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Forvaltningsresultatet fore skatt uppgick
till 161 Mkr (131), motsvarande 0,82 kr
per stamaktie (0,69)

Hyresintdkterna uppgick till 448 Mkr
(410)

Resultatet efter skatt uppgick till
406 Mkr (379), motsvarande 2,36 kr per
stamaktie (2,25)

Eget kapital uppgick till 44,47 kr per
stamaktie (37,81) och substansvardet
uppgick till 52,19 kr per stamaktie (43,42)

Fastighets AB Balder ar ett borsnoterat
fastighetsbolag som med lokal férankring
skall mota olika kundgruppers behov av
lokaler och bostader. Balders fastighets-
bestand hade den sista mars 2013 ett
varde om 22,5 Mdkr (20,0). Balderaktien ar
noterad pa Nasdag OMX Stockholm,

Mid Cap.




Perioden i korthet

Jamférelser angivna inom parentes avser motsvarande

period foregdende dr

Hyresintdkter
Hyresintakterna dkade till 448 Mkr (410).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 176 Mkr (158).

Driftsoverskott

Driftsoverskottet 6kade med 8 procent till 272 Mkr (252).

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 161 Mkr (131), vilket mot-

svarar 0,82 kr per stamaktie (0,69).

Virdeforandringar forvaltningsfastigheter

Fastigheternas redovisade varde uppgick till 22 483 Mkr

(19 953). Resultatet har paverkats av positiva orealiserade
vardeforandringar med 167 Mkr (153) och realiserade vérde-
férandringar med 3 Mkr (—). Det genomsnittliga direktav-

kastningskravet uppgick till 5,9 procent (6,0).

Vardeforandringar derivat

Orealiserade vardeforandringar pa rantederivat har paver-

kat resultatet med 189 Mkr (233).

Resultat efter skatt

Periodens resultat efter skatt uppgick till 406 Mkr (379),
vilket motsvarar 2,36 kr per stamaktie (2,25).

Eget kapital

Eget kapital uppgick till 44,47 kr per stamaktie (37,81).

Substansvirde

Substansvardet uppgick till 52,19 kr per stamaktie (43,42).

2013 2012 2012 2011 2010 2009 2008 2007 2006
jan-mars jan-mars  jan-dec  jan-dec  jan-dec  jan-dec jan-dec  jan—dec jan—dec
Hyresintakter, Mkr 448 410 1701 1466 1333 854 633 678 524
Forvaltningsresultat fore skatt, Mkr 161 131 691 516 417 315 174 179 160
Vardeférandringar fastigheter, Mkr 170 153 812 990 1047 4 =201 642 212
Vardeforandringar derivat, Mkr 189 233 =71 —520 148 -23  -333 7 —
Vardeforandringar finansiella placeringar, Mkr — — — -7 90 — — — —
Resultat efter skatt, Mkr 406 379 1162 812 1338 248 —388 785 441
Fastigheter redovisat varde, Mkr 22483 19953 22278 17556 14389 12669 7086 6758 6997
Data per stamaktie
Genomsnittligt antal aktier, tusental 159537 159537 159537 158656 149487 112902 95910 97318 94050
Resultat efter skatt, kr 2,36 2,25 6,69 4,87 8,95 2,20 —4,04 8,07 4,69
Forvaltningsresultat fore skatt, kr 0,82 0,69 3,73 3,00 2,79 2,79 1,81 1,84 1,70
Utestdende antal aktier, tusental 159537 159537 159537 159537 149487 149487 94458 97318 97318
Fastigheter redovisat varde, kr 140,93 125,07 139,64 110,04 96,25 84,75 7502 6944 71,90
Eget kapital, kr 44,47 37,81 42,15 35,57 31,13 22,19 19,63 23,49 1542
Substansvarde (EPRA NAV), kr 52,19 43,42 50,37 41,83 32,89 22,16 2095 22,33 13,06
Borskurs per bokslutsdag, kr 45,90 32,50 37,30 25,30 29,40 12,50 7,00 13,33 17,00
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VD har ordet

Forvaltningsresultat

Var gladjande trend avseende utvecklingen av vart forvalt-
ningsresultat fortsatte under drets forsta kvartal. Okningen
under sista kvartalet 2012 uppgick till 25 procent och for
kvartal 1 2013 till 23 procent, trots en onormalt Iang och
kall vinter. Var 6verskottsgrad uppgick, liksom foregdende
ar, till 61 procent.

Vi har haft en stark utveckling av forvaltningsresultatet
sedan bolagets start. Kvartal 1 2013, som normalt har arets
lagsta forvaltningsresultat, overstiger forvaltningsresulta-
tet for hela 2006. Foregaende ars forvarv har utvecklats
enligt vara hogt stallda forvantningar och tillsammans med
ett gynnsamt ranteldge har vi fatt en bra start pa aret.

Fastighetstransaktioner

Var koncentration av fastighetsbestandet fortsatter i lugn

takt. Under kvartalet har tva mindre fastigheter salts.
Vimarker ingen forandring i marknaden utan det finns

fortfarande fina mojligheter att gora transaktioner och vi

ser goda affarsmojligheter ver tid, bade i Sverige och i

Danmark.

Balderaktien
Stockholmsbdrsen och Balderaktien har utvecklats starkt
hittills i ar. Extra gladjande ar att vi under forsta kvartalet
har 6kat antalet registrerade aktiedgare med cirka 1 000
stycken, for att darefter uppgd till 13 500 aktiedgare. Aven
deltagarantalet till arsstamman, som vi har idag, har 6kat.
Jag ser fram emot att fortsdtta att utveckla vart bolag
och ar tacksam varje dag jag 0ppnar dorren till kontoret och
slds av hur bra jag har det.

