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EN ENGAGERAD OCH LANGSIKTIG
FASTIGHETSFORVALTARE
OCH STADSUTVECKLARE

Antal anstéllda Antal fastigheter

1161 1841

Soliditet, % Antal kvm under byggnation

40 314184

FASTIGHETSBESTAND FORVALTNINGSRESULTAT?

Mkr Mkr

217353

250 000

200 000

DETTA AR BALDER il

Fastighets AB Balder ar en borsnoterad fastighetskoncern som ager, forvaltar och ut- " s 100 000
vecklar fastigheter i Sverige, Danmark, Finland, Norge, Tyskland och Storbritannien. : d

Med ett fastighetsvarde om 217 miljarder kronor och en diversifierad portfolj erbjuder

Balder bostader, kommersiella fastigheter och nyproduktionsprojekt i huvudstader

och andra storre stader. Genom att vara en langsiktig och stabil &gare skapar Balder

attraktiva och trygga omraden for méanniskor att bo och gora goda affarer i. 1) Avser forvaltningsresultat hanforligt
till moderbolagets aktiedgare.
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VERKSAMHET

STABIL VERKSAMHET
TROTS OSAKRATIDER

2022 var ett mycket turbulent och pa alla satt och vis svarbedomt
ar. Vi har lagt stort fokus pa var finansieringsverksamhet for att

sakra en langsiktigt stabil finansiering.

Med tanke pa de tuffa férutsattningarna under aret
som gick tycker jag att en 6kning av forvaltningsresul-
tatet med 11% per aktie till 5,48 kr (4,95) &r bra. Sub-
stansvardet 6kade knappt 10% per aktie till 92,10 kr
(83,96).

Den senaste tiden har till stor del préglats av Ryss-
lands invasion av Ukraina. | kombination med fortsatta
effekter av pandemin medfér det bland annat risk for
o6kade priser pa material till fastighetsutvecklings-
projekt, liksom fér 6kade priser pa energi. Hogre priser
eller brist pa material kan innebara kade kostnader
bade for pagaende projekt och for |6pande drift av
fastigheterna.

Den radande situationen har ocksé effekter pa infla-
tionen, som stigit kraftigt under senare tid. Det har
medfort stigande rantor och hogre finansieringskost-
nader. Vi har en diversifierad finansieringsstruktur och
en diversifierad fastighetsportfolj, vilket medfér en
okad riskspridning. Oron pé de finansiella markna-
derna har fortsatt vilket medfort en forflyttning fran
kapitalmarknaden till bank. Var starka intjaning och
diversifierade fastighetsportfolj ger 1&g operativ risk
vilket ar positivt i finansieringssammanhang.

For Balder ar det viktigaste ekonomiska malet att

l&ngsiktigt 6ka forvaltningsresultatet och intjaningsfor-

magan per aktie. Detta kréaver att var befintliga portfélj
utvecklas vél och att vi kan hitta nya investeringar med
rimlig avkastning.

Trots en orolig omvarld har verksamheten under
2022 fungerat mycket vél for oss. De projekt vi valt att
fullfélja har i huvudsak I6pt pa enligt plan och forvalt-
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ningen har levererat pé ett fortjanstfullt satt. Vi har
ocksé haft lyckade férséljningar av nyproducerade
bostédder, bland annat av CAPREA-projektet pa
Ostermalm, som har inflyttning 2023.

Nytt finansiellt mal

Under rddande marknadsfoérhallanden ar det extra
viktigt med en stark balansrakning och god réante-
betalningsférmaga. Darfor har styrelsen i Balder, som
komplement till vara nuvarande finansiella mal, beslu-
tat att vi ska infora ett mal for var nettoskuld i relation
till EBITDA. Malet ar att nettoskulden 6ver tid ska vara
hoégst 11 ggr EBITDA. Vi kommer att na mélet genom en
kombination av minskad nettoskuld och 6kade intékter
fran var befintliga fastighetsportfolj samt fardigstal-
lande av projekt.

Inbromsning i investeringsverksamheten
Balder ar en langsiktigt och stabil fastighetsédgare och
vi har byggt mycket under manga &r. Vara 6vergripande
planer innehéller manga olika typer av projekt i olika
skeden vilka alltid utvarderas projekt for projekt. Pa
grund av rddande marknadssituation har vi valt att
avbryta eller skjuta ett antal projekt pa framtiden och
invantar projektstart nar det ater ar I6nsamt. De projekt
som &r under byggnation genomférs till stérsta delen
till faststallda entreprenadpriser.

Om vi summerar aterstaende belopp att investera
i samtliga pdgaende projekt under 2023-2024 sa kom-
mer investeringarna ungefar att matchas av likvider
som erhalls vid forséljningarna.

