Fastighets A8 Balder

« Forvaltningsresultatet hanforligt
till moderbolagets aktiedgare
uppgick till 901 Mkr (683),
vilket motsvarar en okning per
aktie med 32 % till 5,01 kr (3,80)

Langsiktigt substansvérde
uppgick till 288,74 kr per aktie
(237,48)

Hyresintakterna uppgick till
1797 Mkr (1 573)

+ Resultatet efter skatt hanforligt
till moderbolagets aktiedgare
uppgick till 1 188 Mkr (2 015)
motsvarande 6,60 kr per aktie
(11,20)

Fastighets AB Balder ar ett borsnoterat
fastighetsbolag som med lokal férankring
ska méta olika kundgruppers behov av
lokaler och bostader. Balders fastighets-
bestand hade den 31 mars 2019 ett vérde
om 123,2 Mdkr (104,1). Balderaktien ar
noterad pa Nasdaq Stockholm, Large Cap.
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Perioden i fo'dtel

Jdamférelser angivna inom parentes avser motsvarande period féregdende dr.

Januari-mars 2019

+  Hyresintakterna uppgick till 1 797 Mkr (1 573), varav effek-
ten av férandrade valutakurser uppgick till 42 Mkr (38).

+  Driftsoverskottet uppgick till 1 288 Mkr (1 094), varav effek-
ten av forandrade valutakurser uppgick till 29 Mkr (26).

«  Forvaltningsresultatet hanforligt till moderbolagets aktie-
agare 6kade med 32 % till 901 Mkr (683), vilket motsvarar
5,01 kr per aktie (3,80).

«  Viérdeforandringar forvaltningsfastigheter uppgick till
708 Mkr (1 737). Det genomsnittliga direktavkastningskra-
vet uppgick till 4,8 % (5,0), vilket ar oforandrat jamfort med
arsskiftet.

+  Viérdeforandringar rantederivat har paverkat resultatet
fore skatt med —99 Mkr (—16).

+  Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 390 Mkr (2 187).

+  Periodens resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets
aktieagare uppgick till 1 188 Mkr (2 015) vilket motsvarar
6,60 kr per aktie (11,20).

«  12fastigheter (6) har forvarvats till ett fastighetsvdrde om
2125 Mkr (455), varav en kontorsfastighet i centrala London.

«  Ingafastigheter (-) har avyttrats under perioden, endast
forsaljning av agarlagenheter och mark har skett till ett
varde om 82 Mkr (28).

2019 2018 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012
jan-mars  jan-mars jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter, Mkr 1797 1573 6714 5915 5373 2711 2525 1884 1701
Forvaltningsresultat, Mkr ¥ 901 683 3304 2804 2 265 1780 1275 854 691
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter, Mkr 708 1737 8007 5336 4932 3388 3050 854 812
Vardeférandringar derivat, Mkr -99 -16 -34 144  -114 227 —624 433 71
Resultat efter skatt, Mkr ¥ 1188 2015 9308 7118 5474 4916 3128 1738 1162
Forvaltningsfastigheter, Mkr 121366 104118 116542 98360 86177 68456 37382 27532 22278
Exploateringsfastigheter, Mkr 2 1861 - 1598 - - - - - -
Data per aktie, inklusive noterade intressebolag till marknadsvérde %
Genomsnittligt antal aktier, tusental 180 000 180000 180000 180000 173598 162 753 161786 159537 159537
Resultat efter skatt, kr 6,60 11,20 51,71 38,71 30,38 28,98 18,10 10,11 6,69
Forvaltningsresultat, kr 5,01 3,80 18,35 14,74 11,89 9,71 6,64 4,57 3,73
Utestdende antal aktier, tusental 180000 180000 180000 180000 180000 172397 162397 159537 159537
Eget kapital, kr 231,77 190,60 225,60 185,02 157,63 128,03 70,10 52,14 42,15
Langsiktigt substansvarde (NAV), kr 288,74 23748 280,17 229,25 198,49 15914 86,33 60,50 50,37
Borskurs per bokslutsdag, kr 298,00 209,60 252,00 21940 184,10 208,70 110,25 66,00 37,30

1) Hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

2) Per den 31 december 2018 har pagaende projekt i form av exploateringsfastigheter omklassificerats och darmed sarskilts fran forvaltningsfastigheter.
3) Noterade intressebolag till marknadsvarde avser Collector AB (publ) och Brinova Fastigheter AB (publ).
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VD tar o'del

Kéara aktiedgare,

Forvaltningsresultatet

Aret har bérjat bra med ett forvaltningsresultat som i det
forsta kvartalet okar 32 % till 5,01 kr per aktie. Okningen
genereras fran befintlig portfélj, nya investeringar, intresse-
bolagen och finansnettot.

Investeringar och projekt
Vihar under Q1 investerat 3,6 Mdkr i fastighetsforvarv och
projekt. Under dret har vi markt ett okat intresse for vara
Brf-projekt i Goteborg och t.ex Brf Sjéstjarnan i Frélunda
med 130 lagenheter ar nu slutsald, fastigheten fardigstalls
under fjarde kvartalet i ar.

Vi ser fortsatt positivt pa uppbyggnaden av var projekt-
verksamhet och de mojligheter som kommer framéver.

Ny regionsindelning

Balders verksamhet i Kdpenhamn har funnits under manga
ar och har nu natt en storlek bade som organisation och i
fastighetsvarde som gor att den fran och med nu sarredo-
visas. Resterande del av tidigare region Oresund samt Stor-
britannien och Tyskland redovisas nu som region Syd.

Redovisning

En forandring av redovisningsreglerna har borjat galla 2019
vilket i vart fall innebdr att vi skall boka upp vara Tomtratts-
avtal i balansrakningen som en tillgang om 1,5 Mdkr och
aven en motsvarande skuld om 1,5 Mdkr, ni ser det pa
raderna i balansrakningen, kallat Leasingavtal.

I resultatrakningen flyttas tomtrattsavgalden fran fastig-
hetskostnad till kostnad i finansnettot. Min personliga asikt
ar att denna férandring av redovisningen ger en mindre
rattvisande bild av verkligheten an vad tidigare redovis-
ningsprincip gjorde.

For rorelsedrivande bolag blir effekten avseende deras
hyresavtal lite férenklat en 6kning av balansrakningen da
de skall boka kommande hyresbetalningar och darmed
ratten till lokalen som en tillgdng och en skuld. | resultat-
rakningen flyttas hyran fran kostnad i rérelsen till att istal-
let bli en avskrivning. Deras EBITDA Okar (men inget har
hant i verkligheten) resultatet fore skatt blir dock det-
samma.

Sa i det fall vi hyr ut en fastighet pa ett langt hyresavtal
till bolaget X som i sin tur hyr ut i andra hand pa samma
villkor till bolaget Y blir resultatet att tillgangen precis som
tidigare finns i var balansrdkning men dven i balansrak-
ningen for bolaget X och bolaget Y, dvs en och samma fast-
ighet/tillgdng finns nu i ett fall som detta i tre olika balans-
rakningar.

Erik Selin
Verkstallande direktor
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I tabellen nedan presenterar Balder sin intjaningsformaga
pa tolvmanadersbasis. Det ar viktigt att notera att den
aktuella intjaningsformagan inte ska jamstallas med en

prognos for de kommande 12 manaderna. Intjanings-
formagan innehaller exempelvis ingen bedémning av
hyres-, vakans-, valuta- eller ranteférandring.

Balders resultatrakning paverkas dessutom av varde-
utvecklingen i fastighetsbestandet samt kommande fastig-
hetsforvarv och/eller fastighetsforsaljningar. Ytterligare
resultatpaverkande poster ar vardeforandringar avseende

Intjaningsformagan baseras pa fastighetsbestandets
kontrakterade hyresintakter, bedomda fastighetskostnader
under ett normalar samt kostnader for administration.
Kostnaderna for de rantebarande skulderna har baserats
pa koncernens genomsnittliga ranteniva inklusive effekt av
derivatinstrument. Skatten ar beraknad efter den vid var
tid gallande skattesatsen.

derivat. Inget av detta har beaktats i den aktuella

intjaningsformagan.

