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Deldrsrapport
januari-juni 2009

« Balder har lamnat ett offentligt uppkop-
serbjudande till aktiedgarna i Din Bostad
Sverige AB. 94,7 procent av aktieagarna
har accepterat villkoren

Uthyrningsgraden har under aret 6kat
fran 94 procent till 95 procent

Forvaltningsresultat fore skatt okade till
160,6 Mkr (68,4), motsvarande 10,20 kr
per aktie (4,22)

Hyresintakterna uppgick till 329,1 Mkr
(309,7)

Resultat efter skatt uppgick till 94,1 Mkr
(76,1), motsvarande 5,97 kr per aktie
(4,69)

Eget kapital uppgick till 123,71 kr per
aktie (145,90)

Fastighets AB Balder r ett borsnoterat
fastighetsbolag med huvudsaklig
inriktning pa kommersiella fastigheter i
storstadsregionerna Stockholm, Géteborg

och Malmo. Balders fastighetsbestand hade

per sista juni 2009 ett verkligt varde om
7 051 Mkr (6 967). Balderaktien ar noterad
pa Nasdag OMX Stockholm, Small Cap.
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Delarsrapport januari-juni 2009

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

Héndelser under perioden

Balder offentliggjorde i slutet pa juni manad ett uppkopserbjudande till aktiedgarna i Din
Bostad Sverige AB, innebdrande ett erbjudande att 6verlata samtliga aktier utgivna av Din
Bostad till Balder. Aktiedgarna i Din Bostad erbjuds som vederlag en nyemitterad aktie av
serie B i Balder for tvd aktier i Din Bostad, vilket ger aktiedgarna i saval Balder som Din Bostad
mojlighet att ta del av den nya koncernens potential. Vid acceptperiodens utgang har 94,7
procent accepterat erbjudandet och Balder har beslutat att fullfélja erbjudandet och férlanga
acceptperioden for att mojliggora deltagande i erbjudandet for de aktiedgare som annu inte
har accepterat. For ytterligare information, se Erbjudandehandling och 6vrig information pa
Balders hemsida.

Aven andra kvartalet har fortsatt att préglas av den osakerhet som réder om vart
konjunkturen dr pa vdg och nar det finns en méjlighet att konjunkturen forstarks. Antalet
avslutade fastighetstransaktioner har fortsatt varit begransade pa grund av att osdkerheten
paverkar mojligheten till att gora fastighetstransaktioner, beroende pa svérigheten att fa
finansiering och oron hur konjunkturen kommer att paverka marknadens prissattning och
efterfragan av lokaler och fastigheter.

Balder har, trots den osakerhet som rader pa marknaden, genomfort sex fastighetsforsalj-
ningar i fem olika transaktioner under andra kvartalet for ett forsaljningsvarde om 72 Mkr.
Fastigheternas forsaljningsvarde overstiger redovisat varde med 9,6 Mkr eller med 16 procent
och har en total uthyrningsbar yta om cirka 11 000 kvm. Forsaljningarna ligger i linje med
Balders strategi att koncentrera fastighetsbestandet samt avyttra fastigheter av projekt-
karaktar.

Balders I6pande forvaltning ar fortsatt stark. Vakansen har minskat under andra kvartalet
jamfort med forsta kvartalet. Den ekonomiska uthyrningsgraden har 6kat med 1 procenten-
het och uppgar till 95 procent per den 30 juni jamfort med 94 procent per den 31 mars.
Forvaltningsresultatet har for perioden 6kat med 92,2 Mkr och uppgar till 160,6 Mkr inklusive
Balders andel i intressebolag. Overskottsgraden pé Balders egna fastighetsbestdnd har 6kat
fran 64 procent till 69 procent for perioden.

Jdamférelser angivna inom parantes avser motsvarande period féregdende dr

Resultat

Periodens forvaltningsresultat, dvs resultat exklusive vardeférandringar och skatt, uppgick till
160,6 Mkr (68,4), vilket motsvarar 10,20 kr per aktie (4,22). | forvaltningsresultatet ingar
férvaltningsresultat fran intressebolag med 36,7 Mkr (21,5). Den kraftiga forbattringen av
férvaltningsresultatet beror pa 6kade hyresintdkter i befintligt bestand, minskade fastighets-
kostnader, lagre finansieringskostnader samt fastighetsbestandets férandring. Periodens
resultat efter skatt uppgick till 94,1 Mkr (76,1), motsvarande 5,97 kr per aktie (4,69).

I resultatet ingar realiserade vardeforandringar avseende fastigheter med 9,6 Mkr (13,5),
orealiserade vardeforandringar avseende fastigheter med —3,7 Mkr (=51,9), orealiserade
vardeforandringar avseende rantederivat med —28,0 Mkr (19,1) samt resultat fran andelar i
intressebolag om 49,6 Mkr (61,3).

Hyresintakter

Koncernens hyresintdkter uppgick under perioden till 329,1 Mkr (309,7). Kontraktsportféljen
bedéms per 30 juni 2009 att ha ett hyresvérde pa heldrsbasis om 696 Mkr (659). Den
genomsnittliga hyresnivan for hela fastighetsbestandet uppgick till 1 313 kr/kvm (1 254).
Okningen av hyresnivan beror pa hojda hyresnivéer generellt i bestandet samt fastighetsfor-
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varv med innerstadslagen. Hyresintakterna uppvisar stor riskspridning avseende hyresgaster,
branscher och lagen.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per bokslutsdagen till 95 procent (94). Det
totala hyresvardet for outhyrda ytor per den 30 juni uppgick till 38 Mkr (42) pa arsbasis.

