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Deldrsrapport
januari—september 2013

Forvaltningsresultatet fore skatt uppgick
till 624 Mkr (508), motsvarande 3,33 kr
per stamaktie (2,74)

Hyresintakterna uppgick till 1 363 Mkr
(1258)

Resultatet efter skatt uppgick till 1 183
Mkr (665), motsvarande 6,83 kr per stam-
aktie (3,73)

Eget kapital uppgick till 48,96 kr per
stamaktie (39,24) och substansvardet
uppgick till 56,66 kr per stamaktie (47,12)

Fastighets AB Balder ar ett borsnoterat fast-
ighetsbolag som med lokal forankring skall
mota olika kundgruppers behov av lokaler
och bostader. Balders fastighetsbestand
hade den sista september 2013 ett varde
om 24,2 Mdkr (20,7). Balderaktien ar note-
rad pa Nasdaq OMX Stockholm, Mid Cap.




Perioden i korthet

Jamférelser angivna inom parentes avser motsvarande
period foregdende dr

Juli-sept 2013

Hyresintakterna uppgick till 461 Mkr (423).
Driftsoverskottet okade med 9 procent till 345 Mkr
(317).

Forvaltningsresultatet 6kade med 20 procent till 246
Mkr (205), vilket motsvarar 1,34 kr per stamaktie (1,13).
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter uppgick till
120 Mkr (202). Det genomsnittliga direktavkastnings-
kravet uppgick till 5,9 procent (6,0).

Vardeforandringar pa rantederivat har paverkat resul-
tatet med 55 Mkr(-200).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 332 Mkr (151),
vilket motsvarar 1,87 kr per stamaktie (0,79).

En fastighet har forvarvats och en har avyttrats.
Prospekt for en nyemission av preferensaktier offent-
liggjordes den 20 september.

Jan-sept 2013

Hyresintakterna uppgick till 1 363 Mkr (1 258).
Driftsdverskottet 6kade med 8 procent till 938 Mkr
(870).

Forvaltningsresultatet 6kade med 23 procent till 624
Mkr (508), vilket motsvarar 3,33 kr per stamaktie (2,74).
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter uppgick till
457 Mkr (449). Det genomsnittliga direktavkastnings-
kravet uppgick till 5,9 procent (6,0).

Vardeforandringar pa rantederivat har paverkat resul-
tatet med 429 Mkr (-51).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 183 Mkr
(665), vilket motsvarar 6,83 kr per stamaktie (3,73).
Fem fastigheter har forvarvats och sex har avyttrats.
En nyemission om 500 000 preferensaktier har genom-
forts och har dkat det egna kapitalet med 160 Mkr fore
emissionskostnader.

Ett icke sakerstallt obligationslan har emitterats till ett
varde av 500 Mkr, vilket har noterats pd NASDAQ OMX
Stockholm.

2013 2012 2012 2011 2010 2009 2008 2007 2006
jan-sept  jan-sept  jan-dec  jan—dec  jan-dec  jan—dec jan-dec jan—dec jan-dec
Hyresintakter, Mkr 1363 1258 1701 1466 1333 854 633 678 524
Forvaltningsresultat fore skatt, Mkr 624 508 691 516 417 315 174 179 160
Vardeférandringar fastigheter, Mkr 457 449 812 990 1047 4 =201 642 212
Vardeforandringar derivat, Mkr 429 —51 -71 —520 148 -23 —333 7 —
Resultat efter skatt, Mkr 1183 665 1162 812 1338 248 —388 785 441
Fastigheter redovisat varde, Mkr 24176 20667 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 6,83 3,73 6,69 4,87 8,95 2,20 -4,04 8,07 4,69
Forvaltningsresultat fore skatt, kr 3,33 2,74 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 151,54 129,54 139,64 110,04 96,25 84,75 7502 69,44 71,90
Eget kapital, kr 48,96 39,24 42,15 35,57 31,13 22,19 19,63 23,49 15,42
Substansvarde (EPRA NAV), kr 56,66 47,12 50,37 41,83 32,89 22,16 20,95 22,33 13,06
Borskurs per bokslutsdag, kr 52,50 36,10 3730 2530 29,40 12,50 700 13,33 17,00
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VD har ordet

Forvaltningsresultat

Gladjande nog har vi under de senaste 20 kvartalen haft ett
forvaltningsresultat per kvartal som, jamfort med forega-
ende ar och efter justering av paverkan fran Corem-affaren,
okat i god takt. Det ar ett resultat av att vi har lyckats iden-
tifiera manga bra affarsmojligheter pa marknaden. Vi
investerar om vi hittar en affar som tillfor varde till koncer-
nen, annars avstar vi. Det ar en lyckad strategi som vi kom-
mer att fortsatta med.

For tredje kvartalet 2013 uppgick 6kningen till 20 pro-
cent. Detta ar ett resultat som jag tycker vi ska vara glada
for, men inte néjda med. Vi arbetar kontinuerligt for att
gora var organisation annu mer effektiv och for att hela
tiden oka vara intakter genom att hitta hyresgaster till
vakanta ytor samtidigt som vi arbetar med att behalla
befintliga hyresgéster. Okningstakten i relativa tal blir
naturligtvis allt svarare att sla i takt med att vi vaxer, men
vi kommer att gora allt vi kan for att bevara en god tillvaxt i
vart férvaltningsresultat.

Arets forvaltningsresultat ar frukten av en god utveckling
av vart fastighetsbestand, saval de "gamla” som de under
det senaste aret forvarvade fastigheterna, i kombination
med draghjalpen av ett fortsatt gott rantelage.

Fastighetstransaktioner

Under tredje kvartalet har vi tilltratt "Kanoldhuset” i Gote-
borg. Fastigheten har inte bara en intressant historik utan
ocksa ett fantastiskt lage och en stor potential med Lise-
bergs Nojespark som ndarmsta granne.

Under kvartalet har vi ocksd avtalat om att forvarva
Bovista Invest AB. Affaren innehaller 4 300 lagenheter och
den totala ytan uppgar till 370 000 kvadratmeter till ett
varde om cirka 2 Mdkr. Tilltrade har skett under november

manad. Bestandet ar utspritt pa huvudsakligen sju orter,
dar mer an halften ar beldgna i Goteborg och Vasteras.