Erik Selin
Verkstallande direktor
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Aktuell intjaningsformaga

| tabellen nedan presenterar Balder sin intjaningsformaga
pa tolvmanadersbasis. Det ar viktigt att notera att den aktu-
ella intjaningsformagan inte skall jamstallas med en prog-
nos for de kommande 12 manaderna. Intjaningsformagan
innehdller exempelvis ingen bedémning av hyres-, vakans-,
valuta- eller rantefoérandring.

Balders resultatrakning paverkas dessutom av vardeut-
vecklingen i fastighetsbestandet samt kommande fastig-
hetsforvarv och/eller fastighetsforsaljningar. Ytterligare
resultatpaverkande poster ar vardeforandringar avseende
derivat. Inget av ovanstdende har beaktats i den aktuella
intjaningsformagan.

Aktuell intjaningsformaga

Intjaningsformagan baseras pa fastighetsbestandets kon-
trakterade hyresintdkter, bedomda fastighetskostnader
under ett normaldr samt kostnader for administration.

Kostnaderna for de rantebarande skulderna har baserats
pa koncernens genomsnittliga ranteniva inklusive effekt av
derivatinstrument. Skatten ar berdknad efter den vid var tid
géllande skattesats och bedoms till dvervagande del besta
av uppskjuten skatt, vilken inte ar kassaflodespaverkande.

pa tolvmanadersbasis

2013 2012 2012 2012 2012 2011 2011 2011 2011 2010
Mkr 31 mars 31dec 30 sept 30juni 31 mars 31dec 30 sept 30juni 31lmars 31ldec
Hyresintakter 1800 1800 1790 1710 1685 1530 1480 1450 1405 1405
Fastighetskostnader —-560 -560 -560 —530 -525 —465 —455 —445 430 -430
Driftsoverskott 1240 1240 1230 1180 1160 1065 1025 1005 975 975
Forvaltnings- och

administrationskostnader —-120 -120 -115 -115 110 -105 -100 -100 105 -105
Forvaltningsresultat fran

intressebolag 130 120 110 95 95 90 85 85 30 20
Rorelseresultat 1250 1240 1225 1160 1145 1050 1010 990 900 890
Finansnetto —495 —495 -505 =500 =505 —445 —420 410 —425 -440
Forvaltningsresultat 755 745 720 660 640 605 590 580 475 450
Skatt -166 -164 -189 =174 -168 -159 -155 153 125 -118
Resultat efter skatt 589 581 531 486 471 446 435 427 350 332
Resultat efter skatt

hanforligt till

Stamaktieagare 469 461 411 386 371 366 355 347 350 332
Preferensaktiedgare 120 120 120 100 100 80 80 80 — —
Forvaltningsresultat fore skatt

per stamaktie, kr 3,98 3,92 3,76 3,51 3,38 3,29 3,20 3,13 2,98 3,01
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Resultat, intakter och kostnader

Resultat

Periodens forvaltningsresultat dkade med 23 procent och
uppgick till 161 Mkr (131), vilket motsvarar 0,82 kr per
stamaktie (0,69). | forvaltningsresultatet ingar intressebo-
lag med 36 Mkr (22).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 406 Mkr (379),
motsvarande 2,36 kr per stamaktie (2,25). Resultatet fore
skatt har paverkats av vardeférandringar avseende fastig-
heter med 170 Mkr (153), vardeforandringar avseende ran-
tederivat med 189 Mkr (233) samt resultat fran andelar i
intressebolag om 30 Mkr (17).

Hyresintakter

Hyresintakterna 6kade med 9 procent till 448 Mkr (410).
Okningen beror framst pa ett storre fastighetsbestand.
Kontraktsportfdljen bedéms per 31 mars ha ett hyresvarde
pa heldrsbasis om 1 934 Mkr (1 798). Den genomsnittliga
hyresnivan for hela fastighetsbestandet uppgick till 1 256
kr/kvm (1 185).

Hyresintakterna uppvisar stor riskspridning avseende
hyresgaster, branscher och lagen. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden uppgick den 31 mars till 93 procent (94). Det
totala hyresvardet for outhyrda ytor den 31 mars uppgick
till 134 Mkr (114) pa arsbasis.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 176 Mkr (158) under
aret. Okningen av fastighetskostnaderna beror pa fastig-
hetsbestandets forandring.

Driftsoverskottet har 6kat med 8 procent till 272 Mkr
(252), vilket innebar en dverskottsgrad om 61 procent (61).
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.

Vardeforandringar forvaltningsfastigheter

Balder har den 31 mars genomfort en individuell intern var-
dering, baserad pa en tiodrig kassaflodesmodell, av hela
fastighetsbestandet. Periodens orealiserade vardeforand-
ringar uppgick till 167 Mkr (153). Realiserade vardeforand-
ringar uppgick till 3 Mkr (—).

Det genomsnittliga direktavkastningskravet per den 31
mars uppgick till 5,9 procent (6,0), vilket ar oforandrat jam-
fort med arsskiftet. Periodens vardeforandring om 167 Mkr
ar hanforligt till forbattrat driftsoverskott.

Forvaltnings— och administrationskostnader
Forvaltnings—och administrationskostnaderna uppgick
under perioden till 31 Mkr (32).

Andelar i resultat fran intressebolag

Balder dger fastighetsforvaltande intressebolag och pro-
jektutvecklingsbolagen Bovieran samt Majornas Projektut-
veckling. Agarandelen uppgér till 50 procent. Agarandelen i
kreditmarknadsbolaget Collector uppgar till 44 procent.
Resultat fran andelar i intressebolag uppgick for perioden
till 30 Mkr (17). Balders andel av intressebolagens forvalt-
ningsresultat uppgick till 36 Mkr (22). Resultatet fore skatt
har paverkats av orealiserade vardeforandringar avseende
fastigheter och rantederivat med 2 Mkr (2).

Finansnetto och orealiserade vardeférandringar derivat
Finansnettot uppgick till =116 Mkr (<111) och orealiserade
vardeforandringar pa rantederivat uppgick till 189 Mkr
(233). Periodens positiva vardeforandring beror pa att ran-
tenivan har dkat sedan arsskiftet. Vardeforandringen ar
inte kassaflodespaverkande.