Fastighetskostnader Direktavkastning totalt fastighetsbestand
-06-301
Fastighetskostnaderna uppgick till 102,8 Mkr (112,1). Fastighetsskatten har okat medan per 2009-06-30 |
Enligt
resterande kostnader har minskat. Kostnadsminskningen tillsammans med 6kningen av Vé,d:,i'fg ke/kvm
hyresintakterna har medfort att driftsoverskottet har 6kat med 15 procent till 226,3 Mkr _ _
. . o L. . Hyra inklusive vakans 696,1 1313

(197,6). Driftskostnaderna varierar normalt med drstiderna, forsta och fjarde kvartalet har Vakars PP
hogre kostnader i jamforelse med de dvriga kvartalen medan tredje kvartalet oftast har Hyresintakter 557;9 1241
lagst kostnadsniva. For ytterligare information, se sidan 12.

Drift och underhall -142,2  -268
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter Fastighetsskatt -34,1 —64
Balder har per 30 juni genomfort en intern vardering, baserad pd en tioarig kassaflodes- Tomtrattsavgald 48 -9
modell, p3 hela fastighetsbestandet. Vid Balders interna vérdering vérderas varje fastighet ~ Antagenvakanssdnkning
individuellt genom att nuvérdesberakna framtida kassafléden, dvs framtida hyresinbetal- pa 10 ar 86 16
ningar minskade med bedémda drifts- och underhallsutbetalningar. Kassaflédet DriftsSverskott 4853 915
marknadsanpassas genom att beakta eventuella férandringar i uthyrningsnivaer och o _ _

Vérdering exklusive projekt 6981 13169

uthyrningsgrad sdval som drifts- och underhallsutbetalningar. Direktavkastning, % 70

Fastighetsbestandet externvarderades per 2009-03-31. Balder har dkat avkastningskra-

Y Tabellen ovan avser de fastigheter som Balder dgde

vet pa det totala bestandet fran 6,9 procent till 7,0 procent i den interna varderingen per vid periodens slut. Salda fastigheter har exkluderats
och férvarvade fastigheter har raknats upp till hel-

den 30 juni. Ett forbattrat driftsoverskott har medfort att den orealiserade vardeforand- arsvarden.
ringen begransats till —3,7 Mkr.

Marknadsbedomningar av fastigheter innehaller alltid ett visst matt av osékerhet i
gjorda antaganden och berdkningar. Osdkerheten avseende enskilda fastigheter bedoms i
normalfallet ligga inom intervallet +/- 5-10 procent. Osdkerheten varierar med typ av
fastighet, geografiskt Iage och med fastighetskonjunkturer. Nar antalet jamforbara
transaktioner dr begransat okar osakerheten i varderingarna. Balder foljer I6pande upp de
affarer som genomfors pd marknaden for att underbygga och sakerstalla varderingarna.
Dessutom diskuterar Balder I6pande med externa aktorer saval kop som forsaljningar
vilket ger oss ytterligare vagledning.

Per 30 juni 2009, efter Balders interna vardering, uppgick forvaltningsfastigheternas
redovisade varde till 7 004,1 Mkr (6 918,2), vilket innebar en orealiserad vardeforandring
om —3,7 Mkr (=51,9). Balders totala fastighetsvarde uppgick till 7 051,0 Mkr (6 966,6), varav
47,0 Mkr (48,4) avser rorelsefastigheter som redovisas enligt anskaffningsvardemetoden.

Centrala administrationskostnader
De centrala administrationskostnaderna uppgick under perioden till 12,3 Mkr (10,3).

Andelar i resultat fran intressebolag

Balder har tre intressebolag, Corem Property Group AB, vilket ar noterat pa Nasdag OMX,
som ager huvudsakligen industri-, lager- och logistikfastigheter, Akroterion Fastighets AB,
som ager storre kontorsfastigheter i attraktiva lagen i Stockholm samt Tulia AB som ager ett
antal kontorsfastigheter i huvudsak innanfor tullarna i Stockholm. Akroterion

ags tillsammans med GE Real Estate Sweden AB och Tulia &gs tillsammans med André Aker-
lund AB. Bdda bolagen dgs till 50 procent vardera.

Corem har under perioden genomfort tva nyemissioner vilket innebdar att Balders
agarandel har minskat fran 35,8 procent vid arsskiftet till 31,9 procent per den sista juni
2009. Utspadningen paverkar Balders resultat positivt med 7,0 Mkr, vilket ingar i andel i
resultat fran intressebolag per 30 juni 2009.

Balders andelar i intressebolag redovisas i koncernen enligt kapitalandelsmetoden, vilket
betyder att i resultatrakningen redovisas koncernens andel av férandringar i intressebola-
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gens nettotillgangar. Nedan foljer en beskrivning av vad Balders resultat fran andelar i
intressebolag bestar av.

Balders del av forvaltningsresultat i intressebolag uppgick under perioden till 36,7 Mkr
(21,5). Resultat fran intressebolag har paverkats av positiva orealiserade vardeférand-
ringar avseende rantederivat och som till viss del motverkats av negativa orealiserade
vardeforandringar avseende fastigheter och aktier. Balders del av dessa orealiserade
vardeforandringar uppgar till 13,1 Mkr (36,1), varav fastigheter svarar for —3,2 Mkr (10,3),
fore skatt. De orealiserade vardeforandringarna medforde att Balders resultat fran
intressebolag efter skatt uppgick till 49,6 Mkr (61,3). Under perioden har Balder erhallit
9,9 Mkr (—) i utdelningen fran Corem. Utdelningen har reducerat andelens redovisade
varde.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till =161,3 Mkr (<115,4), varav —28,0 Mkr (19,1) avser orealiserade
vardeforandringar pa rantederivat. Derivaten redovisas [6pande till verkligt varde i
balansrakningen och vardefoérandringar redovisas i resultatrakningen utan tillampning av
sakringsredovisning. Vardeférandringar fran derivat uppkommer vid férandrade
rantenivaer och dr inte kassaflodespaverkande. Balder har skyddat sig for hogre
rantenivder, vilket innebar att marknadsvardet pa derivat minskar i ett nedatgdende
rantelage.