Aeltuelt

2019

2018

2018

0

2018

2018

2017

2017

2017

2017

2016

2016

Mkr 31 mars 31dec 30 sep 30juni  31mars 31dec 30 sept 30juni  31mars 31dec 30 sept
Hyresintakter 7175 7000 6800 6665 6430 6240 5920 5860 5700 5800 5470
Fastighetskostnader —1875 -1885 -1845 -1815 -1760 -1720 -1655 -1690 -1660 -1695 -1690
Driftsoverskott 5300 5115 4955 4850 4670 4520 4265 4170 4040 4105 3780
Forvaltnings- och

administrationskostnader —620 —595 590 -590 565 550 510 —490 —490 —-490 —490
Forvaltningsresultat fran

intressebolag 775 735 660 650 650 640 600 530 530 505 470
Rorelseresultat 5455 5255 5025 4910 4755 4610 4355 4210 4080 4120 3760
Finansnetto, inkl tomtratts-

avgald -1250 -1125 -1100 -1120 -1120 -1060 -1050 -950 —950 1040 -1025
Avgdr innehav utan

bestimmande inflytande —-580 -565 —555 —555 —550 —525 —475 —455 —450 —445 —445
Férvaltningsresultat ¥ 3625 3565 3370 3235 3085 3025 2830 2805 2680 2635 2290
Skatt -765 750 730 700 —-665 —650 —610 —-605 580 570 —490
Resultat efter skatt 2860 2815 2640 2535 2420 2375 2220 2200 2100 2065 1800
Forvaltningsresultat per

aktie, kr 20,14 19,81 18,72 17,97 17,14 16,81 1572 14,47 13,78 13,52 11,92

1) Hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

I aktuell intjaningsformaga har balansdagens kurs anvéants vid omrakning av utlandska dotterbolags resultatposter.
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Enligt IFRS ska inte Collector AB (publ) och Brinova Fastigheter AB (publ) redovisas till marknadsvarde nar Balder redovisar

andel i intressebolag fran dessa bolag. For att tydliggora de noterade intressebolagens marknadsvarde redovisas nedan
Collector och Brinova till borskurs per den 31 mars.

2019 2018 2018
Mkr 31 mars 31 mars 31dec
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 121 366 104118 116 542
Exploateringsfastigheter 1861 - 1598
Leasingavtal; nyttjanderatt 1534 - -
Ovriga materiella anldggningstillgangar 138 109 123
Andelar i intressebolag *? 6923 6143 6682
Fordringar 2599 1909 2198
Likvida medel och finansiella placeringar 1921 1527 1328
Summa tillgangar 136 343 113 806 128471
Eget kapital och skulder
Eget kapital ¥ 49 258 41067 47 871
Uppskjuten skatteskuld 9077 7 406 8 857
Rantebarande skulder 71583 61811 67 205
—varav Hybridkapital 3648 3603 3596
Derivat 1178 1033 965
Leasingavtal 1534 - -
Ovriga skulder 3714 2489 3573
Summa eget kapital och skulder 136 343 113 806 128471
1) Inklusive Balders marknadsvarde av Collector AB (publ) 2244 2955 2240
Collectors borskurs (kr) 49,60 65,30 49,50
2) Inklusive Balders marknadsvarde av Brinova Fastigheter AB (publ) 345 238 319
Brinovas borskurs (kr) 18,75 12,90 17,30
3) Varav innehav utan bestammande inflytande 7539 6759 7262
4) 50 % av Hybridkapital betraktas av ratinginstituten som eget kapital och minskar dérmed
rantebdrande skulder vid berakning av skuldsattningsgrad och belaningsgrad 1824 1801 1798

Koncernend rapo'ed évere ¢ egel kapilal
2019 2018 2018
Mkr 31 mars 31 mars 31dec
Ingdende eget kapital 47 871 39725 39725
Overgangseffekt IFRS 9 - -92 -92
Andrade redovisningsprinciper i Sato Oyj (IAS 12) = - -124
Periodens/arets totalresultat 1431 2256 10143
Transaktioner med innehavare utan bestammande inflytande =3 - -111
Utdelning till innehavare utan bestimmande inflytande = -135 -135
Innehav utan bestammande inflytande som uppkommit vid forvarv av dotterforetag 2 - 8
Periodens/arets forandring av noterade intressebolag till marknadsvarde —43 —688 -1 545
Utgaende eget kapital 49 258 41 067 47 871

FASTIGHETS AB BALDER - DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2019 5



Inldklen, kodlnader och redullal

Forvaltningsresultat

Periodens forvaltningsresultat uppgick till 1 046 Mkr (815),
varav effekt av férandrade valutakurser uppgick till 18 Mkr
(8). Forvaltningsresultatet hanforligt till moderbolagets
aktiedgare 6kade med 32 % och uppgick till 901 Mkr (683),
vilket motsvarar 5,01 kr per aktie (3,80). | forvaltningsresul-
tatet ingar intressebolag med 196 Mkr (151).

Resultat efter skatt

Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 390 Mkr (2 187).
Resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets aktiea-
gare uppgick till 1 188 Mkr (2 015), motsvarande 6,60 kr per
aktie (11,20). Resultatet fore skatt har paverkats av vérde-
forandringar avseende forvaltningsfastigheter med

708 Mkr (1 737), vardeforandringar avseende rantederivat
med —99 Mkr (=16) samt resultat fran andelar i intressebo-
lag om 178 Mkr (170).

Hyresintdkter

Hyresintakterna 6kade med 14 % till 1 797 Mkr (1 573), varav
effekten av fordndrade valutakurser uppgick till 42 Mkr (38).
Okningen beror framst p& férvary, nyuthyrningar och fardig-
stallda projekt for egen forvaltning. Kontraktsportféljens
hyresvarde per 31 mars uppgick till 7 456 Mkr (6 694). Den
genomsnittliga hyresnivan for hela fastighetsbestandet
uppgick till 1 821 kr/kvm (1 760) exklusive projektfastigheter.

Hyresintakterna i jamférbart bestand har okat med 2,8 %
efter justering for valutakursférandring.

Hyresintakterna uppvisar stor riskspridning avseende
hyresgaster, branscher och lagen. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden uppgick den 31 mars till 96 % (96). Det totala
hyresvardet for outhyrda ytor vid periodens slut uppgick till
281 Mkr (264) pa arsbasis.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till =509 Mkr (~480) under
perioden, varav effekten av forandrade valutakurser upp-
gick till =13 Mkr (=12).

Driftsoverskottet har okat med 18 % till 1 288 Mkr
(1 094), vilket innebar en dverskottsgrad om 72 % (70).

Pa grund av nya redovisningsregler redovisas tomtratts-
avgalder fran 1 januari 2019 inom finansnettot, vilket
paverkar fastighetskostnaderna positivt med ca 15 Mkr.

Driftskostnaderna varierar normalt med arstiderna.
Forsta och fjarde kvartalet har hogre kostnader i jamforelse
med de dvriga kvartalen medan tredje kvartalet oftast har
lagst kostnadsniva.

Virdeforandringar forvaltningsfastigheter

Balder har den 31 mars genomfort en individuell intern var-
dering av hela fastighetsbestandet, se dven sidan 9. Perio-
dens orealiserade vardeférandringar uppgick till 717 Mkr
(1 722). Realiserade vardeforandringar uppgick till =9 Mkr
(15). Det genomsnittliga direktavkastningskravet per den
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31 mars uppgick till 4,8 % (5,0), vilket ar oforandrat jamfort
med arsskiftet. Periodens vardeforandring ar i huvudsak
hanforlig till forbattrat driftsdverskott.

Forvaltnings- och administrationskostnader
Forvaltnings- och administrationskostnaderna uppgick
under perioden till =157 Mkr (-141), varav effekten av for-
andrade valutakurser uppgick till =4 Mkr (—4).

Andelar i resultat fran intressebolag

Balder ager fastighetsforvaltande och projektutvecklande
intressebolag, se not 15 i 2018 ars arsredovisning, samt
44,1 % i Collector AB (publ) som &r bérsnoterat. Aven
Brinova Fastigheter AB (publ) &r borsnoterat och Balders
agarandel uppgar till 25,5 %. For att fortydliga dessa tva
intressebolags varde i Balder, redovisas daven koncernens
rapport over finansiell stallning inklusive noterade intresse-
bolag till marknadsvarde, se sidan 5.

Resultat fran andelar i intressebolag uppgick under perio-
den till 178 Mkr (170) och Balders andel av intressebolagens
forvaltningsresultat uppgick till 196 Mkr (151).