D3 det ar oerhort svart att hitta bostadsbestand till pri-
ser som medfor ett bra tillskott till vart forvaltningsresul-
tat, ar vi extra glada over att ha lyckats med den har affa-
ren som pagatt under manga ar. Tillskottet forbattrar dven
balansen mellan kommersiella fastigheter och bostadsfas-
tigheter. Jag ar 6vertygad om att vi kommer att fd en
mycket god utveckling av forvarvet. Detta far vi tillsam-
mans med den organisation som under svara forutsatt-
ningar har forvaltat fastighetsbestandet pa ett mycket bra
satt under de senaste aren.

Nyemission av preferensaktier

Vi har under oktober genomfort annu en lyckad emission
av preferensaktier. Emissionen har tillfort Balder 1 152 Mkr
och ett antal nya aktiedgare. Intresset fér emissionen var
stort bdde fran institutionella investerare samt fran all-
manheten och dvertecknades kraftigt. Nyemissionen inne-
bar att vi har finansiella muskler att gora fler affarer nar vi
hittar intressanta mojligheter.

Utsikter

Med tre bra kvartal i ryggen gar vi starkta och med viss
optimism in i arets sista kvartal. Vi kommer att ha ett fort-
satt bra forvaltningsresultat under det fjarde kvartalet och
det kanns inspirerande att ha de majligheter som en lyckad
nyemission innebar. Jag kan inte lova att vi kommer att
hitta nya affarer inom kort men jag kan lova att vi kommer
att gora allt vi kan for att fa en sa bra avkastning som moj-
ligt. Kassan "branner inte i fickan” men ger oss mojligheter
nar ratt affar dyker upp.

Erik Selin
Verkstallande direktor
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Aktuell intjaningsformaga

| tabellen nedan presenterar Balder sin intjaningsformaga derivat. Inget av ovanstaende har beaktats i den aktuella

pa tolvmanadersbasis. Det ar viktigt att notera att den aktu-  intjaningsférmagan.

ella intjaningsformagan inte skall jamstallas med en prog- Intjaningsformagan baseras pa fastighetsbestandets kon-

nos for de kommande 12 manaderna. Intjaningsformagan trakterade hyresintdkter, bedomda fastighetskostnader

innehdller exempelvis ingen bedémning av hyres-, vakans-, under ett normaldr samt kostnader for administration.

valuta- eller rantefoérandring. Kostnaderna for de rantebarande skulderna har baserats
Balders resultatrakning paverkas dessutom av vardeut- pa koncernens genomsnittliga ranteniva inklusive effekt av

vecklingen i fastighetsbestandet samt kommande fastig- derivatinstrument. Skatten ar beraknad efter den vid var tid

hetsforvarv och/eller fastighetsforsaljningar. Ytterligare géllande skattesats och bedoms till dvervagande del besta

resultatpaverkande poster ar vardeforandringar avseende av uppskjuten skatt, vilken inte ar kassaflodespaverkande.

Aktuell intjaningsformaga pa tolvmanadersbasis

2013 2013 2013 2012 2012 2012 2012 2011 2011 2011 2011
Mkr 30 sept 30juni  31mars 3ldec 30 sept 30juni 31 mars 3l1dec 30sept 30juni 31mars
Hyresintakter 1835 1865 1800 1800 1790 1710 1685 1530 1480 1450 1405
Fastighetskostnader -580 -575 -560 -560 -560 =530 =525 —465 —455 445 430
Driftsoverskott 1305 1290 1240 1240 1230 1180 1160 1065 1025 1005 975
Forvaltnings- och

administrationskostnader —125 -120 -120 -120 -115 115 -110 -105 100 -100 -105
Forvaltningsresultat fran

intressebolag 150 130 130 120 110 95 95 90 85 85 30
Rorelseresultat 1330 1300 1250 1240 1225 1160 1145 1050 1010 990 900
Finansnetto =515 =510 —495 —495 =505 =500 =505 —445  —-420 410 —425
Forvaltningsresultat 815 790 755 745 720 660 640 605 590 580 475
Skatt =179 =174 -166 -164 —189 =174 168 -159 155 153 125
Resultat efter skatt 636 616 589 581 531 486 471 446 435 427 350
Resultat efter skatt

hanforligt till

Stamaktiedgare 506 486 469 461 411 386 371 366 355 347 350
Preferensaktiedgare 130 130 120 120 120 100 100 80 80 80 —
Forvaltningsresultat fore

skatt per stamaktie, kr 4,29 4,14 3,98 3,92 3,76 3,51 3,38 3,29 3,20 3,13 2,98
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Resultat, intakter och kostnader

Resultat

Periodens forvaltningsresultat dkade med 23 procent och
uppgick till 624 Mkr (508), vilket motsvarar 3,33 kr per
stamaktie (2,74). | forvaltningsresultatet ingar intressebo-
lag med 112 Mkr (77).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 183 Mkr (665),
motsvarande 6,83 kr per stamaktie (3,73). Resultatet fore
skatt har paverkats av vardeférandringar avseende fastig-
heter med 457 Mkr (449), vardeforandringar avseende ran-
tederivat med 429 Mkr (—51), varav 37 Mkr (-) realiserat
samt resultat fran andelar i intressebolag om 95 Mkr (58).

Hyresintakter

Hyresintakterna 6kade med 8 procent till 1 363 Mkr (1 258).
Okningen beror framst pa ett storre fastighetsbestand.
Kontraktsportfdljen bedéms per 30 september ha ett
hyresvarde pa helarsbasis om 2 007 Mkr (1 828). Den
genomsnittliga hyresnivan for hela fastighetsbestandet
uppgick till 1 268 kr/kvm (1 203).