Rantekostnaden motsvarar en upplaning till en genomsnittlig ranta om 3,8 procent
(4,9) inklusive effekt av upplupen ranta fran Balders rantederivat. Vid en omedelbar
okning av marknadsrantan med en procentenhet och antagandet om oférandrad
lane- och derivatportfolj skulle rantekostnaderna 6ka med 22,0 Mkr.

Skatt
Balder redovisar for perioden en aktuell skatteintakt om 0,4 Mkr (—0,7) och en uppskjuten
skattekostnad om 14,4 Mkr (18,8).

Aktuell skatt och uppskjuten skatt har berdknats utifran géllande skattesats om 26,3
procent. Aktuell skatt uppstar endast i undantagsfall for Balder pa grund av méjlighe-
terna att gora skattemassiga avskrivningar, skattemassiga avdrag for vissa investeringar i
fastigheterna samt nyttjande av befintliga underskottsavdrag. For de fa dotterbolag dar
skattemdssiga koncernbidragsforutsattningar inte foreligger uppkommer aktuell skatt.
Koncernens kvarstaende skattemassiga underskott har beraknats till cirka 1 157 Mkr
(1 210) och den temporara skillnaden mellan redovisade varden och dess skattemassiga
varde avseende fastigheter och rantederivat uppgar till cirka —443 Mkr (—895).
Uppskjuten skattefordran berdknas pa nettot av dessa poster och uppgar till 188 Mkr
(88).

Andra kvartalet 2009

Forvaltningsresultatet for andra kvartalet 2009, dvs resultat exklusive vardeférandringar
och skatt, uppgick till 90,9 Mkr (37,2). | forvaltningsresultatet ingar forvaltningsresultat
fran intressebolag med 15,9 Mkr (11,1). Hyresintakterna uppgick till 167,0 Mkr (157,4) och
fastighetskostnaderna till 47,0 Mkr (53,4), vilket ger ett driftsoverskott for andra kvartalet
pa 120,0 Mkr (104,0).

I resultatet ingar realiserade vardeforandringar fran fastighetsforsaljningar med 9,6
Mkr (13,5), orealiserade vardeforandringar avseende fastigheter med —3,7 Mkr (=59,8)
samt orealiserade vardeférandringar avseende derivat med 39,8 Mkr (29,2). Finansnettot
inklusive vardeforandringar derivat uppgick till =28,0 Mkr (—=40,2).

Andra kvartalets resultat efter skatt uppgick till 121,4 Mkr (34,0). Den starka
resultatforbattringen under andra kvartalet 2009 beror fraimst pa kningen av
forvaltningsresultatet samt positiva orealiserade vardeférandringar avseende fastigheter
och derivat jamfort med samma period foregdende ar.
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Balders fastighetsinnehav

Balder dgde per 30 juni 118 fastigheter (118) med en uthyrningsbar yta om cirka
544 000 kvm (538 000) till ett varde om 7 051,0 Mkr (6 966,6), varav 47,0 Mkr (48,4) avser
rorelsefastigheter. Balders totala hyresvarde per 30 juni 2009 uppgick till 696 Mkr (659).

Balders fastighetsbestand per 2009-06-30

Antal Uthyrbar Hyresviarde, Hyresvarde, Hyresintdkter, Ekonomisk ut- Redovisat
fastigheter yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr hyrningsgrad, % varde, Mkr
Fordelat per region
Stockholm 39 224670 309 1377 290 94 3052
Goteborg 65 250398 296 1183 280 94 2973
Malmo 11 55114 90 1638 88 98 956
Totalt 115 530182 696 1313 658 95 6981
Projektfastigheter 3 14117 — - 0 — 70
Totalt inklusive
projektfastigheter 118 544299 696 1313 658 95 7051

Fordelat per fastighetskategori

Kontor 57 316207 443 1400 415 94 4361
Handel 24 87804 121 1373 116 96 1223
Bostader 17 44009 48 1085 45 94 504
Ovrigt 17 82162 85 1035 83 97 893
Totalt 115 530182 696 1313 658 95 6981
Projektfastigheter 3 14117 — - 0 — 70
Totalt inklusive

projektfastigheter 118 544299 696 1313 658 95 7051

Y Tabellen ovan avser de fastigheter som Balder dgde vid periodens slut. Salda fastigheter har exkluderats och

forvarvade fastigheter har raknats upp till heldrsvarden

Vid en fordelning av redovisat varde per region uppgick Stockholm till 43 procent, Géteborg
till 43 procent och Malmé till 14 procent. Av redovisat varde avser cirka 62 procent kontors-
fastigheter, 17 procent handelsfastigheter, 7 procent bostdder, 1 procent projekt samt
13 procent 6vriga fastigheter. Ovriga fastigheter innefattar hotell-, utbildnings-, vard-,
industri- samt blandfastigheter.

Redovisat virde per region

Stockholm

Malmé

Goteborg

Redovisat vdrde per fastighetskategori

Kontor

Handel

Bostader —V

Ovrigt

Projekt
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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 foretagsomraden med goda kommunikationer. Balders ambition ar
att fortsatta vaxa pa utvalda marknader.