Finansnettot motsvarar en upplaning till en genomsnitt-
lig ranta om 3,4 procent (3,8) under perioden, inklusive
effekt av upplupen ranta fran rantederivat.

Skatt
Balder redovisade for perioden ingen aktuell skatt (—) men
en uppskjuten skattekostnad om 109 Mkr (128).

Aktuell skatt uppstdr endast i undantagsfall tack vare
mojligheterna att gora skattemassiga avskrivningar, skatte-
massiga avdrag for vissa investeringar i fastigheterna samt
utnyttjande av befintliga underskottsavdrag. For de dotter-
bolag dar skattemassiga koncernbidragsforutsattningar
inte foreligger, framst for under aret forvarvade bolag, upp-
kommer aktuell skatt.

Koncernens uppskjutna skatteskuld har berdknats som
vardet av nettot av skattemassiga underskott och tempo-
rara skillnaden mellan redovisade varden och dess skatte-
massiga varden avseende fastigheter och rantederivat.
Uppskjuten skatteskuld uppgick till 552 Mkr (331). Vid ars-
skiftet uppgick koncernens samlade underskott till 2 169
Mkr.
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Kassaflode
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore fordndring
av rorelsekapital uppgick till 111 Mkr (101). Investeringsverk-
samheten har belastat kassaflédet med 155 Mkr (2 130).
Periodens forvarv av fastigheter — Mkr (2 186), investe-
ringar i befintliga fastigheter 105 Mkr (59) och investeringar
i materiella anldggningstillgdngar, finansiella placeringar,
intressebolag, innehav utan bestammande inflytande 72
Mkr (22) samt betald utdelning om 30 Mkr (20) har finansie-
rats genom kassaflodet fran den I6pande verksamheten 77
Mkr (125), genom forsaljningar av fastigheter 20 Mkr (—)
och finansiella placeringar 2 Mkr (138), en nyemission om —
Mkr (265) samt en nettoupplaning om 85 Mkr (1 786).
Totalt uppgar periodens kassaflode till =23 Mkr (25). Kon-
cernens likvida medel, finansiella placeringar och outnyttjad
checkkredit uppgick den 31 mars till 259 Mkr (277).
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Personal och organisation

Antalet anstallda per den 31 mars uppgick till 221 personer
(210), varav 63 kvinnor (73). Balder ar organiserat i fem regi-
oner med totalt 13 omraden. Huvudkontoret med koncern-
gemensamma funktioner dr placerat i Géteborg.

Moderbolaget
Moderbolagets verksamhet bestar i huvudsak av att utfora
koncerngemensamma tjanster men aven en betydande del
avser forsaljning av tjanster till i huvudsak intressebolag.
Omsattningen i moderbolaget uppgick for perioden till 25
Mkr (24).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 157 Mkr (177).
Vardeférandringar avseende orealiserade rantederivat upp-
gick till 160 Mkr (196).



Fastighetsinnehav

Balder dgde den 31 mars 430 fastigheter (442) med en Balders kommersiella fastigheter ar belagna saval i cen-
uthyrningsbar yta om cirka 1 540 tkvm (1 517) till ett varde trum som i storstadernas narfororter och kranskommuner.
om 22 483 Mkr (19 953). Balders totala hyresvarde den 31 Balders bostadsfastigheter ar beldgna pa orter som vaxer
mars uppgick till 1 934 Mkr (1 798). och utvecklas positivt. Balders ambition &r att fortsatta

vaxa pa utvalda marknader.

Balders fastighetsbestind per 2013-03-31 %

Ekonomisk
Antal Uthyrbar Hyresvirde,  Hyresvirde,  Hyresintikter, uthyrnings- Redovisat Redovisat
fastigheter yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr grad, % varde, Mkr virde, %
Fordelat per region
Stockholm 55 396 714 631 1590 579 92 7558 34
Goteborg/Vast 189 530052 609 1149 573 94 6625 29
Oresund 49 264 051 371 1406 340 92 4874 22
Ost 57 195703 178 911 168 94 1905 8
Norr 80 153754 145 941 139 96 1521 7
Totalt 430 1540274 1934 1256 1800 93 22483 100
Fordelat per fastighetskategori
Bostader 293 881420 870 987 841 97 9961 44
Kontor 68 422757 709 1676 644 91 8137 36
Handel 33 130597 229 1750 212 93 2 896 13
Ovrigt 36 105500 127 1209 104 81 1489 7
Totalt 430 1540274 1934 1256 1800 93 22483 100

Y Tabellen ovan avser de fastigheter som Balder dgde vid periodens slut. Salda fastigheter har exkluderats och férvarvade fastigheter har réknats
upp till heldrsvarden. Ovriga fastigheter innefattar hotell-, utbildnings-, vérd-, industri- samt blandfastigheter.

Redovisat varde per region, % Redovisat virde per
fastighetskategori, %

Stockholm, 34

Bostad, 44

Ost, 8
Oresund, 22 LOvrigt, 7
Norr, 7 Handel, 13

Goteborg/Vast, 29 Kontor, 36
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Fastighetsbestandets forandring

Balders fastighetsbestadnds varde baseras pa interna vérde-
ringar. Samtliga fastigheter har varderats med avkastnings-
metoden, vilket innebar att varje fastighet varderas genom
att diskontera det beddmda framtida kassaflodet. En
bedémning gors ocksa 6ver ndromradets framtida utveck-
ling samt fastighetens position inom sitt marknadsseg-
ment. Per den 31 mars uppgick Balders genomsnittliga
direktavkastningskrav till 5,9 procent, vilket ar oférandrat
jamfort med ingangen av aret.

For att kvalitetssakra Balders interna varderingar later
Balder externvardera delar av bestandet I6pande under
aret och vid varje arsskifte. Avvikelserna mellan externa och
interna varderingar har historiskt varit obetydliga.