Resultatet fore skatt har paverkats av orealiserade varde-
forandringar avseende fastigheter och rantederivat med
31 Mkr (65). Periodens skattekostnad uppgick till =49 Mkr
(~46).

Finansnetto och vardeforandringar derivat
Finansnettot uppgick till =278 Mkr (-286), varav effekten av
forandrade valutakurser uppgick till =7 Mkr (-14).

Pa grund av nya redovisningsregler redovisas tomtratts-
avgalder fran 1 januari 2019 inom finansnettot, vilket
paverkat finansnettot negativt med ca =15 Mkr.

Vardeforandringar pa rantederivat uppgick till =99 Mkr
(-16). Periodens negativa vardeforandring avseende derivat
beror pa att rantenivan har minskat under perioden. Oreali-
serade vardeforandringar ar inte kassaflodespaverkande.

Genomsnittlig rdnta var pa bokslutsdagen 1,7 % (1,8) och
for perioden 1,7 % (2,0).

Skatt

Koncernens totala skattekostnad uppgick till =247 Mkr
(—369), varav effekten av forandrade valutakurser uppgick till
—6 Mkr (—8). Aktuell skattekostnad for perioden uppgick till
—58 Mkr (=68), vilket framforallt ar hanforligt till Sato Oyj,
samt en uppskjuten skattekostnad om —189 Mkr (=301).
Aktuell skattekostnad hanforligt till moderbolagets aktiea-
gare uppgick till =40 Mkr (=43).

Skatt har beraknats med gallande skattesats i respektive
land. | Sverige har skatten beraknats med 21,4 % pa
|6pande beskattningsbart resultat. Uppskjutna skatteskul-
der och skattefordringar har beraknats till den lagre skatte-
satsen 20,6 %, som galler frdn och med 2021.

De nya skattereglerna géller fran 1 januari 2019 i Sverige.
Balders bedomning ar att de nya reglerna inte kommer att



fa en vasentlig effekt pa 2019 ars skatteberakning under for-
utsattning att en effektiv koncernutjamning av rantenetton
kan ske.

Koncernens uppskjutna skatteskuld har berdknats som
vardet av nettot av skattemassiga underskott och den tempo-
rara skillnaden mellan redovisade varden och dess skattemas-

siga varden avseende fastigheter och rantederivat. Uppskjuten

skatteskuld uppgick till 9 077 Mkr (7 406).

Kassaflode

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore forandring av
rorelsekapital uppgick till 700 Mkr (474). Investeringsverksam-
heten har belastat kassaflodet med —3 759 Mkr (1 936).

Periodens forvarv av forvaltningsfastigheter —2 125 Mkr
(—455), investeringar i befintliga fastigheter och projekt
—1 480 Mkr (-1 466), investeringar i materiella anlaggningstill-
gangar, finansiella placeringar, intressebolag och transaktioner
med innehav utan bestammande inflytande —264 Mkr (—46)
summerar till =3 870 Mkr (1 966).

Dessa har finansierats genom kassaflodet fran den [6pande
verksamheten 520 Mkr (359), genom forsaljningar av fastighe-
ter 82 Mkr (28), finansiella placeringar 29 Mkr (2) samt en net-
toupplaning om 3 754 Mkr (1 488), vilket summerar till
4385 Mkr (1 878).

Totalt uppgar periodens kassaflode till 516 Mkr (—88). Uto-
ver outnyttjade kreditfaciliteter om 8 669 Mkr (6 117) upp-
gick koncernens likvida medel, finansiella placeringar och out-
nyttjad checkkredit per den 31 mars till 2 272 Mkr (1 877).

Personal och organisation

Antalet anstallda per den 31 mars uppgick till 691 personer
(617), varav 292 kvinnor (271). Balder &r organiserat i sju
regioner. Huvudkontoret med koncerngemensamma funk-
tioner ar placerat i Goteborg.

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 under perioden till
86 Mkr (67).

Periodens resultat efter skatt uppgick till =182 Mkr
(—438). Ovrigt finansnetto uppgick till =130 Mkr (~547) varav
valutakursdifferenser uppgick till =254 Mkr (=758), vardefor-
andringar avseende rantederivat uppgick till =99 Mkr (-16).

Redovisade valutakursdifferenser avser i huvudsak
omrakning av bolagets euroobligationer, som ur ett
koncernperspektiv anvands for sakring av nettoinveste-
ringar i utlandet.
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Lostinhotshodting

Balder agde den 31 mars 1 196 forvaltningsfastigheter Balders kommersiella fastigheter ar i huvudsak belagna i

(1 156) med en uthyrningsbar yta om 4 084 tkvm (3 779) till storstadernas centrala delar och bostadsfastigheterna ar

ettvarde om 121 366 Mkr (104 118). Balders totala hyres- beldgna i storstadsregioner samt pd orter som vaxer och

varde uppgick exklusive projekt till 7 438 Mkr (6 649). utvecklas positivt. Balders ambition &r att fortsatta vixa pa
Utover forvaltningsfastigheter innehar Balder exploate- utvalda marknader.

ringsfastigheter till ett varde av 1 861 Mkr (). Vardet for det
totala fastighetsbestandet uppgick till 123 227 Mkr (104 118).

Balders fastighetsbestind por 2019-03-3/"

Antal Ekonomisk
forvaltnings- Uthyrbar ~ Hyresvirde, ~Hyresvirde, Hyresintakter,  uthymings-  Redovisat Redovisat
fastigheter yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr grad, %  virde,Mkr  virde, %

Fordelat per region
Helsingfors 508 1059627 2463 2325 2423 98 31544 26
Stockholm 78 669 596 1267 1893 1194 94 24 053 20
Goteborg 158 935873 1331 1422 1265 95 23134 19
Kopenhamn 15 192720 524 2719 502 96 11271
Syd 79 402438 581 1444 543 94 9310
Ost 274 622 609 1001 1608 966 96 12 864 10
Norr 84 200765 270 1346 264 98 4484 4
Totalt exklusive projekt 1196 4083628 7438 1821 7157 96 116 660 95
Projekt for egen forvaltning 18 18 4706 4
Totalt forvaltningsfastigheter 1196 4083628 7 456 1821 7175 96 121366 98
Exploateringsfastigheter 1861 2
Totalt fastighetsbestand 1196 4083628 7 456 1821 7175 96 123227 100
Fordelat per fastighetskategori
Bostader 945 2478551 4582 1849 4468 98 66 485 54
Kontor 73 488 031 1077 2207 981 91 19899 16
Handel 107 602 594 816 1354 770 94 13040 11
Ovrigt 71 514 452 962 1871 938 97 17 236 14
Totalt exklusive projekt 1196 4083628 7438 1821 7157 96 116660 95
Projekt for egen forvaltning 18 18 4706 4
Totalt férvaltningsfastigheter 1196 4083628 7456 1821 7175 96 121366 98
Exploateringsfastigheter 1861 2
Totalt fastighetsbestand 1196 4083628 7 456 1821 7175 96 123 227 100

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

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

Helsingfors, 27
Képenhamn, 11
Goteborg, 20
Syd, 8 Ovrigt, 14
Norr, 4 \

Ost, 11 Handel, 11
Stockholm, 20

Bostad, 59

Kontor, 16
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Forvaltningsfastigheter
Balders forvaltningsfastigheter redovisas utifran interna
varderingar. Fastigheterna i Sverige, Danmark, Norge, Tysk-

land och Storbritannien varderas med avkastningsmetoden.

| Finland och Ryssland anvands férutom avkastningsmeto-
den aven ortprismetoden samt vardering till anskaffnings-
varde. Fastigheter under uppférande och projektfastigheter
for egen forvaltning varderas till marknadsvarde reducerat
med bedémd entreprenadutgift samt projektrisk, vilket
oftast sammanfaller i en vardering till anskaffningsvarde.
Per den 31 mars uppgick Balders genomsnittliga direktav-
kastningskrav till 4,8 % (5,0) exklusive projektfastigheter for
egen forvaltning, vilket &r oférandrat jamfort med arsskif-
tet.

For att kvalitetssékra Balders interna varderingar later
Balder I6pande externvardera delar av bestandet och
inhamta second opinions pa interna varderingar. Avvikel-
serna mellan externa och interna varderingar har historiskt
varit obetydliga.

Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter
Det samlade redovisade vardet pd Balders forvaltningsfas-
tigheter uppgick den 31 mars till 121 366 Mkr (104 118).
Den orealiserade vardeférandringen under perioden upp-
gick till 717 Mkr (1 722) och &r i huvudsak hanforligt till for-
battrat driftsdverskott.

Investeringar, férvarv och forséljningar

Under perioden har totalt 3 342 Mkr (1 921) investerats
avseende forvaltningsfastigheter, varav 2 125 Mkr (455)
avser forvarv och 1 217 Mkr (1 466) avser investeringar i
befintliga fastigheter och projekt for egen forvaltning.

Under perioden har endast dgarlagenheter och mark salts
till ett forsaljningsvarde om 82 Mkr (28). Resultatet fran for-
saljningarna uppgick till =9 Mkr (15). Fastighetsportfoljen
har under perioden férandrats enligt tabellen nedan.

Projektfastigheter for egen forvaltning

Balder har per den 31 mars projektfastigheter for egen for-
valtning uppgaende till 4,7 Mdkr. Projekt med pagaende
byggnation ingar med 4,3 Mdkr och projekt dar byggnation
ej har paborjats uppgar till 0,4 Mdkr. Byggnationerna som
pagar har en berdknad total investering om 7,6 Mdkr, vilket
innebar att 3,3 Mdkr aterstar att investera. Merparten av de
pagaende projekten avser bostadsprojekt. Projekten omfat-
tar i huvudsak ca 1 200 lagenheter i Kdpenhamn och

ca 1000 lagenheter i Helsingfors. Investeringarna avser agar-
lagenheter som hyrs ut.

Exploateringsfastigheter

Balder har per den 31 mars exploateringsprojekt uppgaende
till 1,9 Mdkr. Projekt med pagaende byggnation ingar med
0,7 Mdkr och projekt dar byggnation ej har pabdrjats uppgar
till 1,2 Mdkr. Byggnationerna som pagar har en berdknad
total investering om 1,8 Mdkr, vilket innebar att 1,1 Mdkr
aterstar att investera. Merparten av de pagaende byggnatio-
nerna avser bostadsrattsprojekt och omfattar i huvudsak ca
600 bostadsrattslagenheter i Sverige.

En exploateringsfastighet ar en fastighet som innehas for
foradling med avsikt att avyttras. Redovisning av dessa fast-
igheter sker Iopande till anskaffningsvarde och resultatet
redovisas nar fastigheten fardigstallts, salts och lamnats
over till kdparen.

fo/za/zd/wzg redovidal VWWWM 2019 2018

Mkr Antal ¥ Mkr Antal ¥
Forvaltningsfastigheter 1 januari 116 542 1185 98 360 1148
Investeringar i befintliga fastigheter och projekt 1217 1466
Forvarv 2125 12 455 6
Avyttringar/omklassificeringar -91 -1 -14
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 717 1722
Valutaférandring 856 2128
Forvaltningsfastigheter 31 mars 121 366 1196 104118 1156
Exploateringsfastigheter 1 januari ? 1598 -
Upparbetade projektkostnader 263 -
Exploateringsfastigheter 31 mars 1861 -
Totalt fastighetsbestand 31 mars 123 227 -

1) Antal férvaltningsfastigheter.

2) Per den 31 december 2018 har pagaende projekt i form av exploateringsfastigheter omklassificerats och darmed sarskilts fran forvaltningsfastigheter.
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kvartal Antal  Fastighetsbeteckning Fastighetskategori Uthyrbar yta, kvm
Forvarv

Ett 1 Hans Michelsen 10 Malmo Hotell 4168
Ett 1 Stampen 7:12 Goteborg Hotell 3533
Ett 1 Lejonet 1 Malmo Hotell 3849
Ett 1 Bulten 1 Bords Handel 1815
Ett 1 Skorpionen 9 Luled Handel 1800
Ett 1 Traktorn 5 Ostersund Handel 3216
Ett 1 Basaren 1 Sundbyberg Bostad 10272
Ett 1 Muraren 9 Sundbyberg Bostad 8275
Ett 1 Kvillebacken 61:5 Goteborg Kontor 3564
Ett 1 Kvillebacken 61:8 Goteborg Projekt -
Ett 1 Aagaards plass 5 Sandefjord, Norge Projekt -
Ett 1 8 Fenchurch Place London, Storbritannien  Kontor 9161
Totalt 12 49 653
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Balder ager 50 % av ett antal fastighetsbolag dar Balder sko-
ter férvaltning och administration, for vidare information se
sidorna 28-31 i Balders drsredovisning 2018. | tabellen
nedan redovisas Balders halftenagda intressebolag samt
Balders dgarandel om 49 % (-) av Sinoma Fastighets AB samt
56 % (56) av Serena Properties AB dar Balder har ett gemen-
samt bestimmande inflytande, for bolagets webbsida, se:
Serenaproperties.se.

Utover de halftenagda intressebolagen ager Balder 44,1 %
(44,1) i Collector AB (publ), 33 % (31) av Tornet Bostadspro-
duktion AB, 25,5 % (25,5) av Brinova Fastigheter AB (publ),
49 % (49) av Sjaelsd Management ApS, 20 % (20) av SHH
Bostad AB och 25 % (25) av Rosengard Fastighets AB. For
mer information om dessa intressebolag, se respektive
bolags webbsida: Collector.se, Tornet.se, Brinova.se, Sjaelsoe-
management.dk, Shhbostad.se och Rosengardfastigheter.se.

Balddens andel av halftendgda intressebolags fastiphetsbestind per 2019-08-3/"

Antal Ekonomisk

forvaltnings- Uthyrbar  Hyresvirde,  Hyresvirde, Hyresintakter, uthyrings- Redovisat  Redovisat

fastigheter 2 yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr grad,%  varde, Mkr vérde, %
Fordelat per region
Stockholm 77 193529 269 1391 260 97 4640 41
Goteborg 41 161987 182 1126 176 97 2321 20
Oresund 24 66 852 101 1515 100 99 1618 14
Ost 25 97 052 115 1189 112 97 1642 14
Totalt exklusive projekt 167 519419 668 1286 648 97 10 221 20
Projekt for egen forvaltning 10 10 1173 10
Totalt fastighetsbestand 167 519 419 678 1286 658 97 11394 100
Fordelat per fastighetskategori
Bostader 38 63717 114 1790 113 99 2395 21
Kontor 29 85054 126 1484 121 96 1804 16
Handel 60 232496 276 1189 265 96 3606 32
Ovrigt 40 138153 152 1097 150 99 2417 21
Totalt exklusive projekt 167 519 419 668 1286 648 97 10221 90
Projekt for egen forvaltning 10 10 1173 10
Totalt fastighetsbestand 167 519 419 678 1286 658 97 11394 100

1) Tabellen ovan avser de fastigheter som intressebolagen dgde vid periodens slut. Salda fastigheter har exkluderats och forvarvade fastigheter har
raknats upp till heldrsvarden. Ovriga fastigheter innefattar hotell-, utbildnings-, vard-, industri- samt blandfastigheter.

2) Avser hela intressebolagsbestandet.

Balders andel av hilftendgda intressebolags Redovisat vérde per region,
ball ibni totalt fastighetsbestand, %
2019 2018 2018 Stockholm, 44
Mkr 31 mars 31 mars 31 dec .
Oresund, 19

Tillgéngar Ost, 16
Fastigheter 11394 8369 10 356 Géteborg, 21
Ovriga tillgangar 62 61 50
Likvida medel 169 185 111 X . . .

— Redovisat virde per fastighetskategori,
Summa tillgangar 11 625 8615 10517 totalt fastighetsbestand, %
Eget kapital och skulder
Eget kapital/rantebarande dgarlan 4637 3800 4499 Bostad, 31
Uppskjuten skatteskuld 549 470 529 Handel, 32
Réntebarande skulder 5695 4197 5199 Kontor, 17
Ovriga skulder 744 148 290 Ovrigt, 21
Summa eget kapital och skulder 11625 8615 10517
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Kunaer

For att begransa risken for minskade hyresintakter och
darmed forsamrad uthyrningsgrad efterstravar Balder att
skapa langsiktiga relationer med bolagets befintliga kunder.
Balder har en god diversifiering avseende saval fordelning
mellan kommersiella fastigheter och bostadsfastigheter som
den geografiska fordelningen. Diversifieringen starker moj-
ligheterna att uppratthalla en jamn och god uthyrningsgrad.