Investeringar
Under perioden har totalt 26 Mkr (505) investerats varav 17 Mkr (440) avser forvarv och 9 Mkr
(65) avser investeringar i befintliga fastigheter. Av de totala investeringarna avser 6 Mkr Stock-
holm, 18 Mkr Géteborg och 2 Mkr Malma.

Fastighetsportféljen har under perioden forandrats enligt nedan.

Forandring redovisat virde fastigheter

2009 2008
Mkr Antal Mkr Antal

Fastighetsbestand 1 januari 7 085,9 122 6758,3 121
Investeringar i befintliga fastigheter 8,8 — 65,2 —
Forvarv 16,6 2 4399 6
Forsaljningar -56,0 —6 —244.4 -9
Avskrivningar pd rorelsefastigheter -0,6 — -0,5 —
Vardeforandring forvaltningsfastigheter =37 — -51,9 —
Fastighetsbestand 30 juni 7051,0 118 6 966,6 118
Fastighetstransaktioner 1 januari — 30 juni 2009
Forvarv

Fastighets- Fastighets- Uthyrbar
Kvartal beteckning Kommun kategori yta, kvm
Tva Surte 1:293 Ale Bostader 780
Tva Surte 1:294 Ale Bostader 785
Totalt forvarvat 1565
Avyttringar

Fastighets- Fastighets- Uthyrbar
Kvartal beteckning Kommun kategori yta, kvm
Tva Skardal 31:3 Ale Ovrigt 4708
va Jagmastaren 11 Sodertalje Handel 1131
Tva Klyvkilen 4 Sodertalje Handel 524
Tva Golvlaggaren1  Stockholm Ovrigt 2827
Tva Foss 7:17 Munkedal Kontor 1240
Tva Foss 7:41 Munkedal Handel 533
Totalt avyttrat 10963
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Aktien och agarna

Aktieutveckling

Balderaktien ar noterad pa Nasdag OMX Stockholm, Small Cap. Under forsta halvaret
omsattes totalt 164 000 aktier, vilket motsvarar i genomsnitt 1 300 aktier per dag. Vid
periodens slut var Balders borskurs 54,00 kr (66,75), vilket innebar att bolagets borsvarde
uppgick till 850 Mkr (1 064).

Aktiekapital

Aktiekapitalet i Balder uppgar till 16 219 640 kronor fordelat pa 16 219 640 aktier. Varje aktie
har ett kvotvarde om 1 krona, varvid 1 871 572 av serie A och 14 348 068 av serie B. Av
B-aktien &r 476 600 dterkopta per den 30 juni 2009, vilket betyder att totalt antal utestdende
aktier uppgar till 15 743 040. Varje aktie av serie A berattigar till en rost och varje aktie av
serie B berattigar till en tiondels rost. Varje rostberattigad far vid bolagsstdmma rosta for
antalet av denne dgda och foretradda aktier.

Agarstruktur

Antalet aktiedgare uppgick per den 30 juni 2009 till 1 746 (1 835). Huvudagare i Fastighets AB
Balder ar Erik Selin Fastigheter AB som ager 46,0 procent av kapitalet och 60,2 procent av
rosterna.

Agarférteckning per 2009-06-30

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 485982 4267 126 4753108 29,3 27,6
Andra AP-fonden — 1448774 1448774 8,9 4,4
Lansforsakringar fastighetsfond — 756 297 756 297 47 2,3
Rahi, Sharam med bolag — 264 286 264286 1,6 0,8
Lansforsakringar Skane — 150 000 150 000 0,9 0,5
Arion Custody Services HF — 94200 94200 0,6 0,3
Stefan Edberg — 80 000 80 000 0,5 0,2
Dexia Bil Customer Account — 55063 55063 0,3 0,2
Livforsakrings AB Skandia 1233 40 000 41233 0,3 0,2
Ovriga 1258 632 155 633413 4,0 2,1
Totalt utestdende aktier 1871572 13871468 15743040 97,1 98,6
Aterkopta egna aktier — 476 600 476 600 2,9 14
Totalt registrerade aktier 1871572 14348068 16219640 100,0 100,0
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Finansiering

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick per den 30 juni till 1 947,7 Mkr (2 326,5), motsvarande

123,71 kr per aktie (145,90). Soliditeten uppgick till 24,5 procent (29,4). Soliditeten exklusive
rantederivat uppgick till 28,2 procent (29,3).

Rantebarande skulder
Koncernens rantebarande skulder uppgick per 30 juni till 5401 Mkr (5 354). Den genomsnitt-
liga kreditbindningstiden uppgick per 30 juni till 5,4 ar (5,9). Forfallostrukturen for laneavta-
len som framgar av tabellen nedan, visar nar i tiden Ianen forfaller till omforhandling eller
aterbetalning. Den genomsnittliga effektiva rantan per den 30 juni uppgick till 3,8 procent
(4,9) inklusive effekt av upplupen rénta fran Balders rantederivat. Balder har under perioden
konverterat 2 000 Mkr till ranteswappar som l6per till ar 2013. Dessa redovisas som
rantebundet |an, i tabellen nedan. Det har medfort att den genomsnittliga rantebindningsti-
den forlangts till 1,8 ar (7 manader). Balder har tecknat derivatavtal for att begransa
paverkan av en hogre marknadsranta. Namnda derivat redovisas I0pande till verkligt varde i
balansrakningen med vardeforandringar redovisade i resultatrakningens finansnetto utan
tillampning av sakringsredovisning. Orealiserade vardeférandringar under perioden uppgick
till =28,0 Mkr (19,1).