Orealiserade vardefdrandringar

Det samlade redovisade vardet pa Balders 430 fastigheter
(442) uppgick den 31 mars till 22 483 Mkr (19 953). Den ore-
aliserade vardeférandringen under perioden uppgick till
167 Mkr (153) och ar hanforlig till forbattrat driftséver-
skott.

Investeringar, forvarv och forsaljningar
Under aret har totalt 105 Mkr (2 245) investerats varav
— Mkr (2 186) avser forvarv och 105 Mkr (59) avser investe-
ringar i befintliga fastigheter. Under perioden har fastighe-
ter salts for 18 Mkr (—).

Fastighetsportfoljen har under aret férandrats enligt
tabellen nedan.

Fordndring redovisat virde fastigheter 2013 2012

Mkr Antal Mkr Antal
Fastighetsbestand 1 januari 22278 432 17 556 433
Investeringar i befintliga fastigheter 105 59
Forvarv - - 2186 9
Avyttringar —18 -2 - -
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 167 153
Valutaférandring -50 -2
Fastighetsbestand 31 mars 22483 430 19953 442

Fastighetstransaktioner 2013

Kvartal Antal Fastighetsbeteckning Kommun Fastighetskategori Uthyrbar yta, kvm
Forvarv

Under forsta kvartalet 2013 har inga fastigheter forvarvats.

Avyttring

Ett 1 Marsta 1:218 Sigtuna Handel 2372
Ett 1 Oden 19 Falkoping Bostad 317
Totalt 2 2689
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Intressebolag

Balder ager fastighetsforvaltande intressebolag och intres- For att tydliggora Balders innehav i intressebolagen redo-
sebolag som ar projektutvecklare. Agarandelen uppgar till visas nedan Balders andel av fastighetsforvaltande intres-
50 procent. Dessutom ager Balder 44 procent av kredit- sebolags balansrakningar och fastighetsbestand, upp-
marknadsbolaget Collector. Till de fastighetsforvaltande stallda enligt IFRS redovisningsprinciper.

intressebolagen hor Centur, Akroterion samt Tulia. Bovieran Dessa ager totalt 44 fastigheter (41). Balders andel av
samt Majornas Projektutveckling arbetar med projektut- fastighetsbestandets uthyrningsbara yta uppgar till cirka
veckling. 136 tkvm (125) med ett hyresvarde om 189 Mkr (157). Den

ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 94 procent (97).

Balders andel av fastighetsférvaltande intressebolags fastighetsbestand per 2013-03-31

Ekonomisk
Antal Uthyrbar ~ Hyresvérde, Hyresvérde, Hyresintédkter, uthyrnings- Redovisat Redovisat
fastigheter yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr grad, % varde, Mkr varde, %
Fordelat per region
Stockholm 27 81662 137 1682 128 93 1636 73
Goteborg 10 30076 29 953 28 99 346 15
Oresund 7 24282 23 943 21 90 261 12
Totalt 44 136 019 189 1389 177 94 2243 100
Fordelat per fastighetskategori
Kontor 17 54 888 111 2027 103 92 1336 60
Handel 27 81132 78 957 74 96 907 40
Totalt 44 136 019 189 1389 177 94 2243 100
Redovisat vdrde per region, % Redovisat varde per
fastighetskategori, %
Stockholm, 73
Oresund, 12 Handel, 40
Géteborg, 15 Kontor, 60
Balders andel av fastighetsforvaltande intressebolags balansrakningar
2013 2012
Mkr 31 mars 31 mars
Tillgangar
Fastigheter 2243 2026
Ovriga tillgdngar 20 15
Likvida medel 18 14
Summa tillgdngar 2282 2055
Eget kapital och skulder
Eget kapital/agarlan 769 650
Rantebarande skulder 1392 1292
Ovriga skulder 120 113
Summa eget kapital och skulder 2282 2055
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Kunder

For att begransa risken for minskade hyresintakter och dar- Balders kommersiella kontrakt har en genomsnittlig
med forsamrad uthyrningsgrad efterstravar Balder att kontraktstid om 4,3 ar (4,6). Balders 10 storsta kontrakt
skapa langsiktiga relationer med bolagets befintliga kunder.  svarar for 8,6 procent (8,2) av de totala hyresintakterna och
Balder har en god diversifiering savél vad avser fordelning deras genomsnittliga kontraktstid uppgar till 10,3 ar (12,4).
mellan kommersiella fastigheter och bostadsfastigheter Det finns inget enskilt kontrakt som star for mer én 1,6
som den geografiska fordelningen. Diversifieringen starker procent (1,7) av Balders totala hyresintdkter och ingen
méjligheterna att uppratthalla en god uthyrningsgrad. enskild kund star for mer an 2,6 procent (3,0) av de totala

hyresintakterna.

Hyreskontraktsstruktur 2013-03-31

Antal Kontrakterad
Forfallotidpunkt hyreskontrakt Andel, % hyra, Mkr Andel, %
2013 432 20 56 3
2014 696 32 224 12
2015 472 22 229 13
2016 397 18 173 10
2017- 188 9 300 17
Summa 2185 100 982 55
Bostad¥ 11039 772 43
P-plats? 3372 11 1
Garage? 3108 35 2
Summa 19704 1800 100
1) Léper normalt med en uppséagningstid om tre manader.
Hyresintikter Forfallostruktur kommersiella avtal Balders 10 stérsta kunder
g/(\)':)ro N N;l;ro B per2013-03-31

+ Domstolsverket
« ICASverige
1500 - J3rfilla Kommun

« Magnora

+ Nokas Vérdehantering
» Rasta Group

+ SHG Rosen R Hotel

- Sirius International

1000

500 g
Forsakring

« Stureplansgruppen
+ Vastra Gotalands

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
. Hyresintdkter == Rullande &rsvirde

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021- Lans Landsting

.Arshyra per forfallodr, Mkr
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Finansiering

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick den 31 mars till 8 660 Mkr
(7 297) och soliditeten uppgick till 35,7 procent (34,3). Det
egna kapitalet har under perioden 6kat med periodens
totalresultat om 401 Mkr (377) och minskat med 30 Mkr
(20) pa grund av utdelning till preferensaktiedgarna, vilket
sker kvartalsvis.