Hyresintakterna uppvisar stor riskspridning avseende
hyresgaster, branscher och lagen. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden uppgick den 30 september till 94 procent (94).
Det totala hyresvardet for outhyrda ytor for perioden upp-
gick till 122 Mkr (118) pa arsbasis.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 425 Mkr (388) under
perioden. Okningen av fastighetskostnaderna beror framst
pa fastighetsbestandets forandring.
Driftsoverskottet har 6kat med 8 procent till 938 Mkr
(870), vilket innebar en dverskottsgrad om 69 procent (69).
Driftskostnaderna varierar normalt med arstiderna. For-
sta och fjarde kvartalet har hogre kostnader i jamforelse
med de dvriga kvartalen medan tredje kvartalet oftast har
lagst kostnadsniva.

Virdeforandringar forvaltningsfastigheter

Balder har den 30 september genomfort en individuell
intern vardering, baserad pa en tiodrig kassaflodesmodell,
av hela fastighetsbestandet. Periodens orealiserade varde-
forandringar uppgick till 447 Mkr (447). Realiserade varde-
forandringar uppgick till 10 Mkr (2).

Det genomsnittliga direktavkastningskravet per den 30
september uppgick till 5,9 procent (6,0), vilket &r oférandrat
jamfort med arsskiftet. Periodens vardeférandring ar han-
forlig till forbattrat driftsverskott.

Forvaltnings— och administrationskostnader
Forvaltnings—och administrationskostnaderna uppgick
under perioden till 88 Mkr (87).

Andelar i resultat fran intressebolag

Balder dger fastighetsforvaltande intressebolag och pro-
jektutvecklingsbolagen Bovieran samt Majornas Projektut-
veckling till 50 procent. Agarandelen i kreditmarknadsbola-
get Collector uppgar till 44 procent. Resultat fran andelar i
intressebolag uppgick for perioden till 95 Mkr (58)och Bal-
ders andel av intressebolagens forvaltningsresultat uppgick
till 112 Mkr (77). Resultatet fore skatt har paverkats av ore-
aliserade vardeférandringar avseende fastigheter och ran-
tederivat med 6 Mkr (1).

Finansnetto och orealiserade vardeférandringar derivat
Finansnettot uppgick till =338 Mkr (—353), orealiserade var-
deforandringar pa rantederivat uppgick till 392 Mkr (=51)
och realiserade vardeforandringar rantederivat uppgick till
37 Mkr (). Periodens positiva vardeférandring beror pd att
rantenivan har 6kat sedan drsskiftet. Orealiserade vardefor-
andringar ar inte kassaflodespaverkande.

Finansnettot motsvarar en upplaning till en genomsnitt-
lig ranta om 3,2 procent (3,8) under perioden, inklusive
effekt av upplupen ranta fran rantederivat.

Skatt
Balder redovisade for perioden ingen aktuell skattekostnad
(1) men en uppskjuten skattekostnad om 309 Mkr (207).

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 752 Mkr (410). Vid ars-
skiftet uppgick koncernens samlade skattemassiga under-
skott till 2 169 Mkr.
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Tredje kvartalet 2013

Forvaltningsresultatet for tredje kvartalet 2013 6kade med
20 procent och uppgick till 246 Mkr (205), vilket motsvarar
1,34 kr per aktie (1,13). | forvaltningsresultatet ingick intres-
sebolag med 42 Mkr (32). Hyresintakterna uppgick till 461
Mkr (423) och fastighetskostnaderna till 116 Mkr (105), vil-
ket medfor att driftsoverskottet har 6kat med 9 procent och
gav ett driftsdverskott for andra kvartalet med 345 Mkr
(317). Overskottsgraden uppgick till 75 procent (75).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 332 Mkr (151),
motsvarande 1,87 kr per aktie (0,79). Resultatforandringen
beror framst pa ckade positiva vardefordndringar avseende
rantederivat.

Resultatet har paverkats av vardeférandringar avseende
fastigheter med 120 Mkr (202), orealiserade vardeforand-
ringar avseende rantederivat med 18 Mkr (—200), realiserade
vardeforandringar rantederivat med 37 Mkr (-) samt resul-
tat fran andelar i intressebolag om 35 Mkr (24).

Kassaflode

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore forandring
av rorelsekapital uppgick till 521 Mkr (409), inklusive den
realiserade vardefordndringen pa rantederivat om 37 Mkr.
Investeringsverksamheten har belastat kassaflodet med
1504 Mkr (2 660). Periodens forvarv av fastigheter 1 027
Mkr (2 628), investeringar i befintliga fastigheter 493 Mkr
(185) och investeringar i materiella anldggningstillgangar,

6 FASTIGHETS AB BALDER - DELARSRAPPORT JANUARI - SEPTEMBER 2013

finansiella placeringar, intressebolag, innehav utan bestam-
mande inflytande 81 Mkr (78) samt betald utdelning om 93
Mkr (70) har finansierats genom kassaflodet fran den
I6pande verksamheten 376 Mkr (325), genom forsaljningar
av fastigheter 90 Mkr (72) och finansiella placeringar 7 Mkr
(141), en nyemission om 160 Mkr (265), utdelning fran
intressebolag 0 Mkr (18) samt en nettoupplaning om 1 062
Mkr (2 158).

Totalt uppgar periodens kassaflode till 2 Mkr (18). Koncer-
nens likvida medel, finansiella placeringar och outnyttjad
checkkredit uppgick den 30 september till 336 Mkr (335).

Personal och organisation

Antalet anstallda per den 30 september uppgick till 230 per-
soner (211), varav 73 kvinnor (67). Balder ar organiserat i
fem regioner med totalt 13 omraden. Huvudkontoret med
koncerngemensamma funktioner ar 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 70
Mkr (70).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 399 Mkr (390).
Ingen utdelning fran dotterbolag och intressebolag ingick
(351), vardeforandringar avseende orealiserade rantederivat
uppgick till 331 Mkr (—68) och realiserade vardeférandringar
uppgick till 37 Mkr (=).



Fastighetsinnehav

Balder 3gde den 30 september 431 fastigheter (439) med en Balders kommersiella fastigheter ar beldgna saval i
uthyrningsbar yta om cirka 1 582 tkvm (1 520) till ett varde centrum som i storstadernas narfororter och kranskommu-
om 24 176 Mkr (20 667). Balders totala hyresvarde uppgick ner. Balders bostadsfastigheter dr beldgna pa orter som

till 2 007 Mkr (1 828).

vaxer och utvecklas positivt. Balders ambition ar att fort-
satta vaxa pa utvalda marknader.