BOLAGSSTYRNING

HALLBARHETSINFORMATION

OVRIG INFORMATION
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Sammantaget gor detta att vi fran 2023 far en sjun-
kande skuld (i konstant valutakurs) kombinerat med
ett 6kat driftnetto fran befintliga fastigheter och
projekt, vilket leder till att nyckeltalet Nettoskuld/
EBITDA forbéttras och vi tal darmed successivt en
nagot hégre rantekostnad.

Vi har hittills gjort bedémningen att den bésta
totalavkastningen for Balders aktiedgare uppnas
genom aterinvestering av genererade resultat. Mal-
sattningen ar dven framgent densamma och jag ar
optimistisk nar det géller méjligheten over tid att
kunna fortsétta hitta investeringar med rimligt bra
avkastning.

Hallbarhet

Som en langsiktig fastighetsagare vill vi ta socialt,
miljomé&ssigt och ekonomiskt ansvar. Det innefattar
att badde minimera verksamhetens miljépaverkan
och att maximera den positiva paverkan pa samhal-
let, bade lokalt och globalt.

Balder har undertecknat Global Compact, FN:s
internationella principer riktade till féretag kring
manskliga rattigheter, arbetsrattsliga fragor, miljo
och anti-korruption. Vi har ocksé satt klimatmal i linje
med Parisavtalet och ska halvera utslappeniden
egna verksamheten till 2030, med 2022 som basér,
samt d&ven méta och minska utsléappen i vardekedjan
(scope 3). Vi har ocksé satt som mal att uppna
nettonollutslépp i hela vardekedjan (scope 1, 2
och 3) till 2045.
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Prognos och fokus framat

2023 blir for var del ett &r med fokus pé befintlig
portfélj och projekt och ett &r dar vi sannolikt kom-
mer att se en lagre aktivitetsniva avseende fastig-
hetstransaktioner. Vi kommer naturligtvis ocksa att
arbeta vidare med finansiering och ha langre fram-
férhallning an normalt. Balders valdiversifierade och
pa operativ niva lagriskportfolj ger oss goda forut-
sattningar att leverera stabila driftsnetton som dar-
med 6ver tid sakerstaller bra finansiering.

Vifoljer noga utvecklingen for att sékerstalla att
vi har beredskap for olika scenarios och anpassar
l6pande verksamheten utifran férandrade forut-
sattningar.

Utifran de osakra tider vi verkar i valjer vi ocksa,
utover att presentera aktuell intjaning vid varje kvar-
tal, att ge en prognos for forvaltningsresultatet 2023
da vi tror att det bland annat kan vara till nytta for
investerare. Var prognos ar att forvaltningsresultatet
for 2023 kommer att bli 6 200 Mkr, det vill séga mar-
ginellt hogre 8n 2022 ars forvaltningsresultat.

Jag vill dven passa pa att tacka var stabila organi-
sation med drygt 1160 engagerade medansvariga
for fantastiska arbetsinsatser under aret!

ERIK SELIN
Verkstéllande direktor

FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING

HALLBARHETSINFORMATION OVRIG INFORMATION

EXEMPEL PA HANDELSER UNDER 2022

KARLATORNET HOGSTINORDEN

Karlatornet nadde vid arsskiftet 68 vaningar
och 221 meter, vilket gor den till Nordens hog-
sta byggnad. Nar den fulla hojden pé 246
meter nas, blir Karlatornet ocksa hogsta
bostadshusetinom EU. Medan tornet fortsat-
ter att véxa pa hojden pagar fardigstéllande av
bostaderna langre ner i tornet och under
andra halvan av 2023 startar inflyttningen.
Forutom bostader kommer Karlatornet bland
annat attinrymma ett hotell, restaurang och
kontor.

BYGGSTART FOR GOCO LIVING

Under aret inleddes byggandet av Spina,
GoCo Livings forsta av tre kvarter som sam-
manlagt kommer besta av cirka 470 bostader
saval hyres- som bostadsratter. Bostads-
omradet blir en levande del av GoCo Health
Innovation City i MéIndal strax séder om
Goteborg. | stadsdelen mots forskare, entre-
prendrer och boende i en satsning som pa
flera satt visar vagen for ett nytt sétt att stads-
planera. Bostadskvarteren égs av Trenum och
kommer att forvaltas av Balder.

UTBYGGD ANLAGGNING FOR
ELMOTORER

Inmotion Technologies i Tyresé expanderar
och utékar med en produktionsanlaggning pa
6 000 kvm. Bakom expansionen finns en kraf-
tig efterfrdgan pa Inmotions produkter inom
eldrift av kommersiella elfordon. Bygget av
den nya anldggningen startades i februari
2022 och invigning planeras till sommaren
2023. Balder &r savél fastighetsagare som
byggherre och har arbetat fram de nya loka-
lerna tillsammans med Inmotion.
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BALDERS AKTIE OCH AGARE

Balders B-aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm, Large Cap.
Substansvardet per aktie har under aret utvecklats positivt och

uppgick vid arsskiftet till 92,10 kr.