Vérdeférandringar fran derivat uppkommer vid fordndrade rantenivaer och ar inte
kassaflodespaverkande. Balder har skyddat sig for hogre rantenivaer, vilket innebar att
marknadsvardet pa derivat minskar i ett nerdtgdende rantelage.

Rinte- och laneférfallostruktur 2009-06-30

Réntebindning Kreditbindning

Ar Mkr Rinta, % Andel, % Mkr Andel, %
Inom ett ar 2665 2,4 49,4 1846 34,2
1—2ar 736 6,0 13,6 1916 35,5
2—3ar - - - 1053 19,5
3—43ar 2000 4,9 37,0 257 4,7
4—5ar - - - - -
>5ar - - - 329 6,1
Summa 5401 3,8 100,0 5401 100,0
Likviditet

Koncernens likvida medel och outnyttjad checkkredit uppgick per bokslutstillfallet till
127,4 Mkr (105,1).

Handelser efter periodens utgang

Balders offentliga uppkopserbjudande till aktiedgarna i Din Bostad Sverige AB har i slutet pa
augusti manad accepterats av 94,7 procent av aktiedgarna . Balder har beslutat att forldnga
acceptperioden till den 4 september for de aktiedgare som dnnu inte har accepterat
erbjudandet.

Den nya koncernen far ett fastighetsbestand om ca 12,7 Mdkr och ett totalt hyresvarde
6verstigande 1,3 Mdkr. Fastighetsbestandet kommer att vara valdiversifierat med omfat-
tande inslag av sdval kontors- och handelsfastigheter som bostdder samt fordelat 6ver ett
stort antal tillvaxtorter i sédra och mellersta Sverige.
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Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar i huvudsak av att utfora koncerngemensamma tjanster.
Balder har centraliserat koncernens kreditforsorjning, riskhantering och cash management
genom att moderbolaget innehar funktionen som internbank. Omsattningen i moderbolaget
uppgick for perioden till 25,0 Mkr (27,8), varav koncerninterna tjanster utgjorde 23,8 Mkr (22,4).
Periodens resultat efter skatt uppgick till 25,7 Mkr (26,4) i resultatet ingar orealiserade
vardeférandringar avseende rantederivat med —28,0 Mkr (19,1).
Moderbolagets likvida medel, inklusive outnyttjad checkkredit, uppgick per den 30 juni till
102,5 Mkr (103,7) och fordringar pa koncernbolag uppgick per bokslutsdagen till 4 693,0 Mkr
(3 981,6). Investeringarna under perioden uppgick till 0,0 Mkr (0,5).

Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2009 2008 2008

Mkr jan—juni  jan—juni  jan—dec
Nettoomsattning 25,0 27,8 52,8
Administrationskostnader —26,0 -29,6 -57,0
Rorelseresultat -1,0 -1,8 -4,2
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 111,6 123,8 275,3
Rantekostnader och liknande resultatposter -160,6 —112,1 -239,0
Derivat ¥ 15,2 27,4  -=311,3
Resultat fore skatt -34,8 37,3 -279,3
Uppskjuten skatt 91 -10,9 66,8
Periodens/arets resultat -25,7 26,4 -212,5
1) Varav orealiserade vardeforandringar derivat —28,0 19,1 —-332,5
Moderbolagets balansrakning i sammandrag

2009 2008 2008
Mkr 30 juni 30 juni 31 dec
Tillgdngar
Materiella anldggningstillgangar 2,9 4,4 3,7
Finansiella anldggningstillgdngar 4768,0 4592,8 46934
Derivat — 249 —
Kortfristiga fordringar 1820,8 1884,6 17733
Kassa och bank 0,0 0,0 0,0
Summa tillgangar 6591,7 6506,7 6470,4
Eget kapital och skulder
Eget kapital 19532 22323 19789
Langfristiga skulder 1938,9 28239 194322
Derivat 3547 — 326,7
Kortfristiga skulder 23448 1450,5 22216
Summa eget kapital och skulder 6591,7 6506,7 64704
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Ovriga upplysningar

Risker och osdkerhetsfaktorer
Balders verksamhet, finansiella stallning och resultat kan komma att paverkas av ett antal risker
och osdkerhetsfaktorer.

Balders intdkter paverkas bland annat av fastigheternas uthyrningsgrad, av Balders maéjlighet
att ta ut marknadsmassiga hyror samt av hyresgasternas betalningsformdga. Uthyrningsgrad
och hyresnivder styrs till stor del av den allmédnna och den regionala konjunkturutvecklingen.
Risken for stora svangningar i vakanser och bortfall av hyresintakter okar ju fler enskilt stora
hyresgaster som finns i fastighetsbestadndet. Balders tio storsta hyresgéster star for endast 16,1
procent av de totala hyresintdkterna och ingen enskild hyresgast star for mer &n 2,5 procent.

Rantekostnaden for skulder hos kreditinstitut ar Balders enskilt storsta kostnadspost.

En hogkonjunktur innebdr normalt hogre rantekostnader, medan omvant forhallande rader vid
ldgkonjunktur. Balders styrelse har faststallt en finanspolicy, vilken anger reglerna for hur
Balders finansfunktion skall hantera upplaning, 16ptider samt hur riskerna i finansierings-
verksamheten skall begransas. Balder har valt att finansiera verksamheten med i huvudsak
korta rantebindningstider samt att anvanda derivat for att begransa risken att finansierings-
kostnaderna dkar markant vid en 6kad marknadsranta. Balder ar exponerad for en refinansie-
ringsrisk dvs risken att inte kunna dterfinansiera sig i framtiden eller endast till kraftigt 6kade
kostnader. Balder arbetar kontinuerligt med att ta upp nya lan och omforhandla befintliga.
Samtliga 1dn som forfaller inom ett ar avses att refinansieras.