Balders fastighetsbestand per 2013-09-30 ¥

Ekonomisk
Antal Uthyrbar Hyresvirde,  Hyresvirde,  Hyresintikter, uthyrnings- Redovisat Redovisat
fastigheter yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr grad, % varde, Mkr virde, %
Fordelat per region
Stockholm 57 413 562 646 1562 598 93 8207 34
Goteborg/Vast 189 558 915 664 1188 628 95 7518 31
Oresund 48 260 500 373 1433 349 94 4918 20
Ost 57 195703 179 913 170 95 1993 8
Norr 80 153754 146 947 140 96 1539 7
Totalt 431 1582434 2007 1268 1885 94 24176 100
Fordelat per fastighetskategori
Bostader 292 879 897 877 997 850 97 10093 42
Kontor 69 430 361 739 1718 675 91 8599 36
Handel 33 153377 238 1550 222 93 3463 14
Ovrigt 37 118 799 153 1286 138 90 2020 8
Totalt 431 1582434 2007 1268 1885 94 24176 100

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

Redovisat varde per region, %

Stockholm, 34
Norr, 7
Oresund, 20
Ost, 8

Goteborg/Vast, 31

Redovisat virde per
fastighetskategori, %

Bostad, 42

A*Ovrigt, 8

Handel, 14

Kontor, 36
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Fastighetsbestandets forandring

Balders fastighetsbestands varde baseras pa interna varde-
ringar. Samtliga fastigheter har varderats med avkastnings-
metoden, vilket innebar att varje fastighet varderas genom
att diskontera det beddmda framtida kassaflodet. En
beddmning gors ocksa dver ndromradets framtida utveck-
ling samt fastighetens position inom sitt marknadsseg-
ment. Per den 30 september uppgick Balders genomsnitt-
liga direktavkastningskrav till 5,9 procent (6,0) exklusive
projektfastigheter, vilket ar oférandrat jamfort med
ingangen av aret.

For att kvalitetssdkra Balders interna varderingar later
Balder externvardera delar av bestandet [6pande under
aret eller vid varje arsskifte. Balder externvarderade hela
fastighetsbestandet per den 30 juni. Den externa vérde-
ringen oversteg Balders interna vardering med mindre an 1
procent. Avvikelserna mellan externa och interna varde-
ringar har historiskt varit obetydliga.

Projektfastigheter
Balder har per den 30 september tre fastigheter under
byggnation. Den totala investeringen kommer att uppga till
ca 1100 Mkr vid fardigstallandet, varav cirka 545 Mkr ater-
star att investera.

I Nykoping byggs Rosvalla Arena, Brandholmen 1:72, med
en uthyrningsbar yta om cirka 13 000 kvm. Fastigheten ar
fullt uthyrd till Nyképings kommun och tecknad pa ett

25 arigt hyresavtal. Fastigheten kommer att fardigstallas
under kvartal 3, 2014.

| Stockholm byggs Skeppshandeln 1 med en uthyrnings-
bar yta om knappt 14 000 kvm samt 280 tillhérande parke-
ringsplatser. Fastigheten ar till 95 procent uthyrd till bland
annat ICA, Profil Hotels och Bengt Dahlgren AB. Fastigheten
kommer att fardigstallas under kvartal 3, 2014.

Balder har tecknat avtal om att forvarva en hotellfastig-
het i Lund under kvartal 1, 2014, da den bedéms vara far-
digstalld. Fastigheten, om 9 000 kvm, ar fullt uthyrd och
kommer att drivas under varumarket Park Inn by Radisson.

Orealiserade vardeforandringar

Det samlade redovisade vardet p3 Balders 431 fastigheter
(439) uppgick den 30 september till 24 176 Mkr (20 667).
Den orealiserade vardeférandringen under perioden upp-
gick till 447 Mkr (447) och ar hanforlig till forbattrat driftso-
verskott.

Investeringar, forvarv och forsaljningar
Under aret har totalt 1520 Mkr (2 813) investerats varav
1027 Mkr (2 628) avser forvarv och 493 Mkr (185) avser
investeringar i befintliga fastigheter. Under perioden har
fastigheter sélts for 90 Mkr (72).

Fastighetsportféljen har under aret forandrats 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 493 185
Forvarv 1027 5 2628 12
Avyttringar -80 -6 =70 -6
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 447 447
Valutaforandring 11 78
Fastighetsbestand 30 september 24176 431 20 667 439
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Fastighetstransaktioner 2013

kvartal Antal  Fastighetsbeteckning Kommun Fastighetskategori Uthyrbar yta, kvm
Forvarv

Tva 1 Mellomkvarn 1 Skévde Handel 10959
Tva 1 Murmastaren 7 Stockholm Kontor 3089
Tva 1 Skeppshandeln 1 Stockholm Handel 13766
Tva 1 Lindholmen 39:2 Goteborg Hotell 13299
Tre 1 B6 93:2 Goteborg Kontor 9179
Totalt 5 50 292
Avyttring

Ett 1 Oden 19 Falkoping Bostad 317
Ett 1 Marsta 1:218 Sigtuna Handel 2372
Tva 1 Kaktusen 29, 30 och 33 Hoganas Kontor 4630
Tva 1 Fredborg 1 Uddevalla Handel 200
Tva 1 Vastbjorke 2:84, 85, 88 Trollhattan Bostad 2370
Tva — Del av Holmsund 7:6 Gavle Bostad —
Tva — Del av Tunadal, mark Koéping Bostad —
Tre Skulltorp 1:839, 1:771 Partille Handel 1745
Totalt 6 11634
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Intressebolag

Balder ager till 50 procent fastighetsforvaltande intresse-
bolag och intressebolag som ar projektutvecklare. Dess-
utom ager Balder 44 procent av kreditmarknadsbolaget
Collector. Till de fastighetsforvaltande intressebolagen hor
Centur, Akroterion samt Tulia. Bovieran samt Majornas Pro-
jektutveckling arbetar med projektutveckling.
For att tydliggora Balders innehav i intressebolagen
redovisas nedan Balders andel av fastighetsforvaltande

Balders andel av fastighetsférvaltande intressebolags fastighetsbestind per 2013-09-30

intressebolags balansrakningar och fastighetsbestand,
uppstallda enligt IFRS redovisningsprinciper.
Intressebolagen ager totalt 49 fastigheter (43). Balders
andel av fastighetsbestandets uthyrningsbara yta uppgar
till cirka 142 tkvm (135) med ett hyresvarde om 197 Mkr
(166). Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 93
procent (96).