#Wémm/ammém 20/9-03-3/

Balders kommersiella kontrakt har en genomsnittlig kon-
traktstid om 7,7 ar (7,6). Balders 10 storsta kontrakt svarar for
4,7 % (5,1) av de totala hyresintdkterna och deras genom-
snittliga kontraktstid uppgar till 13,6 ar (11,1).

Det finns inget enskilt kontrakt som star for mer an
0,7 % (0,7) av Balders totala hyresintakter och ingen enskild
kund star for mer an 4,0 % (4,2) av de totala hyresintakterna.

Antal Kontrakterad

Forfallotidpunkt hyreskontrakt Andel, % hyra, Mkr Andel, %
2019 707 23 149 2
2020 960 31 297 4
2021 586 19 376 5
2022 428 14 288 4
2023- 406 13 1639 23
Summa 3087 100 2749 38
Bostad? 37 880 4 359 61
P-plats® 4900 19 0
Garage? 3947 48 1
Summa 49 814 7175 100
1) Loper normalt med en uppsdgningstid om tre manader.

Forfallostruktur kommersiella avtal

M Balders 10 storala leunder

1200 per 2019-03-31

1100 « |.A.Hedin Bil AB

« ICASverige AB

1000 + Kesko Oyj

o0 « Ligula Hospitality Group
Hyresintakter ' Norsk? staten
e 800 « Scandic Hotels AB
7000 - 70 « Stockholms Stad

- - Stureplansgruppen

60001 600 + Sundbybergs kommun
so00k 0 + Winn Hotel Group
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3000 - 300
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1000 100
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. Hyresintédkter wes= Rullande 3rsvirde
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Balder har tillgangar i Sverige, Norge, Danmark, Finland, samt ett certifikatprogram i Euro och svenska kronor. Utover
Ryssland, Tyskland och Storbritannien vilket innebar att kon- dessa finansieringskallor har Balder dven emitterat hybrid-
cernen ar exponerad mot valutarisker. Balder har darforen  kapital som har en 16ptid om 60 &r och betraktas som half-

diversifierad finansieringsstruktur dar vi anvander oss av ten eget kapital av kreditvarderingsinstitutet S&P. Balder
obligationer och bankfinansiering i flera valutor. Den enskilt har avslutat samarbetet med Moody's och har endast kvar
storsta finansieringskéllan ar obligationer emitterade pa en Investment Grade rating fran S&P som nyligen bekraftat

den europeiska obligationsmarknaden i Euro, foljt av bank-  sin rating om BBB stable.
Ian i diverse valutor, ett MTN-program i svenska kronor

Finanaiella nyckelial 31 mare 31 e 31 dec
Rantebarande skulder exkl. Hybridkapital, Mkr 67 935 58208 63 609
Hybridkapital, Mkr 3648 3603 3596
Tillganglig likviditet inklusive bekraftade ldneloften, Mkr 10941 7995 10148
Genomsnittlig kreditbindning, ar 5,5 53 5,6
Genomsnittlig rantebindning, ar 2,8 3,7 3,1
Beldningsgrad (finansiellt dtagande ¥ < 65), % 49,8 51,4 49,9
Rantetdckningsgrad (finansiellt atagande ¥ > 1,8), ggr 5,0 3,8 46
Sakerstallda skulder/Totala tillgangar (finansiellt atagande ¥ < 45), % 20,1 21,0 20,0
Kreditrating S&P BBB Stable BBB Stable BBB Stable

outlook outlook outlook

Berdkning av Nettoskuld

Rantebarande skulder exkl. Hybridkapital, Mkr 67 935 58208 63 609
Hybridkapital (50 % betraktas som eget kapital av ratinginstituten), Mkr 1824 1801 1798
Likvida medel och finansiella placeringar, Mkr -1921 -1527 —-1328
Nettoskuld 67 838 58 482 64 079

1) Finansiellt atagande avser ataganden som Balder har mot sina finansiarer i form av finansiella nyckeltal, sa kallade covenanter.

Finandsiella mal Ml utfall ?
Soliditet, % lagst 40,0 36,1
Beldningsgrad, % hogst 50,0 49,8
Rantetackningsgrad, ggr lagst 2,0 5,0

2) Nyckeltal inklusive noterade intressebolag till marknadsvarde.

Finansieringskallor, % Fordelning sakerstalld och icke sdkerstalld
finansiering, Mkr

Sakerstallda obligationer, 2
Icke sakerstallda banklan, 9 Sikerstillda 13n, 27 453

Sakerstallda banklén, 36

Certifikat, 6 Icke sakerstillda 18n, 44 130

Icke sdkerstallda obligationer, 47
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=== Belaningsgrad, % === Rantebindning, ar

Rinteforfallostruktie per 2019-03-3/ Kheditbindning per 2019-03-3/

Réntebindning Kreditbindning

Ar Mkr Rinta, % Andel, % Ar Mkr Andel, %
Inom ett ar 34283 1,0 48 Inom ett ar 10 300 14
1-2ar 8589 2,2 12 1-2ar 13 286 19
2-3ar 7597 1,8 11 2-3ar 9478 13
3—-4ar 5059 3,0 7 3—4ar 6043 8
4-5 ar 822 2,7 1 4-5 ar 6492 9
5-6 ar 5340 2,0 7 5-6 ar 9124 13
6—7 ar 7 386 2,1 10 6—7 ar 6588 9
7-8 ar 1000 3,8 1 7-8 ar 628

8-9 ar - - = 8-9ar 159

9-10 ar - - - 9-10ar 147

>10ar 1507 3,2 2 >10ar 9339 13
Summa 71583 1,7 100 Summa 71583 100
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Héndelser efter periodens utgang
Balder har beslutat att avsluta samarbetet med Moody’s
och endast ha kvar rating fran S&P som nyligen bekraftat
sin rating om BBB stable. Det avslutade samarbetet med
Moody'’s beror i forsta hand pa att kvalitén pa deras rating,
enligt var beddémning, har sjunkit den senaste tiden samti-
digt som bedomningen gors att det racker med en rating
fran S&P.

I 6vrigt finns inga handelser av vasentlig betydelse for

Fastighets AB Balders stallning som har intraffat efter rap-
portperiodens utgang.

Narstaende transaktioner

Balder erhaller arvoden fran intressebolag och Erik Selin
Fastigheter AB for fastighets- och bolagsférvaltning. Under
perioden uppgick dessa till 20 Mkr (12) och redovisas bland
forvaltnings- och administrationskostnader. Darutéver kops
tjanster fran Collector AB (publ). Samtliga transaktioner har
prissatts pd marknadsmassiga villkor.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Balders verksamhet, finansiella stallning och resultat kan
paverkas av ett antal risker och osdkerhetsfaktorer. Dessa
beskrivs i 2018 ars arsredovisning, pa sidorna 65-68. | dvrigt
har inga vasentliga forandringar noterats.

Redovisningsprinciper

Balders koncernredovisning ar upprattad utifran de av
Europeiska Unionen antagna IFRS (International Financial
Reporting Standards) och tolkningarna av dessa (IFRIC).
Denna delarsrapport ar upprattad enligt IAS 34 Delarsrap-
portering. Vidare har tillimpliga bestammelser i arsredovis-
ningslagen och lagen om vardepappersmarknaden tillam-
pats. Moderbolagets finansiella rapporter har upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen, lagen om vardepap-
persmarknaden och RFR 2 Redovisning for juridiska perso-
ner. Redovisningsprinciperna foljer de som redovisades i
arsredovisningen 2018, med tillagg for tilldmpning av IFRS
16 enligt nedan.