Balder redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt varde med vardeforandringar i
resultatrakningen. Marknadsbedémningar av fastigheter innehaller alltid ett visst matt av
osakerhet i gjorda antaganden och berdkningar. Nar antalet jamforbara transaktioner ar
begransat okar osdkerheten i varderingarna saval som i vardeforandringen.

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 bestdmmelser i drsredovis-
ningslagen och lagen om vardepappersmarknaden tillimpats. Moderbolaget har upprattat sin
finansiella rapportering i enlighet med arsredovisningslagen, lagen om vardepappers-
marknaden och RFR 2.2, Redovisning for juridiska personer.

Ovriga redovisningsprinciper och berakningsmetoder &r oférandrade jamfért med &rsredovis-
ningen for 2008, men beaktanden har gjorts till de dndrade principer som rader fran 1 januari
2009, vilka framgar enligt nedan.

Betraffande IFRS 8, avseende rorelsesegment, har ingen forandring skett vad galler
segmentsindelningen jamfort med 2008. Daremot &r redovisat resultatmatt for segement
forandrat till att utgora driftsoverskott, vilket ar den resultatrad som respektive segment,
liksom koncernen, styrs pa.

IAS 1, Utformning av finansiella rapporter, vilket innebar att redovisade intdkter och
kostnader presenteras i en enda rakning (rapport over totalt resultat) skilt frdn transaktioner
med aktiedgarna. Rapporten over forandring i eget kapital innehdller endast transaktioner med
foretagets aktiedgare.

IAS 40, Pagaende byggnationer av fastigheter for framtida anvandning som forvaltningsfas-
tigheter klassificeras som forvaltningsfastighet och redovisas till verkligt varde. Tidigare
redovisades sadana pagaende byggnationer till anskaffningsvarde. | det fall verkligt varde pa
forvaltningsfastighet under uppférande inte kan matas pa ett tillforlitligt satt, varderas
fastigheten till anskaffningsvarde fram till den av foljande tidpunkter som infaller forst,
namligen den tidpunkt da byggandet ar avslutat och den tidpunkt da det verkliga véardet kan
matas pa ett tillforlitligt satt. Principen har tillimpats framatriktat fran 1 januari 2009 i enlighet
med 6vergangsreglerna. Jamforelsetalen for 2008 &r sdledes ej justerade.
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Denna deldrsrapport har ej varit féremdl for granskning av bolagets revisorer

Undertecknande och intygande
Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att delarsrapporten ger en rattvisande oversikt
over utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de bolag som ingari
koncernen star infor.
Goteborg, 27 augusti 2009
Fastighets AB Balder
Styrelsen

Christina Rogestam
Styrelseordférande

Fredrik Svensson Sten Dunér Anders Wennergren Erik Selin
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot och VD
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Koncernens resultatrakning i ssmmandrag

2009 2008 2009 2008 2008/2009 2008
Mkr april-juni april-juni jan=juni jan—juni juli=juni jan—dec
Hyresintdkter 167,0 157,4 329,1 309,7 651,9 632,6
Driftskostnader -10,3 -11,5 -21,6 —22,6 —41,3 —42,3
Mediakostnader —14,2 -17,5 -37,8 —42,2 -72,0 -76,4
Underhall —4,6 -7,1 -9,8 -13,4 —-23,4 -27,1
Tomtrattsavgald -13 -1,3 -2,6 -2,6 =51 =51
Fastighetsskatt -9,2 -9,1 -18,5 -17,0 -335 -32,0
Fastighetsadministration -7,4 -7,0 -12,5 —14,3 —24.8 -26,5
Driftsoverskott 120,0 104,0 226,3 197,6 451,9 423,2
Vardeférandringar fastigheter, realiserade 9,6 13,5 9,6 13,5 9,6 13,5
Vardeforandringar fastigheter, orealiserade =37 -59,8 =37 -51,9 -166,1 -214,3
Central administration -6,3 =52 -12,3 -10,3 -25,0 -23,0
Ovriga rorelseintakter 0,0 2,6 0,0 54 2,4 7,8
Ovriga rorelsekostnader 0,0 -2,3 0,0 —4,6 -2,0 —6,6
Andel i resultat fran intressebolag 52,6 35,0 49,6 61,3 —95,5 —83,8
Rorelseresultat 172,1 87,7 269,4 211,0 175,2 116,8
Rantenetto -38,8 —66,3 -90,1 -141,2 —242,4 —-286,8
Derivat ¥ 10,8 26,1 -71,2 25,8 -401,6 -311,3
Resultat fore skatt 144,1 47,4 108,1 95,6 -468,8 -481,3
Aktuell skatt 0,4 -0,5 0,4 -0,7 -0,4 =15
Uppskjuten skatt -231 =129 -14,4 -18,8 99,5 95,1
Periodens/arets resultat 121,4 34,0 94,1 76,1 -369,7 -387,7
Dad inga minoritetsintressen foreligger ar hela resultatet hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Forvaltningsresultat fore skatt 90,9 37,2 160,6 68,4 265,9 173,7
Resultat efter skatt per aktie, kr 7,71 2,10 5,97 4,69 —23,47 —24,25
Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier férekommer