Réntebdrande skulder

Koncernens rantebarande skulder avseende fastigheter
uppgick per 31 mars till 13 504 Mkr (12 501) motsvarande
en beldningsgrad om 60,1 procent (62,7). De rantebarande
skulderna bestar av en obligation om 250 Mkr, som ar note-
rad pa Nasdaq OMX, ett certifikatprogram med ett rambe-
lopp om 1 000 Mkr samt bilaterala banklan med nordiska
banker. Balders certifikatprogram hade den 31 mars en ute-
staende volym om 925 Mkr. Per den 31 mars uppgick den
genomsnittliga rantebindningstiden till 4,8 ar (3,2), vilket ar
oforandrat mot ingangen av aret. Kreditbindningstiden upp-
gick till 6,4 ar (6,7) och genomsnittlig ranta till 3,6 procent
(4,0), inklusive effekt av upplupen ranta fran de rante-
derivatinstrument vilka redovisas som rantebundet 1an i
tabellen.

For att uppna onskat rantebindningsmal anvands rante-
derivatinstrument. Derivat redovisas |6pande till verkligt
varde i balansrakningen med vardeforandringar redovisade i
resultatrakningen utan tillimpning av sakringsredovisning.
Orealiserade vardefoérandringar uppgick under perioden till
189 Mkr (233). Undervardet pa derivat, 679 Mkr (564), kom-
mer under aterstaende 16ptid att 16sas upp och redovisas
som en intdkt. Det har innebar att Balder har en reserv om
679 Mkr som i sin helhet kommer att terforas till eget kapi-
tal, justerat med uppskjuten skatt, i takt med att rantederi-
vaten loper ut. Samtliga derivat &r klassificerade i niva 2
enligt IFRS 13.

Likviditet

Koncernens likvida medel, finansiella placeringar och out-
nyttjad checkrakningskredit uppgick per bokslutstillfallet till
259 Mkr (277).

Finansiella mal

Andelen eget kapital paverkas av vald finansiell riskniva som
i sin tur paverkas av kreditgivares krav pa eget kapital for att
erbjuda marknadsmassig finansiering. Balders finansiella
mal ar att soliditeten dver tid inte skall understiga 30 pro-
cent och att rantetdckningsgraden inte bor understiga 1,5
ganger. Per den 31 mars var soliditeten 35,7 procent (34,3)
och rantetdckningsgraden 2,4 ggr (2,1).

Finansiella mal

Ml Utfall
Soliditet, % 30,0 357
Rantetackningsgrad, ggr 15 2,4
Avkastning eget kapital, % 9,5

1) Malet for avkastning pa eget kapital ar att det dver tiden med god marginal
skall 6verstiga den riskfria rdntan. Den riskfria rantan, arsgenomsnittet aven
femarig statsobligation, uppgick till 1,14 procent per 2013-03-31.

Réanteforfallostruktur per 2013-03-31

Rantebindning

Ar Mkr Rinta, % Andel, %
Inom ett ar 5534 2,5 40,0
1-2ar 29 4,0 0,2
2-3ar 266 43 19
3—43r 500 4,4 3,6
4-5 ar — — —
>5ar 7 500 43 54,2
Summa 13 829 3,6 100,0

Belaningsgrad fastigheter
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Ovriga upplysningar

Handelser efter periodens utgang
Efter periodens utgang har inga vasentliga handelser
intraffat.

Narstaende transaktioner

Balder erhaller arvoden fran intressebolag och Erik Selin
Fastigheter AB for fastighets— och bolagsforvaltning. Under
perioden uppgick dessa till 4 Mkr (4) och redovisas bland
forvaltnings—och administrationskostnader.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Balders verksamhet, finansiella stallning och resultat kan
paverkas av ett antal risker och osakerhetsfaktorer. Dessa
beskrivs i 2012 drs arsredovisning, pa sidorna 42—45.
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Redovisningsprinciper

Balder foljer i sin koncernredovisning de av Europeiska
Unionen antagna IFRS (International Financial Reporting
Standards) och tolkningarna av dessa (IFRIC). Denna delars-
rapport ar upprattad enligt IAS 34 Deldrsrapportering.
Vidare har tillampliga bestdmmelser i arsredovisningslagen
och lagen om vardepappersmarknaden tillampats. Moder-
bolaget har upprattat sina finansiella rapporter i enlighet
med arsredovisningslagen, lagen om vardepappersmarkna-
den och RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Balder tillampar sedan arsskiftet den nya uppstallnings-
formen av ovrigt totalresultat enligt IAS 1 samt [dmnar
utokade upplysningar kring poster som varderas till verkligt
varde i enlighet med IFRS 13.

De redovisningsprinciper och berakningsmetoder som
tillampas ar oférandrade jamfort med arsredovisningen for
2012.

