007/2008 2007
Mkr juli-sept juli-sept jan—sept jan—sept okt—sept jan—dec
Hyresintakter 156,9 178,7 466,6 5245 620,5 678,3
Fastighetskostnader ¥ —46,6 —52,5 —-158,7 -170,1 -213,6 —225,0
Driftséverskott 110,3 126,2 307,9 354,4 406,9 453,3
Vardeforandringar fastigheter, realiserade — — 13,5 70,0 18,3 74.8
Vardeférandringar fastigheter, orealiserade —43,1 3446 —95,0 513,9 —42,1 566,38
Central administration —5,0 —4.,8 —-15,3 -14,9 —-21,5 —-21,0
Ovriga rorelseintakter 1,3 — 6,7 — 8,7 2,0
Ovriga rorelsekostnader -11 — =57 — -7,5 -1,8
Andel i resultat fran intressebolag —46,3 0,3 15,0 1,0 106,6 92,5
Rorelseresultat 16,1 466,3 227,1 924,4 469,4 1166,7
Rantenetto —66,8 —66,3 —-201,3 -193,9 —266,4 —-259,1
Vardeforandringar derivat, orealiserade -75,3 —5,7 —56,2 13,2 —-62,4 7,1
Resultat fore skatt -126,0 394,2 -30,4 743,7 140,6 914,7
Aktuell skatt -1,9 -0,2 -2,5 -0,3 —8,5 —6,3
Uppskjuten skatt 23,7 -110,4 49 —189,8 71,1 -123,6
Periodens resultat/Arets resultat -104,2 283,6 -28,0 553,6 203,2 784,8

Da inga minoritetsintressen foreligger ar hela resultatet hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Férvaltningsresultat fore skatt 56,4 55,3 130,6 146,6 163,2 179,2
Resultat efter skatt per aktie, kr? —6,60 17,48 -1,75 34,13 12,61 48,39

Y Fastighetskostnader

Driftskostnader -22,0 -25,6 —-84,7 -99,5 -118,7 -133,6
Underhall -7,2 —4,8 -20,6 -14,1 -27,8 -21,2
Tomtrattsavgald -2,3 —-3,4 -7,0 -10,8 —9,4 -13,2
Fastighetsskatt -8,6 -12,6 —25,6 —26,4 -30,1 —-31,0
Fastighetsadministration —6,5 —6,0 -20,8 -19,2 —-27,6 -26,0
Summa fastighetskostnader -46,6 -52,5 -158,7 -170,1 -213,6 -225,0
Data per aktie?
2008 2007 2008 2007 2007/2008 2007
juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept okt-sept jan—dec
Genomsnittligt antal aktier, tusental 15786 16220 16 067 16220 16 105 16 220
Resultat efter skatt, kr —6,60 17,48 -1,75 34,13 12,61 48,39
Forvaltningsresultat fore skatt, kr 3,51 3,41 8,13 9,04 10,13 11,05
Driftsoverskott, kr 6,99 7,78 19,16 21,85 25,26 27,95
Utestdende antal aktier, tusental 15 746 16 220 15 746 16 220 15 746 16 220
Fastigheter verkligt varde, kr 453 475 453 475 453 417
Eget kapital, kr 140,22 126,65 140,22 126,65 140,22 140,91
Borskurs per bokslutsdagen, kr 60,00 93,50 60,00 93,50 60,00 80,00

2 Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier forekommer
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Nyckeltal

2008 2007 2007/2008 2007
Mkr jan—sept jan—sept okt-sept jan—dec
Fastighetsrelaterade
Hyresvarde, kr/kvm 1268 978 1193
Hyresintakter, kr/kvm 1192 889 1107
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 92 93
Overskottsgrad, % 66 68 67
Verkligt varde, kr/kvm 13114 9749 12 275
Antal fastigheter 120 147 121
Uthyrningsbar yta, tkvm 544 789 551
Finansiella
Avkastning eget kapital, % 0,0 33,2 9,5 41,5
Avkastning totalt kapital, % 3,6 13,9 51 15,9
Rantetackningsgrad, ggr 16 17 16 17
Soliditet, % 27,6 26,2 27,6 30,1
Skuldsattningsgrad, ggr 2,5 2,7 2,5 2,2
Beldningsgrad fastigheter, % 71,7 69,2 71,7 70,1
Forvaltningsresultat fore skatt, Mkr 130,6 146,6 163,2 179,2

3 Avser rantebarande 1dn avseende fastigheter

Koncernens balansrakning i sammandrag

2008 2007 2007
Mkr 30 sept 30 sept 31 dec
Tillgdngar
Forvaltningsfastigheter 7 083,3 7 6481 6710,1
Rorelsefastigheter 47,7 48,5 48,2
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar 4,0 4,6 5,0
Andelar i intressebolag 621,0 1,0 605,9
Uppskjuten skattefordran 1123 39,7 107,4
Derivat — 11,9 5,8
Kortfristiga fordringar 117,2 96,1 99,1
Likvida medel 0,4 5,2 0,7
Summa tillgdngar 7 985,9 7 855,1 7582,2
Eget kapital och skulder
Eget kapital 22079 20543 22855
Langfristiga skulder?? 5103,3 5314,9 47631
Derivat 50,4 — —
Kortfristiga skulder® 624,3 485,9 533,6
Summa eget kapital och skulder 7985,9 7 855,1 7582,2
YVarav rantebarande skulder 5504,5 56284 5039,6
2 Varav rantebarande skulder med direkt eller indirekt pant i fastighet 5110,0 53284 47396
Stallda panter
Fastighetsinteckningar 5197,1 6119,7 5150,7
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Koncernens forandring av eget kapital i ss mmandrag