2009 2008 2009 2008 2008/2009 2008
Mkr april-juni april-juni jan=juni jan—juni juli=juni jan—dec
Resultat efter skatt 121,4 34,0 94,1 76,1 —-369,7 -387,7
Férandring av intressebolags eget kapital — — -0,3 — 5,4 5,7
Periodens/arets totalresultat 121,4 34,0 93,8 76,1 -364,3 -382,0
YVarav orealiserade vardeférandringar derivat 39,8 29,2 -28,0 19,1 -311,8 —332,5
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Nyckeltal

2009 2008 2009 2008 2008/2009 2008
april-juni april-juni jan—juni jan—juni juli=juni jan—dec
Aktierelaterade ¥
Genomsnittligt antal aktier, tusental 15743 16198 15 743 16 209 15754 15985
Resultat efter skatt, kr 7,71 2,10 5,97 4,69 —23,47 —24,25
Resultat efter skatt exklusive orealiserade
vardeforandringar, kr 426 2,34 6,91 4,55 10,65 7,57
Forvaltningsresultat fore skatt, kr 5,77 2,29 10,20 4,22 16,88 10,87
Driftsoverskott, kr 7,62 6,42 14,37 12,19 28,68 26,47
Utestdende antal aktier, tusental 15743 15945 15 743 15945 15743 15743
Fastigheter verkligt varde, kr 448 437 448 437 448 450
Eget kapital, kr 123,71 145,90 123,71 145,90 123,71 117,76
Borskurs per bokslutsdagen, kr 54,00 66,75 54,00 66,75 54,00 42,00

Y Ndgon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier férekommer

Fastighetsrelaterade

Hyresvarde heldr, kr/kvm 1313 1254 1313 1298
Hyresintakter heldr, kr/kvm 1241 1175 1241 1218
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 94 95 94
Overskottsgrad, % 69 64 69 67
Verkligt varde, kr/kvm 12 954 12 960 12 954 12 805
Antal fastigheter 118 118 118 122
Uthyrningsbar yta, tkvm 544 538 544 553
Finansiella

Avkastning eget kapital, % 10,2 6,1 -17,3 -18,7
Avkastning totalt kapital, % 6,2 5,7 -2,6 -2,8
Rantetackningsgrad, ggr 2,8 1,5 2,1 1,6
Soliditet, % 24,5 29,4 24,5 23,3
Soliditet exklusive rantederivat, % 28,2 29,3 28,2 26,6
Skuldsattningsgrad, ggr 2,8 2,3 2,8 3,0
Beldningsgrad fastigheter, % 71,1 67,3 71,1 72,2
Forvaltningsresultat fore skatt, Mkr 160,6 68,4 265,9 173,7
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Koncernens balansrakning i ssmmandrag

2009 2008 2008
Mkr 30 juni 30 juni 31 dec
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 7 004,1 6918,2 70384
Rorelsefastigheter 47,0 48,4 47,5
Ovriga materiella anlaggningstillgéngar 29 4,4 3,7
Andelar i intressebolag 567,3 667,3 5279
Uppskjuten skattefordran 187,9 87,5 202,0
Derivat — 24,9 —
Kortfristiga fordringar 125,0 154,2 125,6
Likvida medel 0,1 1,4 0,8
Summa tillgangar 7934,4 7 906,3 7 945,9
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1947,7 2326,5 1854,0
Langfristiga skulder®? 35185 49549 35054
Derivat 3547 — 326,7
Kortfristiga skulder?? 21135 624,9 22598
Summa eget kapital och skulder 7934,4 7 906,3 7 945,9
Y'Varav rantebarande skulder 5401,3 53542 55148
4 Varav rdntebarande skulder avseende fastigheter 50121 4960,2 51183

Koncernens forandring av eget kapital i sammandrag

2009 2008 2008

Mkr jan—juni jan—juni jan—dec
Ingdende eget kapital 1854,0 22855 22855
Utdelning — -16,2 -16,2
Aterkép egna aktier — -19,0 —33,5
Periodens/arets totalresultat 93,8 76,1 -382,0
Utgaende eget kapital 1947,7 2326,5 1854,0
S tsinf ti

2009 2008 2009 2008 2008/2009 2008
Mkr april-juni april-juni jan—=juni jan—=juni juli=juni jan—dec
Hyresintakter
Stockholm 74,3 72,3 146,0 1419 292,3 288,2
Goteborg 71,0 64,8 141,3 129,7 2751 263,5
Malmo 21,7 20,3 41,8 38,1 84,5 80,8
Totalt 167,0 157,4 329,1 309,7 651,9 632,6
Driftséverskott
Stockholm 55,2 48,5 101,5 89,5 202,4 190,4
Goteborg 47,5 41,6 93,1 81,3 186,6 1749
Malmo 17,2 14,0 31,7 26,8 62,9 58,0
Totalt 120,0 104,0 226,3 197,6 451,9 423,2

Koncernens interna rapportering av verksamheten delas in i ovanstaende segment, vilka ar detsamma som i den senaste arsredovisningen. Summa
driftsoverskott 6verrensstammer med redovisat driftsoverskott i resultatrakningen. Skillnaden mellan driftsoverskottet 226,3 Mkr (197,6) och resultat
fore skatt 108,1 Mkr (95,6) berstar av vardeforandringar fastigheter 5,9 Mkr (—38,4), centraladministration, dvriga intakter och kostnader —12,3 Mkr
(=9,5), andel i resultat fran intressebolag 49,6 Mkr (61,3), rdntenetto —90,1 Mkr (<134,5) samt derivat —71,2 Mkr (19,1).
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Koncernens kassaflodesanalys