Denna deldrsrapport har ej varit féremdl for granskning av
bolagets revisorer
Goteborg den 7 maj 2013

Erik Selin
Verkstdllande direktor



Koncernens rapport over totalresultat

2013 2012 | 2012/2013 2012
Mkr jan—mars jan—mars | april-mars jan—dec
Hyresintakter 448 410 1740 1701
Fastighetskostnader -176 -158 -556 —-537
Driftsoverskott 272 252 1184 1164
Vardeforandringar fastigheter, realiserade 3 — 5 3
Vardeforandringar fastigheter, orealiserade 167 153 824 809
Ovriga intakter/kostnader = -5 -11 -16
Forvaltnings—och administrationskostnader —31 -32 -115 -115
Andel i resultat fran intressebolag 30 17 118 105
Rorelseresultat 441 385 2006 1950
Finansnetto -116 -111 —471 -466
Vardeforandringar derivat, orealiserade 189 233 -115 71
Resultat fore skatt 515 507 1420 1412
Aktuell skatt = — -10 -10
Uppskjuten skatt -109 -128 —221 —240
Periodens/arets resultat 406 379 1189 1162
Ovrigt totalresultat — poster som kommer att omféras till periodens resultat
Omrakningsdifferens —4 -1 -10 =7
Andel av 6vrigt totalresultat i intressebolag -1 — -1 —
Periodens/arets totalresultat 401 377 1178 1155
Forvaltningsresultat fore skatt, Mkr 161 131 721 691
Forvaltningsresultat fore skatt per stamaktie, kr 0,82 0,69 3,86 3,73
Resultat efter skatt per stamaktie, kr 2,36 2,25 6,79 6,69

Periodens/arets totalresultat tillfaller i sin helhet moderbolagets aktieagare.

Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier forekommer.
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Koncernens rapport over finansiell stallning

2013 2012 2012
Mkr 31 mars 31 mars 31dec
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 22483 19953 22278
Ovriga materiella anlaggningstillgéngar 151 146 152
Andelar i intressebolag 857 686 760
Fordringar 648 454 537
Likvida medel och finansiella placeringar 101 55 116
Summa tillgangar 24240 21294 23 843
Eget kapital och skulder

Eget kapital 8660 7297 8289
Uppskjuten skatteskuld 552 331 443
Rantebdrande skulder? 13829 12585 13789
Derivat 679 564 868
Ovriga skulder 520 516 453
Summa eget kapital och skulder 24240 21294 23843
1) Varav rantebarande skulder avseende fastigheter 13504 12501 13450

Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

2013 2012 2012
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare, Mkr jan—-mars jan—-mars jan—dec
Ingdende eget kapital 8289 6675 6 675
Nyemission = 265 554
Utbetald utdelning preferensaktier =30 —20 —95
Arets totalresultat 401 377 1155
Utgiende eget kapital 8660 7297 8289
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Koncernens rapport over kassafloden

2013 2012 2012
Mkr jan—mars jan—mars jan—dec
Driftsoverskott 272 252 1164
Ovriga intakter/kostnader = -5 -16
Forvaltnings—och administrationskostnader -31 -32 -115
Rterlaggning av avskrivningar 4 3 16
Justeringspost -1 0 0
Betalt finansnetto -133 =117 —495
Betald skatt = — -10
Kassaflode fran den l6pande

verksamheten fore férandring av rorelsekapital 111 101 543
Fordandring rorelsefordringar -106 6 -59
Forandring rorelseskulder 72 18 —47
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 77 125 438
Forvarv av fastigheter = —2186 —3756
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar =3 — -19
Forvarv av finansiella placeringar -2 -3 —-60
Investering i befintliga fastigheter -105 -59 -273
Forsaljning av fastigheter 20 — 72
Forvarv avinnehav utan bestammande inflytande = -4 -4
Forsaljning av finansiella placeringar 2 138 154
Forvarv av aktier i intressebolag —67 -15 -19
Utbetald utdelning fran intressebolag = - 18
Kassafléde fran investeringsverksamheten -155 -2130 -3 888
Nyemission — 265 554
Utbetald utdelning preferensaktier -30 =20 -95
Upptagna lan 126 1902 4307
Amortering av 1dn/I6sen av 1an salda

fastigheter/forandring checkrékningskredit —41 -116 -1276
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 55 2030 3490
Periodens/arets kassaflode =23 25 40
Likvida medel vid periodens/arets borjan 47 8 8
Likvida medel vid periodens/arets slut 25 33 47
Outnyttjad checkrakningskredit 157 222 354
Finansiella placeringar 77 22 69
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Segmentsinformation

2012 2012
Mkr jan—mars jan—dec

Hyresintakter
Stockholm
Goteborg/Vast
Oresund

Ost

Norr

Totalt

Driftsoverskott
Stockholm
Goteborg/Vast
Oresund

Ost

Norr

Totalt

Koncernens interna rapportering av verksamheten delas in i ovanstdende segment. Summa driftséverskott éverensstammer med redovisat drifts-
Overskott i resultatrakningen. Skillnaden mellan driftsoverskott 272 Mkr (252) och resultat fore skatt 515 Mkr (507) bestar av vardeforandringar
fastigheter 170 Mkr (153), forvaltnings— och administrationskostnader —31 Mkr (—32), 6vriga intakter/kostnader — Mkr (=5), andel i resultat fran
intressebolag 30 Mkr (17), finansnetto =116 Mkr (<111) samt vardeférandringar derivat 189 Mkr (233).
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Nyckeltal

Mkr

2012
jan—mars

2012
jan—dec

Aktierelaterade, stamaktier?
Genomsnittligt antal aktier, tusental

159 537 159 537

Resultat efter skatt, kr

2,25

Resultat efter skatt exklusive

orealiserade vardeforandringar, kr

0,45 3,04

Forvaltningsresultat fore skatt, kr

Driftsoverskott, kr

1,58

Utestdende antal aktier, tusental

159 537 159 537

Fastigheter redovisat varde, kr

125,07 139,64

Eget kapital, kr

37,81

Substansvarde (EPRA NAV), kr

43,42

Borskurs per bokslutsdagen, kr

32,50

1) Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier forekommer.