Balders B-aktie &r noterad pa Nasdaq Stockholm,
Large Cap. Balders borsvarde per den 31 december
uppgick till 55 992 Mkr (121 561). Kursen pa Balders
B-aktie var vid arsskiftet 48,52 kr (108,63), motsva-
rande en nedgédng med 55% under aret.

Aktiekapital
Balder genomférde under aret en aktiesplit 6:1, vari-
genom varje aktie, oavsett aktieslag, delades upp pa
sex (6) nya aktier (aktiesplit 6:1).

I slutet av aret genomforde Balder ocksé en riktad
nyemission om 35 000 000 aktier av serie B. Teck-
nare av nyemissionen var AMF.

Det totala antalet aktier uppgick per den 31 decem-
ber 2022 till 1154 000 000 aktier, varav 67 376 592
aktier av serie A och 1086 623 408 aktier av serie B.
Varje aktie av serie A berattigar till en rost och varje
aktie av serie B berattigar till en tiondels rost.

Samtliga nyckeltal och aktierelaterade uppgifter i
denna rapport har justerats for antalet aktier efter
aktiesplit samt med den riktade nyemissionen.

INTRESSEBOLAG
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BOLAGSSTYRNING
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ANALYTIKER SOM FOLJER BALDER

.Nordea
.Carnegie
.Carnegie

ABG Sundal Collier
Kepler Cheuvreux
Kepler Cheuvreux

Handelsbanken
Danske Bank

Staffan Bllow

Erik Granstrom
Fredric Cyon.
Markus Henriksson...
Jan Ihrfelt .

Albin Sandberg
Johan Edberg
Stefan Andersson

Lars Norrby SEB
Emil Ekholm. Pareto
Viktor Hokenhamma Pareto
Niklas Wetterling .......... ..DNB

BALDERAKTIENS UTVECKLING 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013
Data per aktie

Genomshnittligt antal aktier, tusental” 1119192 1119 000 1083090 1080 000 1080 000 1080 000 1041588 976 518 970 716 957 222
Arets resultat, kr 9,09 16,54 6,13 8,30 8,62 6,45 5,06 4,83 3,02 1,69
Forvaltningsresultat, kr 5,48 4,95 3,92 3,73 3,06 2,46 1,98 1,62 1m 0,76
Utestdende antal aktier, tusental” 1154 000 1119 000 1119 000 1080 000 1080 000 1080 000 1080 000 1034 382 974 382 957 222
Eget kapital, kr 78,16 69,35 52,02 45,38 3717 28,98 23,20 17,21 11,68 8,69
Langsiktigt substansvarde (NAV), kr 92,10 83,96 64,56 56,95 46,27 36,35 30,02 22,39 14,39 10,08
Borskurs per bokslutsdag, kr 48,52 108,63 71,48 72,20 42,00 36,57 30,68 34,78 18,38 11,00
Borskurs forandring, % -55 52 -1 72 15 19 -12 89 67 77
Utdelning, kr — — — — — — — — — —
Borsvirde

Borsvarde, Mkr 55992 121561 79 990 77976 45 360 39492 36 371 39099 21404 13 889

1) Antal utestdende aktier vid rets utgdng samt genomsnittligt antal aktier under aret har justerats fér aktiesplit 6:1 den 25 maj 2022 samt med den riktade nyemissionen den 29 december 2022.
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VARFOR INVESTERA | BALDER?

HISTORISKT LYCKADE
@ INVESTERINGAR
Balder har sedan starten investerat i bostadsfastig- Under senare ar har projektportféljen vuxit
heter, kommersiella fastigheter och projekt i huvud- mycket, med flera investeringar i stora stads-
stéader och andra storre stdder som utvecklas posi- utvecklingsprojekt som exempelvis Karlastaden
tivt. Investeringar gors framférallt i omraden dar i Goteborg samt Kungens Kurva i Stockholm.

bolaget redan verkar, med tyngdpunkt pa Stock-
holm, Géteborg, Helsingfors och Képenhamn.