Nya redovisningsprinciper fr.o.m. 1 januari 2019
Fran och med den 1 januari 2019 tillampar koncernen
foljande ny standard:

IFRS 16 Leasingavtal - Effekt av inférandet av standarden
Koncernen tillampar IFRS 16 Leasingavtal fran den 1 januari
2019. Ingen atskillnad gors langre mellan operationella och
finansiella leasingavtal. Som leasegivare/hyresvérd paver-
kar forandringen inte Balders redovisning. Enligt den nya
standarden ska en anlaggningstillgang (rattigheten att
anvanda en leasad tillgang) och en finansiell skuld avse-
ende skyldigheten att betala leasingavgifter redovisas i
balansrakningen. Balder har genomfort en detaljerad
genomgang av samtliga leasingavtal dar koncernen ar
leasetagare. Under genomgangen har tomtrattsavtal iden-

tifierats som de enskilt mest vasentliga leasingavtalen, till-
sammans med ett antal hyresavtal i Sato Oyj. Per 1 januari
2019 uppgar leasingskulden for tomtrattsavgélder och
hyresavtal till 1 534 Mkr, skulden redovisas pa egen rad i
balansrakningen, Leasingavtal. Motsvarande nyttjande-
rattstillgang redovisas i balansrakningen pa raden, Leasing-
avtal; nyttjanderatt.

Koncernen har tillampat den forenklade évergangsmeto-
den vilket innebar att nyttjanderatter (tomtrattsavtal) var-
derats till ett belopp som motsvarar leasingskulden per den
1 januari 2019. Overgangen till IFRS 16 har saledes inte fatt
nagon paverkan pa eget kapital for koncernen. Da den for-
enklade dvergangsmetoden har tillimpats har inte jamfo-
relsetalen for 2018 raknats om.

Kostnaden for tomtrattsavgalder om —15 Mkr har, som
en effekt av dvergang till IFRS 16, i sin helhet redovisats
som en finansiell kostnad da dessa bedoms utgora rénta
enligt IFRS 16, vilket ar en skillnad jamfort med tidigare
princip da denna redovisades som en del i fastighetskost-
naderna och belastade driftsoverskottet. Forvaltningsresul-
tatet paverkas inte.

Koncernen har valt att tillampa undantagen att inte
redovisa korttidsleasingavtal och leasingavtal for vilka den
underliggande tillgdngen har ett mindre varde som nytt-
janderattstillgdngar och leasingskuld i balansrakningen.
Betalningar hanforliga till dessa leasingavtal kommer istal-
let att redovisas som en kostnad linjart dver leasingperio-
den.

Ovrigt

Under Q1 2019 har regionen/segmentet Oresund omklassi-
ficerats och delats upp i tva regioner/segment, vilket inne-
bar att Balder numera har sju regioner. Omklassificeringen
innebér att den tidigare regionen Oresund numera ar upp-
delad i regionerna/segmenten Kdpenhamn och Syd.

Region Kdpenhamn bestar av koncernens fastigheter i Dan-
mark. Region Syd bestar av alla svenska fastigheter i sédra
Sverige som tidigare redovisats under region Oresund samt
fastigheterna i Tyskland och Storbritannien. Omrakning har
skett av jamforande siffror.

Denna delarsrapport har ej varit féremal for granskning av
bolagets revisorer.

Goteborg den 8 maj 2019

Erik Selin
Verkstallande direktor
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Koncernend rappotl dver lolalredullial

2019 2018 | 2018/2019 2018

Mkr jan-mars jan-mars | april-mars jan-dec
Hyresintakter 1797 1573 6 937 6714
Fastighetskostnader —509 —-480 = —1853 1824
Driftsoverskott 1288 1094 5084 4890
Forvaltnings- och administrationskostnader -157 -141 —608 -592
Andel i resultat fran intressebolag 178 170 888 881
—varav férvaltningsresultat 196 151 703 658
—varayv virdeférindringar 31 65 373 407
—varav skatt —49 —46 -188 184
Ovriga intakter/kostnader =3 -2 =3 -3
Finansnetto —278 —286 = 1068 -1076
—varav leasingkostnad/tomtrdttsavgdld -15 - -15 -
Resultat inklusive viardeférandringar och skatt i intressebolag 1028 834 4294 4100
—varav Forvaltningsresultat 1046 815 4108 3877
Virdeférindringar
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, realiserade =8 15 62 86
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter, orealiserade 717 1722 6909 7914
Vardeforandringar derivat -99 -16 -118 -34
Vardefordndringar totalt 609 1721 6853 7965
Resultat fore skatt 1637 2556 11147 12065
Inkomstskatt —247 -369 | 1774 1897
Periodens/arets resultat 1390 2187 9372 10169
Periodens/drets resultat hénforligt till:
Moderbolagets aktieagare 1188 2015 8 480 9308
Innehav utan bestammande inflytande 202 171 892 861

1390 2187 9372 10169
Ovrigt totalresultat — poster som kan komma att
omklassificeras till periodens resultat
Omrékningsdifferens avseende utlandsverksamhet (netto efter sakringsredovisning) 99 31 24 —45
Kassaflodessakringar efter skatt -63 27 —-80 9
Andel av 6vrigt totalresultat i intressebolag 5 12 3 10
Periodens/arets totalresultat 1431 2256 9318 10 143
Periodens/drets totalresultat hdnférligt till:
Moderbolagets aktieagare 1154 1778 8379 9003
Innehav utan bestammande inflytande 278 478 940 1140

1431 2256 9318 10143
Forvaltningsresultat 1046 815 4108 3877
Avgar innehav utan bestammande inflytandes andel av férvaltningsresultat —145 -132 —586 —573
Forvaltningsresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 901 683 3522 3304
Forvaltningsresultat per aktie, kr 5,01 3,80 19,56 18,35
Resultat efter skatt per aktie, kr 6,60 11,20 4711 51,71

Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier forekommer.
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Koncernend happotl over finandiell stitini

2019 2018 2018
Mkr 31 mars 31 mars 31dec
Tillgéngar

Forvaltningsfastigheter 121 366 104118 116 542
Exploateringsfastigheter 1861 - 1598
Leasingavtal; nyttjanderatt 1534 - -
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 138 109 123
Andelar iintressebolag 6 503 4823 6219
Fordringar 2599 1909 2198
Likvida medel och finansiella placeringar 1921 1527 1328
Summa tillgangar 135924 112486 128 008
Eget kapital och skulder

Eget kapital ¥ 48839 39 747 47 408
Uppskjuten skatteskuld 9077 7 406 8 857
Rantebarande skulder 71583 61811 67 205
—varav Hybridkapial ® 3648 3603 3596
Derivat 1178 1033 965
Leasingavtal 1534 - -
Ovriga skulder 3714 2489 3573
Summa eget kapital och skulder 135924 112 486 128 008
1) Varav innehav utan bestimmande inflytande 7539 6759 7262
2) 50 % av Hybridkapital betraktas av ratinginstituten som eget kapital och minskar darmed

rantebarande skulder vid berakning av skuldsattningsgrad och beldningsgrad 1824 1801 1798

Korncernend nappo'd 6ver ¢ egel kapdlal

2019 2018 2018
Mkr 31 mars 31 mars 31dec
Ingdende eget kapital 47 408 37718 37718
Overgdngseffekt IFRS 9 - -92 -92
Andrade redovisningsprinciper i Sato Oyj (IAS 12) = - —124
Periodens/arets totalresultat 1431 2256 10143
Transaktioner med innehavare utan bestammande inflytande -3 - -111
Utdelning till innehavare utan bestimmande inflytande = -135 -135
Innehav utan bestammande inflytande som uppkommit vid forvarv av dotterforetag 2 - 8
Utgaende eget kapital 48 839 39747 47 408
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Koncernend rappo'dd over kassafloden

2019 2018 2018
Mkr jan-mars jan-mars jan-dec
Driftséverskott 1288 1094 4890
Ovriga intakter/kostnader -3 -2 -3
Forvaltnings- och administrationskostnader —-157 -141 -592
Aterlaggning av avskrivningar 10 4 20
Betalt finansnetto —337 -341  -1099
Betald skatt —-101 -140 —345
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital 700 474 2871
Forandring rorelsefordringar —298 —372 -394
Forandring rorelseskulder 118 258 1189
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 520 359 3 667
Forvarv av forvaltningsfastigheter —2125 —455  -3861
Forvarv/avyttringar av materiella anldggningstillgangar —24 -6 —44
Forvarv av finansiella placeringar -50 -25 -593
Forvarv av aktier i intressebolag/kapitaltillskott/utlaning till intressebolag 187 -15 1085
Investering i befintliga fastigheter och projekt -1480 -1466 —6210
Transaktioner med innehav utan bestimmande inflytande -3 - -111
Forsaljning av fastigheter 82 28 311
Forsaljning av finansiella placeringar 29 2 133
Utbetald utdelning fran intressebolag = - 24
Kassafléde fran investeringsverksamheten —-3759 -1936 -11435
Utbetald utdelning till innehav utan bestimmande inflytande = - -135
Upptagna lan 4661 3045 12148
Amortering av 1dn/I6sen av 1an salda

fastigheter/forandring checkrakningskredit -907 -1557 —4967
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 3754 1488 7046
Periodens/3rets kassaflode 516 -88 =723
Likvida medel vid periodens/arets borjan 558 1281 1281
Likvida medel vid periodens/arets slut 1073 1193 558
Likvida medel 1073 1193 558
Outnyttjade checkkrediter 350 350 350
Outnyttjade kreditfaciliteter 8 669 6117 8470
Financiella placeringar 848 335 770
Tillganglig likviditet inklusive bekraftade Ianeloften 10941 7995 10148
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Conmontiindsrmdy