Fastighetsrelaterade
Hyresvarde heldr, kr/kvm

1185

Hyresintakter heldr, kr/kvm

1110

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

)
=

Overskottsgrad, %

(o))
ity

Redovisat varde, kr/kvm

13156

Antal fastigheter

442

Uthyrningsbar yta, tkvm

1517

Forvaltningsresultat fore skatt, Mkr

[uny
w
g

Finansiella

Avkastning eget kapital, %

Avkastning totalt kapital, %

Rantetdckningsgrad, ggr

Soliditet, %

34,3

Skuldsattningsgrad, ggr

1,7

Beldningsgrad, %

59,1

Beldningsgrad fastigheter, %

62,7

Njo
[T
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Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2013 2012 2012/2013 2012
Mkr jan—mars jan—mars april-mars jan—dec
Nettoomsattning 25 24 97 96
Administrationskostnader =28) =30 -114 -115
Rorelseresultat -4 -6 -17 -19
Resultat fran finansiella poster
Finansnetto 46 48 561 563
Vardeférandringar derivat, orealiserade 160 196 -133 -97
Resultat fore skatt 202 238 411 447
Uppskjuten skatt —45 -61 —44 -60
Periodens/arets resultat 157 177 367 387
Moderbolagets balansrakning i sammandrag

2013 2012 2012

Mkr 31 mars 31 mars 31dec
Tillgangar
Materiella anlaggningstillgangar 26 29 27
Finansiella anlaggningstillgangar 3038 2859 2912
Fordringar pa koncernbolag 10 021 8907 10571
Kortfristiga fordringar 20 25 25
Likvida medel och finansiella placeringar 81 42 74
Summa tillgangar 13186 11 862 13608
Eget kapital och skulder
Eget kapital 4 865 4312 4738
Rantebarande skulder 5374 4600 5200
Skulder till koncernbolag 2356 2381 2927
Derivat 538 405 698
Ovriga skulder 53 164 46
Summa eget kapital och skulder 13186 11 862 13608
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Aktien och agarna

Balders aktier r noterade pa Nasdag OMX Stockholm, Mid
Cap. Balder har tvd noterade aktieslag, dels en stamaktie av
serie B och dels en preferensaktie som delar ut 5 kr per kvar-
tal. Bolagets borsvarde per den 31 mars uppgick till 9 204
Mkr (6 632). Huvudagare i Fastighets AB Balder &r Erik Selin
Fastigheter AB som ager 38,9 procent av kapitalet och 52,0
procent av rosterna.

Stamaktier

Stamaktien hade vid periodens utgang 8 345 aktiedgare

(7 739). Antalet aktiedgare har sedan arsskiftet 6kat med
drygt 10 procent. Under perioden omsattes 14,6 miljoner
aktier (28,4), vilket motsvarar i genomsnitt 235 000 aktier
per handelsdag (437 000). Den arliga omsattningshastighe-
ten uppgick under perioden till 37 procent (71). Kursen pa
stamaktien var den 31 mars 45,90 kr (32,50) och motsvarar
en uppgang med 23 procent sedan arsskiftet.

Borskurs/substansvirde

U S S S S S ——
02005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
mmmmm BOrskurs/substansvarde (EPRA NAV)

Preferensaktier

Preferensaktien hade vid periodens utgang 6 081 aktiedgare
(4 869). Under perioden omsattes cirka 0,7 miljoner aktier
(1,2), vilket motsvarar i genomsnitt 11 800 aktier per han-
delsdag (16 500). Den arliga omsattningshastigheten upp-
gick till 49 procent (86). Den 31 mars var borskursen for pre-
ferensaktien 313,50 kronor (289,50).

Aktiekapital

Per den 31 mars uppgick aktiekapitalet i Balder till

168 396 852 kronor fordelat pa 168 396 852 aktier. Varje
aktie har ett kvotvarde om 1,00 krona, varav 11 229 432 av
serie A, 151 167 420 av serie B samt 6 000 000 preferens-
aktier. Av B-aktien ar 2 859 600 aterkopta vid periodens slut,
vilket betyder att totalt antal utestaende aktier uppgar till
165 537 252. Varje aktie av serie A berattigar till en rost,
varje aktie av serie B och preferensaktien berattigar till en
tiondels rost vardera.

Utveckling substansvarde
Kr
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Agarférteckning per 2013-03-31

Agare A-stamaktier B-stamaktier  Preferensaktier ~Totaltantal aktier  Kapital, %  Réster, %
Selin, Erik med bolag 8298 594 57218298 500 65517 392 38,9 52,0
Arvid Svensson Invest AB 2915892 13542 540 — 16 458 432 9,8 15,9
Lansforsakringar fondforvaltning AB — 13117 735 — 13117 735 78 49
Swedbank Robur fonder — 7 541 331 21 250 7 562 581 4,5 2,8
Handelsbanken fonder — 5555221 — 5555221 33 2,1
Andra AP-fonden — 5528185 — 5528185 3,3 2,1
Lannebo fonder — 4254388 — 4254 388 2,5 1,6
SEB Investment Management — 2998 746 — 2998 746 1,8 11
Rahi, Sharam med bolag — 1516 300 20 000 1536300 0,9 0,6
Folketrygdfondet — 1072181 — 1072181 0,6 0,4
Ovriga 14 946 35962 895 5958 250 41936 091 24,9 15,4
Totalt utestdende aktier 11229432 148 307 820 6 000 000 165 537 252 98,3 98,9
Rterkdpta egna aktier — 2859 600 — 2859 600 17 11
Totalt registrerade aktier 11229432 151 167 420 6 000 000 168 396 852 100,0 100,0

Kalendarium preferensaktie

Sista dag for handel inkl ratt till utbetalning av utdelning 5juli 2013
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning 10juli 2013
Férvantad dag for utbetalning fran Euroclear 15juli 2013
Sista dag for handel inkl ratt till utbetalning av utdelning 7 oktober 2013
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning 10 oktober 2013
Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear 15 oktober 2013

Sista dag for handel inkl ratt till utbetalning av utdelning

7 januari 2014

Avstamningsdag for utbetalning av utdelning

10 januari 2014

Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear

15 januari 2014
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Definitioner

FINANSIELLA

Avkastning eget kapital, %

Resultat efter skatt reducerat med prefe-
rensaktieutdelning for perioden i férhal-
lande till genomsnittligt eget kapital
efter avrakning av preferenskapitalet. Vid
deldrsbokslut har resultatet omraknats
till heldrsbasis, med undantag for varde-
forandringar, utan hansyn till sdsongs-
variationer som normalt uppstari
verksamheten.