Ekonomisk
Antal Uthyrbar ~ Hyresvérde, Hyresvérde, Hyresintédkter, uthyrnings- Redovisat Redovisat
fastigheter yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr grad, % varde, Mkr varde, %
Fordelat per region
Stockholm 32 87980 146 1660 133 91 1743 73
Goteborg 10 30076 29 950 28 99 372 16
Oresund 7 24282 23 931 21 91 259 11
Totalt 49 142 337 197 1385 182 93 2374 100
Fordelat per fastighetskategori
Bostader 3 3095 4 1150 4 99 50 2
Kontor 19 58111 116 2001 104 89 1389 59
Handel 27 81132 77 953 75 97 935 39
Totalt 49 142 337 197 1385 182 93 2374 100
Redovisat vdrde per region, % Redovisat vérde per
fastighetskategori, %
Bostad, 2
Stockholm, 73
Oresund, 11 Handel, 39
Goteborg, 16 Kontor, 59
Balders andel av fastighetsforvaltande intressebolags balansrakningar
2013 2012
Mkr 30 sept 30 sept
Tillgangar
Fastigheter 2374 2157
Ovriga tillgdngar 21 12
Likvida medel 34 16
Summa tillgangar 2429 2185
Eget kapital och skulder
Eget kapital/agarlan 832 690
Rantebarande skulder 1457 1363
Ovriga skulder 140 132
Summa eget kapital och skulder 2429 2185
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Kunder

For att begransa risken for minskade hyresintakter och dar-
med forsamrad uthyrningsgrad efterstravar Balder att
skapa langsiktiga relationer med bolagets befintliga kunder.
Balder har en god diversifiering savél vad avser fordelning
mellan kommersiella fastigheter och bostadsfastigheter
som den geografiska fordelningen. Diversifieringen starker
méjligheterna att uppratthalla en jdmn och god uthyrnings-
grad.

Hyreskontraktsstruktur 2013-09-30

Balders kommersiella kontrakt har en genomsnittlig kon-
traktstid om 4,8 ar (4,4). Balders 10 storsta kontrakt svarar
for 9,1 procent (8,4) av de totala hyresintakterna och deras
genomsnittliga kontraktstid uppgar till 12,2 ar (10,7). Det
finns inget enskilt kontrakt som star fér mer an 1,5 procent
(1,7) av Balders totala hyresintakter och ingen enskild kund
star for mer an 2,5 procent (2,7) av de totala hyresintak-
terna.

Antal Kontrakterad
Forfallotidpunkt hyreskontrakt Andel, % hyra, Mkr Andel, %
2013 116 5 27 1
2014 814 36 189 10
2015 528 23 239 13
2016 455 20 186 10
2017—- 353 16 419 22
Summa 2266 100 1059 56
Bostad? 10989 777 41
P-plats ¥ 3966 14 1
Garage? 3203 35 2
Summa 20424 1885 100

1) Loper normalt med en uppsagningstid om tre manader.

Hyresintdkter
Mkr Mkr
2000 250

1500

1000

500

0
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Il Hyresintikter mmm= Rullande srsvirde

[l Arshyra per forfalloar, Mkr

Forfallostruktur kommersiella avtal

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021-

Balders 10 storsta kunder

per 2013-09-30

« ICASverige

« Jarfélla Kommun

» Magnora

+ Nokas vardehantering

+ Rasta Group

+ SHG Rosen R Hotel

« Sirius International
Forsakring

« Stureplansgruppen

Vastra Gotalands

Lans Landsting

+ Winn Hotel Group
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Finansiering

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick den 30 september till

9 537 Mkr (7 525) och soliditeten uppgick till 36,3 procent
(34,1). Det egna kapitalet har under perioden 6kat med peri-
odens totalresultat om 1 180 Mkr (655), en nyemission av
preferensaktier om 160 Mkr (265) och minskat med 93 Mkr
(70) pa grund av utdelning till preferensaktiedgarna, vilket
sker kvartalsvis.

Réntebarande skulder

Koncernens rantebarande skulder avseende fastigheter
uppgick per 30 september till 14 040 Mkr (12 807) motsva-
rande en belaningsgrad om 58,1 procent (62,0). De ranteba-
rande skulderna bestar av tva obligationer om totalt 750
Mkr, ett certifikatprogram med ett rambelopp om 1 000
Mkr samt bilaterala banklan med nordiska banker. Balders
certifikatprogram hade den 30 september en utestaende
volym om 730 Mkr (700). Per den 30 september uppgick den
genomsnittliga rantebindningstiden till 3,9 ar (5,2). Kredit-
bindningstiden uppgick till 5,6 ar (6,4) och genomsnittlig
ranta till 3,5 procent (3,7), inklusive effekt av upplupen ranta
fran de rantederivatinstrument vilka redovisas som rante-
bundet Idn i tabellen.

For att uppna onskat rantebindningsmal anvands rante-
derivatinstrument. Derivat redovisas |6pande till verkligt
varde i balansrakningen med vardeférandringar redovisade i
resultatrakningen utan tillimpning av sakringsredovisning.
Orealiserade vardefoérandringar uppgick under perioden till
392 Mkr (=51). Balder har under perioden valt att silja ett
rantederivat, vilket inneburit en realiserad vinst om 37 Mkr
(). Detta resultat redovisas under vardeforandringar deri-
vat. Aterstdende undervirde pé derivat, 477 Mkr (848), kom-
mer under resterande [6ptid att 16sas upp och redovisas
som en intdkt. Det har innebar att Balder har en reserv om
477 Mkr som i sin helhet kommer att dterforas till eget kapi-
tal, justerat med uppskjuten skatt, i takt med att rantederi-
vaten |oper ut. Samtliga derivat ar klassificerade i niva 2
enligt IFRS 13.