2019 2018 2018/2019 2018
Mkr jan-mars jan-mars april-mars jan-dec
Hyresintakter
Helsingfors 589 551 2340 2302
Stockholm 297 239 1115 1057
Goteborg 323 305 1273 1255
Képenhamn 137 101 511 475
Syd 135 95 484 444
Ost 254 227 967 940
Norr 62 55 246 240
Totalt 1797 1573 6937 6714
Driftsoverskott
Helsingfors 402 365 1620 1583
Stockholm 228 176 873 821
Goteborg 238 219 970 951
Képenhamn 109 81 406 378
Syd 106 66 382 343
Ost 165 152 658 645
Norr 40 34 174 168
Totalt 1288 1094 5084 4890

Koncernens interna rapportering av verksamheten delas in i ovanstdende segment. Summa driftsverskott 6verensstammer med redovisat drifts-
overskott i resultatrakningen. Skillnaden mellan driftsoverskott 1 288 Mkr (1 094) och resultat fére skatt 1 637 Mkr (2 556) bestar av vardeforand-
ringar forvaltningsfastigheter 708 Mkr (1 737), 6vriga intakter/kostnader —3 Mkr (=2), férvaltnings- och administrationskostnader =157 Mkr (-141),
andel i resultat frdn intressebolag 178 Mkr (170), finansnetto —278 Mkr (—286) samt vardeforandringar derivat =99 Mkr (-16).

2019 2018 2018
Mkr 31 mars 31 mars 31dec
Fastighetsbestand
Helsingfors 31544 28 351 30881
Stockholm 24 053 18641 23523
Goteborg 23134 20016 22448
Kopenhamn 11271 9532 11033
Syd 9310 6 639 8151
Ost 12 864 11960 12436
Norr 4484 3463 4271
Totalt exklusive projekt 116 660 98 601 112 742
Projekt for egen forvaltning 4706 5517 3799
Totalt forvaltningsfastigheter 121 366 104118 116 542
Exploateringsfastigheter 1861 - 1598
Totalt fastighetsbestand 123 227 104118 118 140

Fastigheternas redovisade varde har under perioden fordndrats beroende pa investeringar, forvarv, avyttringar, orealiserade vardeforandringar och
valuta, med 663 Mkr i region Helsingfors, 530 Mkr i region Stockholm, 686 Mkr i region Goteborg, 238 Mkr i region Képenhamn, 1 159 Mkr i region
Syd, 213 Mkr i region Norr samt med 428 Mkr i region Ost. Koncernens projekt for egen férvaltning har kat med 907 Mkr och koncernens exploate-
ringsfastigheter har 6kat med 263 Mkr. Satos fastighetsbestand fordelas mellan regionerna Helsingfors och Ost. Fastighetsinnehaven i Norge klas-
sificeras under region Norr, fastigheterna i Danmark under region Kdpenhamn och fastigheterna i Tyskland och Storbritannien under region Syd.
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Nykeltal ikl notoras intressebolag th marnacddndle

Aktierelaterade?

Genomsnittligt antal aktier, tusental

Resultat efter skatt, kr

Resultat efter skatt exklusive orealiserade vardeférandringar, kr

Forvaltningsresultat, kr

Driftsoverskott, kr

Utestdende antal aktier, tusental

Eget kapital, kr

Langsiktigt substansvarde (NAV), kr

Borskurs per bokslutsdagen, kr

Fastighetsrelaterade
Hyresvarde heldr, kr/kvm

Hyresintakter helar, kr/kvm

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Vakansgrad, %

Overskottsgrad, %

Redovisat varde, kr/kvm

Antal férvaltningsfastigheter

Uthyrningsbar yta, tkvm

Forvaltningsresultat hanforligt till moderbolagets aktieagare, Mkr

Finansiella

Avkastning eget kapital, %

Avkastning totalt kapital, %

Rantetackningsgrad, ggr

Soliditet, %

Skuldsattningsgrad, ggr

Beldningsgrad, %

WMMWW@ '

Aktierelaterade?

Eget kapital, kr

Finansiella

Avkastning eget kapital, %

Avkastning totalt kapital, %

Soliditet, %

Skuldsattningsgrad, ggr

Belaningsgrad, %

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

2019 2018 2018/2019 2018
Mkr jan-mars jan-mars april-mars jan-dec
Nettoomsattning 86 67 308 289
Administrationskostnader —87 -66 -314 -292
Rorelseresultat =il 1 =5 -4
Resultat fran finansiella poster
Utdelning fran dotterbolag = - 1608 1608
Ovrigt finansnetto —130 —547 527 110
—varav valutakursdifferenser —254 758 —225 -729
Vardeférandringar derivat =99 -16 -118 -34
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt -230 -562 2013 1680
Bokslutsdispositioner
Lamnade koncernbidrag = - —87 —87
Resultat fore skatt -230 -562 1926 1594
Uppskjuten skatt 48 124 79 -3
Periodens/arets resultat ¥ -182 -438 1847 1590

1) Moderbolaget har inga poster som redovisas i Ovrigt totalresultat varfér summa totalresultat Gverensstdmmer med periodens/arets resultat.

Moderbolagels balansrikning ¢ dammandrag

2019 2018 2018
Mkr 31 mars 31 mars 31 dec
Tillgangar
Materiella anlaggningstillgangar 20 9 18
Finansiella anlaggningstillgdngar 11569 6943 11319
Fordringar pa koncernbolag 40811 37 656 38337
Kortfristiga fordringar 180 113 197
Likvida medel och finansiella placeringar 1735 1125 1000
Summa tillgangar 54 315 45 845 50870
Eget kapital och skulder
Eget kapital 11046 9199 11227
Rantebarande skulder 36 904 30509 33275
—varav Hybridkapital 3648 3603 3596
Skulder till koncernbolag 5574 5495 5282
Derivat 545 428 446
Ovriga skulder 246 214 640
Summa eget kapital och skulder 54 315 45 845 50 870

FASTIGHETS AB BALDER - DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2019 21



Aklien océdgajzxm

Balders aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm, Large Cap.
Bolagets borsvarde per den 31 mars uppgick till
53 640 Mkr (37 728).

Huvudagare i Fastighets AB Balder ar Erik Selin Fastighe-
ter AB som ager 36,4 % (36,4) av kapitalet och 49,9 % (49,9)
av rosterna. Det utlandska dgandet uppgar till ca 26 % (24)
av utestaende aktier.

Aktien

Aktien hade vid periodens utgang ca 13 400 aktiedgare
(13 400). Under perioden omsattes ca 14,6 miljoner aktier
(19,9) vilket motsvarar i genomsnitt ca 261 000 aktier per
handelsdag (332 000). Den arliga omsattningshastigheten
uppgick under perioden till 33 % (44). Kursen pa aktien var

den 31 mars 298,00 kr (209,60) och motsvarar en uppgang

med 18 % sedan arsskiftet.

Aktiekapital

Per den 31 mars uppgick aktiekapitalet i Balder till

180 000 000 kr fordelat pa 180 000 000 aktier. Varje aktie
har ett kvotvarde om 1 kr, varav 11 229 432 av serie A och
168 770 568 av serie B. Totalt antal utestaende aktier per
den 31 mars uppgick till 180 000 000. Varje aktie av serie A
berattigar till en rost och varje aktie av serie B berattigar till
en tiondels rost.