Avkastning totalt kapital, %

Resultat fore skatt med tillagg av finans-
netto i forhallande till genomsnittlig
balansomslutning. Vid delarsbokslut

har resultatet omraknats till heldrsbasis,
med undantag for vardeférandringar,
utan hansyn till sasongsvariationer

som normalt uppstar i verksamheten.

Belaningsgrad, %

Rantebarande skulder vid periodens
utgang i forhallande till totala
tillgdngar vid periodens utgang.

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

Forvaltningsresultat fore skatt, Mkr
Resultat fore skatt med dterlaggning

av vardeférandringar och vriga intakter/
kostnader. Aterlaggning sker &dven av var-
deférandringar och skatt i andel i resul-
tat fran intressebolag.

Riskfri ranta
Arsgenomsnitt av en femarig stats-
obligation.

Réntetdckningsgrad, ggr

Resultat fore skatt med aterlaggning

av finansnetto, vardeférandringar

samt vardeférandringar och skatt i andel
i resultat fran intressebolag, i forhallande
till finansnettot.

Skuldsattningsgrad, ggr
Rantebarande skulder i forhallande
till eget kapital.

Soliditet, %

Eget kapital inklusive innehav utan
bestimmande inflytande i forhallande till
balansomslutningen vid periodens slut.

AKTIERELATERADE

Eget kapital per stamaktie, kr

Eget kapital efter avrakning av preferens-
kapitalet i forhallande till antalet ute-
stdende stamaktier vid periodens slut.

Eget kapital per preferensaktie, kr
Eget kapital per preferensaktie mot-
svarar preferensaktiens genomsnittliga
emissionskurs om 260,83 kr per aktie.

Forvaltningsresultat per stamaktie, kr
Forvaltningsresultatet reducerat med
preferensaktieutdelning for perioden

i forhallande till genomsnittligt antal
utestdende stamaktier.

Genomsnittligt antal aktier

Antal utestdende aktier vid periodens
borjan, justerat med antal aktier som
emitterats under perioden viktat med
antal dagar som aktierna varit ute-
stdende i forhallande till totalt antal
dagar under perioden.

Preferenskapital, kr
Preferenskapital uppgar till genom-
snittlig emissionskurs om 260,83 kr
per preferensaktie.

Substansvarde per stamaktie

(EPRA NAV), kr

Eget kapital per stamaktie med dter-
laggning av rantederivat och upp-
skjuten skatt enligt balansrakning.

Resultat efter skatt per stamaktie, kr
Resultat hanforligt till genomsnittligt
antal stamaktier efter att hansyn tagits
till preferensaktieutdelning for perioden.

FASTIGHETSRELATERADE
Direktavkastning, %

Beraknat driftséverskott pa arsbasis i for-
hallande till fastigheternas verkliga varde
vid periodens slut.

Driftsoverskott, Mkr
Hyresintakter reducerade med
fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka
|6per vid periodens slut i férhallande
till hyresvarde.

Fastighetskategori

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

Fastighetskostnader, Mkr

| posten ingar direkta fastighets-
kostnader, sdsom kostnader for drift,
media, underhall, tomtrattsavgald
och fastighetsskatt.

Hyresvarde, Mkr
Kontrakterad hyra samt bedomd
marknadshyra for vakanta lokaler.

Overskottsgrad, %
Driftsoverskott i forhallande till
hyresintakter.
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Informationen i denna rapport ar sadan som Fastighets AB
Balder (publ) ar skyldig att offentliggéra enligt lagen om
vardepappersmarknad och/eller lagen om handel med
finansiella instrument. Informationen har offentliggjorts
klockan 15.00 den 7 maj 2013.

Kontakt

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

Ekonomisk information

Pa Balders hemsida, www.balder.se, finns samlad informa-
tion om verksamheten, styrelse och ledning, ekonomisk
rapportering samt pressreleaser.

Kalendarium

Delarsrapport januari—juni 2013 26 augusti 2013
Delarsrapport januari—september 2012 7 november 2013
Bokslutskommuniké 2013 19 februari 2014

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

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

Omradeskontor

Stockholm Drottninggatan 108 - 113 60 Stockholm - Tel 08-73 53 770 - Fax 08-73 53 779
Varby Allé 14 - 143 40 Varby - Tel 08-72 11 650 - Fax 08-71 02 270

Goteborg/Vast  Storgatan 20B-521 42 Falkdping - Tel 0500-43 64 44 - Fax 0515-71 12 18
Timmervagen 7A - 541 64 Skovde - Tel 0500-43 64 44 - Fax 0500-42 84 78
Vasagatan 54 - Box 53 121 - 400 15 Goteborg - Tel 031-10 95 70 - Fax 031-10 95 99

Oresund Esplanaden 15 - 265 34 Astorp - Tel 042-569 40 - Fax 042-569 41
Gustav Adolfs Torg 8 - 252 25 Helsingborg - Tel 042-17 21 30 - Fax 042-14 04 34
Stora Nygatan 29 - 211 37 Malmo - Tel 040-600 96 50 - Fax 040-600 96 64

Ost Hospitalsgatan 11 - 602 27 Norrkdping - Tel 011-15 88 90 - Fax 011-12 53 05
Storgatan 51 - 573 32 Tranas - Tel 0140-654 80 - Fax 0140-530 35
Tunadalsgatan 6 - 731 31 Koping - Tel 0221-377 80 - Fax 0221-132 60

Norr Forskarvagen 27 - 804 23 Gavle - Tel 026-54 55 80 - Fax 026-51 92 20
Sandbacksgatan 5 - 653 40 Karlstad - Tel 054-14 81 80 - Fax 054-15 42 55
Tallvagen 8 - 854 66 Sundsvall - Tel 060-55 47 10 - Fax 060-55 43 38

Uthyrning Tel 020-151 151
Kundservice Tel 0774-49 49 49