2009 2008 2008
Mkr jan—juni jan—juni jan—dec
Driftsoverskott 226,3 197,6 423,2
Ovriga rorelseintakter och kostnader 0,2 0,8 12
Centrala administrationskostnader -12,5 -10,3 -23,0
ARterlaggning av avskrivningar 14 15 32
Betalt finansnetto -136,7 —141,5 -275,9
Betald skatt 0,0 -2,9 -1,2
Kassafloéde fran den I6pande verksamheten fore
forandring av rérelsekapital 78,7 45,2 127,5
Férandring rorelsefordringar 0,6 —55,0 -26,5
Férandring rorelseskulder -22,7 —48,4 -22,0
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 56,6 -58,2 78,9
Férvarv av fastigheter -16,6 —439,9 —679,2
Férvarv av materiella anlaggningstillgdngar — -0,5 -0,9
Forvarv av uppskjuten skattefordran/skuld — 04 -0,6
Investering i befintliga fastigheter -8,8 —65,1 -108,1
Forsaljning av fastigheter 71,7 257,8 257,9
Investering i intressebolag 9,9 -0,1 -0,1
Kassafléde fran investeringsverksamheten 56,2 -247,4 -531,0
Utdelning — -16,2 —-16,2
Forvarv av egna aktier — -19,0 —33,5
Upptagna lan 11,0 570,0 764,7
Amortering av lan/losen av 1an salda fastigheter —124,5 -228,5 -262,9
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -113,5 306,3 4522
Periodens/3arets kassafléde -0,7 0,7 0,1
Likvida medel vid arets borjan 0,8 0,7 0,7
Likvida medel vid periodens/arets slut 0,1 1,4 0,8

FASTIGHETS AB BALDER - DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2009 15



Definitioner

FINANSIELLA

Avkastning eget kapital, %

Resultat i forhallande till genomsnittligt
eget kapital. Vid delarsbokslut har var-
dena omraknats till heldrsbasis utan
hansyn till sasongsvariationer som nor-
malt uppstar i verksamheten med
undantag for vardeforandringar.

Avkastning totalt kapital, %

Resultat fore skatt med tilldgg av rante-
netto i forhallande till genomsnittlig
balansomslutning. Vid delarsbokslut har
vardena omraknats till heldrsbasis utan
hansyn till sdsongsvariationer som nor-
malt uppstar i verksamheten med
undantag for vardeforandringar.

Belaningsgrad, %
Rantebarande skulder i forhallande till
fastigheternas verkliga varde.

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

Riskfri ranta
Arsgenomsnitt av en femarig statsobli-
gation.

Rantetdckningsgrad, ggr

Resultat fore skatt med dterldggning av
rantenetto, vardeférandringar, derivat-
kostnader samt vardeférandringar och
skattiandel i resultat fran intressebolag,
i forhallande till rantenettot.

Skuldsattningsgrad, ggr
Rantebarande skulder i forhdllande till
eget kapital.

Soliditet, %
Eget kapital i forhallande till balans-
omslutningen vid periodens slut.

Soliditet exklusive rantederivat, %
Eget kapital i forhallande till balansom-
slutningen, exklusive rantederivat, vid
periodens slut.

FASTIGHETSRELATERADE
Direktavkastning, %

Berdknat driftsoverskott pa arsbasis i for-
hallande till fastigheternas verkliga varde
vid periodens slut.

Driftsoverskott, Mkr
Hyresintakter reducerade med fastig-
hetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka
I6per vid periodens slut i férhallande
till hyresvarde.

Fastighetskategori

Klassas efter fastighetens huvudsakliga
anvandning. Férdelningen gors pa kontor,
handel, bostader, industri/lager samt
6vriga fastigheter. Ovriga fastigheter
innefattar hotell, utbildning, vard samt
blandfastigheter. Den typ av anvandning
som svarar for den storsta andelen avgor
fastighetskategori.

Fastighetskostnader, Mkr

| posten ingdr saval direkta fastighets-
kostnader, sasom kostnader for drift,
media, underhall, tomtrattsavgald och
fastighetsskatt, som indirekta fastig-
hetskostnader i form av uthyrnings- och
fastighetsadministration.

Forvaltningsresultat fore skatt, Mkr
Resultat fore skatt med aterlaggning

av vardeforandringar och derivat. Ater-
laggning sker aven av vardeforandringar
och skattiandel i resultat fran intresse-
bolag.

Hyresvarde, Mkr
Kontrakterad hyra samt bedomd mark-
nadshyra for vakanta lokaler.

Overskottsgrad, Mkr
Driftsdverskott i forhallande till hyres-
intakterna.
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AKTIERELATERADE

Eget kapital per aktie, kr

Eget kapital i forhallande till antalet ute-
staende aktier vid periodens slut.

Genomsnittligt antal aktier

Antal utestaende aktier vid periodens
borjan, justerat med antal aktier som
emitterats under perioden viktat med
antal dagar som aktierna varit utesta-
ende i forhallande till totalt antal dagar
under perioden.

Resultat per aktie, kr
Resultat i forhallande till genomsnittligt
antal aktier.
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Informationen i denna rapport dr sddan som Fastighets AB
Balder (publ) ar skyldig att offentliggora enligt lagen om
vardepappersmarknad och/eller lagen om handel med
finansiella instrument. Informationen har offentliggjorts
klockan 11.00 den 27 augusti 2009.

Kontakt

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

Ekonomisk information

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

Kalendarium
Deldrsrapport januari-september 2009 25 nov 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 08-73 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
Malmo Stora Nygatan 29 - 211 37 Malmo - Tel 040-600 96 50- Fax 040-600 96 64

020-151 151

0774-49 49 49
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