Ua/ecé&/zg bérdkuwed, dubdlandvénrde och ﬁauaé&wzgdma&‘az
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Aparfsnteckning per 20/9-03-3/

Agare A-aktier B-aktier Totaltantalaktier  Kapital,%  Réster, %
Erik Selin med bolag 8309 328 57210900 65520228 36,4 49,9
Arvid Svensson Invest AB 2915 892 13542 540 16 458 432 9,1 15,2
Swedbank Robur fonder - 8800 725 8800 725 49 3,1
SEB Investment Management - 7 518 073 7518 073 4.2 2,7
Lansforsakringar fondférvaltning AB - 6753051 6753051 3,8 2,4
Handelsbanken Fonder AB - 5807 575 5807 575 3,2 2,1
Andra AP-fonden - 4155593 4155593 2,3 1,5
Vanguard - 3386313 3386313 1,9 1,2
CBNY - Norges Bank - 2449 543 2449 543 1,4 0,9
Afa Forsakring - 1859 251 1859251 1,0 0,7
Ovriga 4212 57 287 004 57 291216 31,8 20,4
Totalt 11229432 168770568 180000000 100 100
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Definitioner

Bolaget presenterar en rad finansiella mdtt i deldrsrapporten som inte definieras enligt IFRS (sd kallade alternativa nyckeltal, "Alternative
Performance Measures” enligt ESMA:s riktlinjer). Dessa nyckeltal ger viirdefull kompletterande information till investerare, bolagets led-
ning och andra intressenter dd de méjliggor en effektiv utvirdering och analys av bolagets finansiella stdllning och prestation. De alter-
nativa nyckeltalen dr inte alltid jamférbara med andra féretags anvinda mdtt och skall dérfér ses som ett komplement till mdtt definie-
rade enligt IFRS. Fastighets AB Balder tillimpar dessa alternativa nyckeltal konsekvent éver tid. Nyckeltalen dr alternativa i enlighet med
ESMA:s riktlinjer om inte annat anges. Nedan foljer hur Fastighets AB Balders nyckeltal definieras och berdiknas.

}‘. . az

Avkastning eget kapital, %

Resultat efter skatt i forhallande till genom-
snittligt eget kapital. Vid delarsbokslut har
resultatet omraknats till heldrsbasis, med
undantag for vardeforandringar, utan han-
syn till sdsongsvariationer som normalt
uppstar i verksamheten.

Avkastning totalt kapital, %

Resultat fore skatt med tillagg av finans-
netto i férhallande till genomsnittlig
balansomslutning. Vid deldrsbokslut har
resultatet omraknats till heldrsbasis, med
undantag for vardeforandringar, utan han-
syn till sdsongsvariationer som normalt
uppstar i verksamheten.

Belaningsgrad, %
Nettoskuld i forhallande till balans-
omslutningen.

Forvaltningsresultat, Mkr

Resultat inklusive vardeférandringar och
skattiintressebolag med dterlaggning av
vardeforandringar och skatt i andel i resul-
tat fran intressebolag. Vid berdkning av
Forvaltningsresultat, hanforligt till moder-
bolagets aktieagare reduceras aven forvalt-
ningsresultatet med innehav utan bestam-
mande inflytandes andel.

Genomsnittlig rénta, %

Rantekostnader i perioden omraknat till
arsvarde i forhdllande till genomsnittliga
rantebarande skulder.

Nettoskuld, Mkr

Rantebarande skulder minskat med likvida
medel, finansiella placeringar samt 50 % av
hybridkapital som av ratinginstitutet S&P
betraktas som 50 % eget kapital.

Rantetackningsgrad, ggr

Resultat inklusive vardeforandringar och
skattiintressebolag med dterlaggning av
finansnetto exklusive tomtrattsavgald
samt vardefoérandringar och skattiandel i
resultat fran intressebolag, i forhallande till
finansnettot exklusive tomtrattsavgald.

Skuldsattningsgrad, ggr
Rantebadrande skulder minskat med 50 % av
hybridkapital i forhallande till eget kapital.

Soliditet, %

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

Aletienelaterade

Eget kapital per aktie, kr
Eget kapital i forhallande till antalet ute-
stadende aktier vid periodens slut.

Forvaltningsresultat per aktie, kr
Forvaltningsresultatet hanforligt till
moderbolagets aktiedgare i férhallande till
genomsnittligt antal utestaende aktier.

Genomsnittligt antal aktier

Antal utestaende aktier vid periodens bor-
jan, justerat med antal aktier som emitte-
rats under perioden viktat med antal dagar
som aktierna varit utestdende i forhallande
till totalt antal dagar under perioden.

Langsiktigt substansvarde

per aktie (NAV), kr

Eget kapital per aktie med dterlaggning av
rantederivat och uppskjuten skatt enligt
balansrakning.

Resultat efter skatt per aktie, kr

Resultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare i forhallande till genomsnittligt
antal aktier.
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Direktavkastning, %
Beraknat driftsoverskott pa arsbasis i

férhallande till fastigheternas verkliga
varde vid periodens slut.

Driftséverskott, Mkr
Hyresintakter reducerade med fastighets-
kostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, % ¥
Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka loper
vid periodens slut i forhallande till hyres-
varde.

Exploateringsfastigheter
Avser fastigheter uppforda med avsikt att
sdljas efter fardigstallande.

Fastighetsbestand
Avser bade forvaltningsfastigheter och
exploateringsfastigheter.

Fastighetskategori

Klassas efter fastighetens huvudsakliga
anvandning. Fordelningen gors pa kontor,
handel, bostader samt vriga fastigheter.
Ovriga fastigheter innefattar hotell, utbild-
ning, vard, industri/lager samt blandfastig-
heter. Den typ av anvandning som svarar
for den storsta andelen avgor fastighets-
kategori.

Fastighetskostnader, Mkr

| posten ingar direkta fastighetskostnader,
sdsom kostnader for drift, media, underhall
och fastighetsskatt.

Forvaltningsfastigheter

Avser fastigheter som innehas i syfte att
generera hyresinkomster eller vardesteg-
ring eller en kombination av dessa.

Hyresvarde, Mkr ¥
Kontrakterad hyra samt bedémd
marknadshyra for vakanta lokaler.

Overskottsgrad, %
Driftséverskott i forhallande till
hyresintakter.

1) Nyckeltalet ar operationellt och anses inte vara
alternativt nyckeltal enligt ESMA:s riktlinjer.
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Informationen i denna rapport dr sadan som Fastighets AB
Balder (publ) ar skyldig att offentliggora enligt lagen om
vardepappersmarknad och/eller lagen om handel med
finansiella instrument. Informationen har offentliggjorts
klockan 08.00 den 8 maj 2019.

Konlakt

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

é‘é .lé . a 1 n-

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

Kalendarium

Delarsrapport jan-juni 2019 17 juli 2019
Delarsrapport jan-sept 2019 25 oktober 2019
Bokslutskommuniké 2019 27 februari 2020

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

Huvudkontor Parkgatan 49 - Box 53 121 - 411 38 Goteborg - Tel: 031-10 95 70 - Fax: 031-10 95 99

Uthyrning Tel: 020-151 151

Kundservice Tel: 0774-49 49 49

Region

Goteborg Parkgatan 49 - Box 53 121 - 411 38 Goteborg - Tel: 031-10 95 70
Timmervagen 9 A - 541 64 Skdvde - Tel: 0500-47 88 50

Helsingfors Panuntie 4 - PO Box 401 - 00610 Helsinki - Tel: +358-201 34 4000

Norr Forskarvagen 27 - 804 23 Gavle - Tel: 026-54 55 80

Sandbacksgatan 5 - 653 40 Karlstad - Tel: 054-14 81 80
Affarsgatan 4 D - 862 31 Kvissleby - Tel: 060-52 45 50

Stockholm Tulegatan 2A-113 58 Stockholm - Tel: 08-735 37 70
Varby Allé 18 - 143 40 Varby - Tel: 08-735 37 70
Syd Kalendegatan 26 - 211 35 Malmo - Tel: 040-600 96 50

Esplanaden 15 - 265 34 Astorp - Tel: 042-569 40

Bryggaregatan 7 - 252 27 Helsingborg - Tel: 042-17 21 30
Kopenhamn Vesterbrogade 1 E, 5. sal - 1620 Kgbenhavn V - Tel: +45-88 13 61 51
Ost Hospitalsgatan 11 - 602 27 Norrkdping - Tel: 011-15 88 90

Ronnbergagatan 10 - 723 46 Vasteras - Tel: 021-10 98 90
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