Likviditet

Koncernens likvida medel, finansiella placeringar och out-
nyttjad checkrakningskredit uppgick per bokslutstillfallet till
336 Mkr (335).

Finansiella mal

Andelen eget kapital paverkas av vald finansiell risknivd 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 30 september var soliditeten 36,3 procent
(34,1) och rantetackningsgraden 2,8 ggr (2,4).
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Finansiella mal

Ml Utfall
Soliditet, % 30,0 36,3
Rantetackningsgrad, ggr 15 2,8
Avkastning eget kapital, % 16,8

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 1,35 procent per 2013-09-30.

Réanteforfallostruktur per 2013-09-30

Rantebindning

Ar Mkr Rinta, % Andel, %
Inom ett ar 6592 2,4 44,4
1-2ar 255 43 17
2-3ar 514 4,5 3,5
3—4ar — — —
4-5 ar 3000 4,8 20,2
>5ar 4500 39 30,3
Summa 14 861 3,5 100,0
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Ovriga upplysningar

Handelser efter periodens utgang

Efter periodens utgang har Balder avtalat om att forvérva
Bovista Invest AB till ett dsatt fastighetsvarde om cirka

2 000 Mkr. Bovista ar en bostadskoncern som ager och for-
valtar 4 300 lagenheter pa i huvudsak sju orter, varav Gote-
borg och Vasteras utgor cirka 60 procent av fastighetsvar-
det. Den uthyrningsbara ytan uppgar till cirka 370 000 kvm.
Affaren var villkorad av ett godkdnnande fran Konkur-
rensverket, vilket numera har erhallits. Tilltrade har skett i
november manad.

Under oktober har ocksa en nyemission av 3 500 000 pre-
ferensaktier genomforts. Emissionen riktades till institutio-
nella investerare och allmanheten i Sverige. Teckningskur-
sen uppgick till 329 kr per aktie och tilldelades ca 2 000
investerare. Nyemissionen, som under oktober tillfort Bal-
der 1 152 Mkr fore emissionskostnader, overtecknades kraf-
tigt.

Néarstdende transaktioner

Balder erhaller arvoden fran intressebolag och Erik Selin
Fastigheter AB for fastighets—och bolagsforvaltning. Under
perioden uppgick dessa till 12 Mkr (11) 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.

Redovisningsprinciper

Balder foljer i sin koncernredovisning de av Europeiska Uni-
onen antagna IFRS (International Financial Reporting Stan-
dards) och tolkningarna av dessa (IFRIC). Denna deldrsrap-
port dr upprattad enligt IAS 34 Deldrsrapportering. Vidare
har tillampliga bestammelser i drsredovisningslagen och
lagen om vardepappersmarknaden tillampats. Moderbola-
get har upprattat sina finansiella rapporter i enlighet med
arsredovisningslagen, lagen om vdrdepappersmarknaden
och RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Balder tilldmpar sedan arsskiftet den nya uppstallningsfor-
men av ovrigt totalresultat enligt IAS 1 samt lamnar
utokade upplysningar kring poster som varderas till verkligt
varde i enlighet med IFRS 13.

De redovisningsprinciper och berdakningsmetoder som
tillampas ar oférandrade jamfort med drsredovisningen for
2012.

Valberedning

Vid arsstamman den 7 maj 2013 beslutades att valbered-
ningen ska besta av en representant for envar av de tva
storsta aktiedgarna eller agarkonstellationerna jamte Lars
Rasin, som foretrader ovriga aktieagare. Namnen pd ovriga
tva ledamoter samt de dgare dessa foretrader ska offentlig-
goras senast sex manader fore drsstdmman och baseras pa
det kanda dgandet omedelbart fore offentliggdrandet.

I enlighet med beslutet bestdr Balders valberedning av,
baserad pa dgandet per 30 september 2013 och kanda for-
andringar darefter, Lars Rasin, ordférande, Christian Hahne,
foretradande Erik Selin Fastigheter AB samt Rikard Svens-
son, foretradande Arvid Svensson Invest AB.

Arsstamman kommer att héllas i Goteborg onsdagen den
7 maj 2014. Aktieagare som onskar komma i kontakt med
valberedningen kan gora detta via e-post till
eve.knight@balder.se

Denna deldrsrapport har ej varit foremal for granskning av
bolagets revisorer

Goteborg den 7 november 2013

Erik Selin
Verkstallande direktor

FASTIGHETS AB BALDER - DELARSRAPPORT JANUARI - SEPTEMBER 2013
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Koncernens rapport over totalresultat

Mkr

Hyresintakter

Fastighetskostnader

Driftsoverskott

Vardeférandringar fastigheter, realiserade

Vardeforandringar fastigheter, orealiserade

Ovriga intakter/kostnader

Forvaltnings—och administrationskostnader

Andel i resultat fran intressebolag

Rorelseresultat

Finansnetto

Vardeforandringar derivat

Resultat fore skatt

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Periodens/arets resultat

Ovrigt totalresultat — poster som kommer att
omforas till periodens resultat

Omrakningsdifferens

Andel av 6vrigt totalresultat i intressebolag

Periodens/arets totalresultat

Forvaltningsresultat fore skatt, Mkr

Forvaltningsresultat fore skatt per stamaktie, kr

Resultat efter skatt per stamaktie, kr
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Periodens/arets totalresultat tillfaller i sin helhet moderbolagets aktieagare.
Ndgon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier forekommer.
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Koncernens rapport over finansiell stallning

2013 2012 2012
Mkr 30 sept 30 sept 31dec
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 24176 20667 22278
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar 144 148 152
Andelar i intressebolag 922 708 760
Fordringar ¥ 905 473 537
Likvida medel och finansiella placeringar 140 89 116
Summa tillgangar 26 287 22084 23 843
Eget kapital och skulder

Eget kapital 9537 7525 8289
Uppskjuten skatteskuld 752 410 443
Rantebdrande skulder? 14 861 12887 13789
Derivat 477 848 868
Ovriga skulder 660 415 453
Summa eget kapital och skulder 26 287 22084 23843
1) Varav merparten avser fordringar pa intressebolag.