Ovrigt  Balanserade vinstmedel Totalt eget

Mkr Aktiekapital tillskjutet kapital inklusive arets resultat kapital
Ingaende eget kapital 2007-01-01 16,2 779,3 705,2 1500,7
Resultat januari-september 553,6 553,6
Utgaende eget kapital 2007-09-30 16,2 779,3 1258,8 2054,3
Resultat oktober-december 231,2 231,2
Utgaende eget kapital 2007-12-31 16,2 779,3 1490,0 2285,5
Ingdende eget kapital 2008-01-01 16,2 779,3 1490,0 2285,5
Resultat januari-september -28,1 -28,1
Utdelning -16,2 -16,2
Aterkdp av egna aktier -333 -333
Utgaende eget kapital 2008-09-30 16,2 779,3 1412,4 2207,9
Segmentsinformation

2008 2007 2007/2008 2007
Mkr jan—sep jan—sep okt-sep jan—dec
Hyresintakter
Stockholm 206,9 216,3 270,0 268,6
Goteborg 196,5 204,8 262,9 271,2
Malmo 45,9 66,0 59,3 79,5
Riks 17,3 37,4 28,2 59,0
Totalt 466,6 524,5 620,4 678,3
Driftsoverskott inkl virdeférandring fastigheter
Stockholm 126,5 207,1 1787 248,6
Goteborg 54,7 433,8 141,7 520,8
Malmo 38,8 191,0 60,4 212,7
Riks 6,4 106,4 2,2 1129
Totalt 226,4 938,3 383,0 1095,0

FASTIGHETS AB BALDER - DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2008 13



Koncernens kassaflodesanalys

2008 2007 2007
Mkr jan—sept jan—sept jan—dec
Driftsoverskott 307,9 354,4 453,3
Ovriga rorelseintakter och kostnader 1,0 — 0,2
Centrala administrationskostnader —15,3 -14,9 -21,0
ARterlaggning av avskrivningar 2,4 2,0 31
Justeringsposter — - -
Betalt finansnetto -210,0 -199,5 -265,4
Betald skatt -0,4 -12,4 -13,5
Kassafléde fran den Iopande verksamheten fére
forandring av rorelsekapital 85,6 129,6 156,7
Férandring rorelsefordringar -15,7 -45,1 54,0
Forandring rorelseskulder —33,7 —35,1 49,9
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 36,2 49,4 152,5
Forvarv av fastigheter —625,4 —447,2 -750,3
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -0,6 -1,0 -1,9
Forvarv av uppskjuten skattefordran/skuld -4,9 0,5 —
Investering i befintliga fastigheter —87,4 -139,9 -177,7
Forsaljning av fastigheter 257,8 470,6 13939
Forvarv av intressebolag -0,1 — -100,3
Kassafléde fran investeringsverksamheten -460,6 -117,0 363,7
Utdelning -16,2 — —
Forvarv av egna aktier —33,3 — —
Upptagna lan 719,7 764,6 936,0
Amortering av lan —246,1 —-694,3  —14540
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 424,1 70,3 -518,0
Periodens/Arets kassafléde -0,3 2,7 -1,8
Likvida medel vid periodens/drets borjan 0,7 2,5 2,5
Likvida medel vid periodens/arets slut 0,4 5,2 0,7
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Informationen i denna rapport dr sadan som Fastighets AB
Balder (publ) ar skyldig att offentliggora enligt lagen om
vardepappersmarknad och/ eller lag om handel med
finansiella instrument. Informationen har offentliggjorts
klockan 13.00 den 28 november 2008.

Kontakt

For ytterligare information, kontakta VD Erik Selin, telefon
0706-07 47 90 eller ekonomidirektor Magnus Bjorndahl,
telefon 0735-58 29 29.

Ekonomisk information

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

Definitioner

Belaningsgrad fastigheter, %

Rantebarande skulder med direkt eller indirekt pant i
fastigheter i forhallande till fastigheternas verkliga varde.

For 6vriga definitioner se Fastighets AB Balders arsredovis-
ning 2007 som finns tillganglig pa Balders hemsida.

Kalendarium
Bokslutskommuniké 2008 24 februari 2009
Arsstamma 26 maj 2009

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

Huvudkontor

Regionkontor

Uthyrning

Kundservice

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

Stockholm Drottninggatan 108 - 113 60 Stockholm - Tel 08
Goteborg Vasagatan 54 - Box 53 121 - 400 15 Goteborg - Te
Malmo Stora Nygatan 29 - 211 37 Malmoé - Tel 040-600 96

020-151 151

0774-49 49 49

-73 53 770 - Fax 08-73 53 779
1031-10 95 70 - Fax 031-10 95 99
50- Fax 040-600 96 94
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