2) Varav rantebarande skulder avseende fastigheter 14 040 12 807 13450

Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

2013 2012 2012
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare, Mkr jan—sept jan—sept jan—dec
Ingaende eget kapital 8289 6675 6675
Nyemission 160 265 554
Utbetald utdelning preferensaktier -93 =70 -95
Periodens/arets totalresultat 1180 655 1155
Utgaende eget kapital 9537 7525 8289
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Koncernens rapport over kassafloden

2013 2012 2013 2012 2012
Mkr juli-sept juli-sept jan-sept jan—sept jan—dec
Driftsoverskott 345 317 938 870 1164
Ovriga intakter/kostnader — -4 — 14 -16
Forvaltnings—och administrationskostnader —26 -26 —88 -87 -115
Aterlaggning av avskrivningar 4 3 12 11 16
Justeringspost 0 -2 =2 -1 0
Betalt finansnetto -92 124 —339 —-370 —495
Betald skatt 0 — 0 -1 -10
Kassafléde fran den I6pande

verksamheten fore férandring av rorelsekapital 230 165 521 409 543
Forandring rorelsefordringar 74 -7 —350 0 —59
Fordndring rorelseskulder 83 —59 205 -84 —47
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 240 929 376 325 438
Forvarv av fastigheter -190 - =1L 027 —2628 -3756
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -1 -6 —6 -11 -19
Forvarv av finansiella placeringar —6 —23 -8 —48 —60
Investering i befintliga fastigheter —280 -52 —493 -185 -273
Forvarv avinnehav utan bestammande inflytande = — = —4 —4
Forsaljning av fastigheter 12 5 90 72 72
Forsaljning av finansiella placeringar 2 7 141 154
Forvarv av aktier i intressebolag 0 — —67 -15 -19
Utbetald utdelning fran intressebolag = — = 18 18
Kassafléde fran investeringsverksamheten —-461 =74 -1504 -2 660 -3 888
Nyemission — - 160 265 554
Utbetald utdelning preferensaktier =33 =25 -93 70 -95
Upptagna lan 195 560 1380 2860 4307
Amortering av lan/I0sen av 1dn salda

fastigheter/forandring checkrakningskredit -10 -550 -318 -702 -1276
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 152 -15 1129 2353 3490
Periodens/arets kassafléde -69 9 2 18 40
Likvida medel vid periodens/arets borjan 118 16 47 8 8
Likvida medel vid periodens/arets slut 49 25 49 25 47
Outnyttjad checkrakningskredit 196 246 196 246 354
Finansiella placeringar 91 64 91 64 69
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Segmentsinformation

2012 2012 2012
Mkr juli-sept jan-sept jan—dec
Hyresintakter
Stockholm 493
Géteborg/Vast 568
Oresund 341
Ost 164
Norr 135
Totalt 1701
Driftsoverskott
Stockholm 344
Géteborg/Vast 391
Oresund 243
Ost 101
Norr 84
Totalt 1164

Koncernens interna rapportering av verksamheten delas in i ovanstdende segment. Summa driftséverskott éverensstammer med redovisat drifts-
Overskott i resultatrakningen. Skillnaden mellan driftsoverskott 938 Mkr (870) och resultat fore skatt 1 492 Mkr (873) bestar av vardeforandringar
fastigheter 457 Mkr (449), forvaltnings— och administrationskostnader —88 Mkr (=87), 6vriga intakter/kostnader 0 Mkr (-14), andel i resultat fran
intressebolag 95 Mkr (58), finansnetto —338 Mkr (—353) samt vardeférandringar derivat 429 Mkr (=51).

Fastigheternas redovisade vérde har under perioden 6kat med 702 Mkr i region Stockholm, 953 Mkr i region Goteborg/Vast, -7 Mkr i region Ore-
sund, 196 Mkr i region Ost samt med 54 Mkr i region Norr.
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Nyckeltal

2012 2012 2012
Mkr juli-sept jan-sept jan—dec
Aktierelaterade, stamaktier?

Genomsnittligt antal aktier, tusental 159 537 159 537 159 537
Resultat efter skatt, kr 6,69
Resultat efter skatt exklusive

orealiserade vardefordndringar, kr 3,04
Forvaltningsresultat fore skatt, kr 3,73
Driftsoverskott, kr 7,30
Utestdende antal aktier, tusental 159 537
Fastigheter redovisat varde, kr 139,64
Eget kapital, kr 42,15
Substansvarde (EPRA NAV), kr 50,37
Borskurs per bokslutsdagen, kr 37,30
1) Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga

potentiella aktier férekommer.

Fastighetsrelaterade

Hyresvarde helar, kr/kvm 1203 1203 1247
Hyresintakter helar, kr/kvm 1166
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94
Overskottsgrad, % m 68
Redovisat varde, kr/kvm 14 439
Antal fastigheter 432
Uthyrningsbar yta, tkvm 1543
Forvaltningsresultat fore skatt, Mkr 205 508 691
Finansiella

Avkastning eget kapital, stamaktie, % 8,1 11,1 17,0
Avkastning totalt kapital, % 8,8
Rantetackningsgrad, ggr 2,4
Soliditet, % 34,8
Skuldsattningsgrad, ggr 17
Belaningsgrad, % 578
Belaningsgrad fastigheter, % 60,4
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Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2012 2012 2012
Mkr juli-sept jan-sept jan—dec
Nettoomsattning 96
Administrationskostnader -115
Rorelseresultat -19
Resultat fran finansiella poster
Finansnetto 563
Vardeforandringar derivat -97
Resultat fore skatt 447
Uppskjuten skatt -60
Periodens/arets resultat 387
2012 2012
Mkr 30 sept 31dec
Tillgangar
Materiella anlaggningstillgdngar 27 27
Finansiella anlaggningstillgangar 2885 2912
Fordringar pa koncernbolag 9749 10571
Kortfristiga fordringar 24 25
Likvida medel och finansiella placeringar 65 74

Summa tillgangar 12 750 13 608

Eget kapital och skulder

Eget kapital 4446 4738
Rantebarande skulder 5065 5200
Skulder till koncernbolag 2452 2927
Derivat 670 698
Ovriga skulder 117 46

Summa eget kapital och skulder 12750 13608
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Aktien och agarna

Balders aktier dr noterade pa Nasdag OMX Stockholm, Mid
Cap. Balder har tva noterade aktieslag, dels en stamaktie av
serie B och dels en preferensaktie som delar ut 5 kr per kvar-
tal. Bolagets borsvarde per den 30 september uppgick till

10 573 Mkr (7 261).

Huvudagare i Fastighets AB Balder ar Erik Selin Fastighe-
ter AB som ager 38,8 procent av kapitalet och 51,9 procent
av résterna. Det utlandska dgandet uppgar till cirka 14 pro-
cent av utestdende aktier.

Stamaktier

Stamaktien hade vid periodens utgang 8 678 aktiedgare

(7 360). Antalet aktiedgare har sedan arsskiftet 6kat med
knappt 16 procent. Under perioden omsattes 41,4 miljoner
aktier (53,0) vilket motsvarar i genomsnitt 220 000 aktier
per handelsdag (282 000). Den arliga omsattningshastighe-
ten uppgick under perioden till 35 procent (44). Kursen pa
stamaktien var den 30 september 52,50 kr (36,10) och mot-
svarar en uppgang med 41 procent sedan arsskiftet.

Borskurs/substansvirde
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Preferensaktier

Preferensaktien hade vid periodens utgang 6 527 aktiedgare
(4 994). Under perioden omsattes cirka 2,1 miljoner aktier
(2,2), vilket motsvarar i genomsnitt 11 335 aktier per han-
delsdag (11 300). Den drliga omsattningshastigheten upp-
gick till 45 procent (57). Den 30 september var borskursen
for preferensaktien 338 kronor (300,50).

Aktiekapital
Under perioden har 500 000 preferensaktier emitterats till
321,00 kr per aktie, vilket har tillfort bolaget 160 Mkr.

Per den 30 september uppgick aktiekapitalet i Balder till
168 896 852 kronor fordelat pa 168 896 852 aktier. Varje
aktie har ett kvotvarde om 1,00 krona, varav 11 229 432 av
serie A, 151 167 420 av serie B samt 6 500 000 preferens-
aktier. Av B-aktien ar 2 859 600 aterkopta vid periodens slut,
vilket betyder att totalt antal utestaende aktier uppgar till
166 037 252. 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

60 -
50
40
30

20

ol Y
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

= Substansvarde (EPRA NAV) per stamaktie



Agarférteckning per 2013-09-30

Kgare A-stamaktier B-stamaktier  Preferensaktier ~Totaltantal aktier ~ Kapital,%  Réster, %
Selin, Erik med bolag 8298 594 57218298 500 65517 392 38,8 51,9
Arvid Svensson Invest AB 2915 892 13542 540 — 16 458 432 9,7 15,8
Lansforsakringar fondforvaltning AB — 11442 816 — 11 442 816 6,8 4,2
Swedbank Robur fonder — 7 477 069 — 7 477 069 4.4 2,8
Handelsbanken fonder — 5014 892 — 5014 892 3,0 1,9
Andra AP-fonden — 4430070 — 4430070 2,6 1,6
Lannebo fonder — 4300 000 — 4300000 2,6 1,6
JP Morgan Chase — 3294539 65 205 3359744 2,0 1,2
SEB Investment Management — 3110711 — 3110711 1,8 1,2
Rahi, Sharam med bolag — 1516 300 20 000 1536300 0,9 0,6
OVHga 14 946 36 960 585 6414 295 43 389 826 25,7 16,1
Totalt utestdende aktier 11229432 148 307 820 6 500 000 166 037 252 98,3 98,9
Rterképta egna aktier — 2 859 600 — 2 859 600 1,7 1,1
Totalt registrerade aktier 11 229432 151167 420 6 500 000 168 896 852 100 100

Kalendarium preferensaktie

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

Sista dag for handel inkl ratt till utbetalning av utdelning 7 april 2014
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning 10 april 2014
Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear 15 april 2014
Sista dag for handel inkl ratt till utbetalning av utdelning 7 juli 2014
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning 10 juli 2014
Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear 15juli 2014
Sista dag for handel inkl ratt till utbetalning av utdelning 7 oktober 2014
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning 10 oktober 2014

Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear

15 oktober 2014
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Definitioner

FINANSIELLA

Avkastning eget kapital, stamaktie, %
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 vardeforandringar, utan
hansyn till sasongsvariationer som nor-
malt 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 dterldggning av
vardeforandringar och dvriga intakter/
kostnader. Aterlaggning sker dven av var-
deforandringar och skatt i andel i resul-
tat fran intressebolag.

Riskfri ranta
Arsgenomsnitt av en femarig stats-
obligation.

Rantetdckningsgrad, ggr

Resultat fore skatt med dterlaggning av
finansnetto, vardeforandringar samt var-
deforandringar och skatt i andel i resul-
tat fran intressebolag, i férhallande 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 forhdllande till antalet ute-
staende stamaktier vid periodens slut.

Eget kapital per preferensaktie, kr
Eget kapital per preferensaktie mot-
svarar preferensaktiens genomsnittliga
emissionskurs om 265,46 kr per aktie.

Forvaltningsresultat per stamaktie, kr
Forvaltningsresultatet reducerat med
preferensaktieutdelning for perioden

i forhdllande till genomsnittligt antal
utestaende stamaktier.

Genomsnittligt antal aktier

Antal utestaende 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 265,46 kr
per preferensaktie.

Substansvarde per stamaktie

(EPRA NAV), kr

Eget kapital per stamaktie med ater-
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.
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FASTIGHETSRELATERADE
Direktavkastning, %

Berdknat driftsoverskott 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. Férdelningen 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, sasom 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 14.00 den 7 november 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

Bokslutskommuniké 2013 19 februari 2014
Arsstamma 7 maj 2014
Delarsrapport jan-mars 2014 7 maj 2014
Delarsrapport jan-juni 22 augusti 2014
Delarsrapport jan-sept 4 november 2014
Bokslutskommuniké 2014 18 februari 2015

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 0515-72 14 80- 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
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