EN VALDIVERSIFIERAD PORTFOL MED FOKUS PA HUVUDSTADER
© OCH STORRE STADER MED TILLVAXTPOTENTIAL

REDOVISAT VARDE REDOVISAT VARDE UTHYRNINGSBARYTA

PERFASTIGHETSKATEGORI PERREGION PERREGION

totalt fastighetsbestand, % totalt fastighetsbestand, % totalt fastighetsbestand, %

@ Bostider,57 @ Handel, 9 @ Helsingfors, 26 Ost, 10 @ Helsingfors, 22 Stockholm, 14

@ Kontor, 16 Industri/Logistik, 7 @ Goteborg, 19 Norr, 10 @ Goteborg, 19 Syd, 8

@ Ovrigt, 12 @ stockholm, 17 Syd, 6 @® Ost, 15 Képenhamn, 6
[ ) Képenhamn, 12 ® Norr,15

1
i
|
|
1
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EN STARK BALANSRAKNING OCH LAGT
@ FINANSIELLT RISKTAGANDE

FLERARSOVERSIKT 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013
Hyresintakter, Mkr 10 521 8956 8134 7609 6714 5915 5373 27M 2525 1884
Forvaltningsresultat, Mkr? 6139 5543 4244 4023 3304 2804 2265 1780 1275 854
Vardeférandringar forvaltningsfastigeter, Mkr 5530 131M 3453 9577 8007 5336 4932 3388 3050 854
Vardeférandringar derivat, Mkr 1617 M -141 -180 -34 144 -14 227 -624 433
Arets resultat, Mkr? 10175 18508 6641 8958 9308 718 5474 4916 3128 1738
Forvaltningsfastigheter, Mkr 213 932 189138 149179 141392 116 542 98360 86177 68 456 37382 27532
Exploateringsfastigheter, Mkr 3421 2697 23803 2344 1598 — — — — —
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Hyresvarde helar, kr/kvm 2060 1836 1893 1921 1802 1724 1583 1508 1325 1216
Hyresintakter helar, kr/kvm 1982 1758 1809 1850 1737 1651 1507 1455 1254 1148
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96 96 96 96 96 96 95 96 95 94
Vakansgrad, % 4 4 4 4 4 4 5 4 5 6
Overskottsgrad, % 74 75 76 74 73 7 68 72 70 68
Redovisat varde, kr/kvm 34540 32979 3214 31613 28 013 24952 21473 18 622 17172 13985
Antal férvaltningsfastigheter 1841 1678 1362 1298 1185 1148 1220 1177 486 498
Uthyrningsbar yta, tkvm 5837 5509 4502 4304 4025 3739 3806 3430 2177 1969

Finansiella nyckeltal

Avkastning eget kapital, % 121 27,3 12,4 20,1 26,1 24,7 24,6 32,3 29,7 21,5
Réntetackningsgrad, ggr 4,7 4,9 5,3 5,2 4,6 4,3 3,7 51 3,4 2,9
Soliditet, % 40,0 40,4 38,6 38,3 38,4 35,5 36,1 34,1 35,5 37,3
Skuldsattningsgrad, ggr 1,3 1,3 1,3 1,4 1,4 1,5 1,5 1,6 1,6 1,5
Belaningsgrad, % 47,9 47,4 46,1 48,4 501 51,8 51,8 54,6 54,6 53,3
Nettoskuld/EBITDA, ggr 13,4 12,9 12,7 13,0 12,9 12,9 13,2 18,1 121 12,2

1) Hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
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MURMASTAREN (ANNA WHITLOCK GYMNASIUM), STOCKHOLM, SVERIGE

LANGSIKTIGA OCH UTDELNINGSPOLICY
. ENGAGERADE A’GARE Balders malsattning &r att skapa den langsik-

tigt basta totalavkastningen for aktiedgarna.
Beddmningen &r fortsatt att det bast uppnas
genom att aterinvestera vinsterna i verksam-

Huvudégare i Fastighets AB Balder ar Erik Selin
Fastigheter AB som dger 34,1% av kapitalet och
47.8% av résterna och Arvid Svensson Invest AB heten for att skapa ytterligare tillvaxt. Utdel-
som ager 8,6% av kapitalet och 14,6 % av ros-

ningen kommer darfér blilag eller utebli
under de narmaste aren.

terna samt ett antal institutionella investerare.

Vid utgadngen av 2022 uppgick det totala antalet Balder kommer istallet fortsatta att forbattra
aktieagare till cirka 29 000 (22 000) och 44% viktiga finansiella nyckeltal, att investera i

(45) av aktiekapitalet innehades av styrelse och befintliga fastigheter och nybyggnation samt
ledning. férvarv av nya fastigheter. Styrelsen foreslar

till arsstdmman att ingen utdelning pa aktien
ska lamnas for rakenskapséaret 2022.

AGARFORTECKNING, 2022-12-31

. Totalt antal

Agare A-aktier B-aktier aktier Kapital, % Roster, %
Erik Selin med bolag 49 855 968 343265 400 393121368 341 47,8
Arvid Svensson Invest AB 17 495 352 81255240 98 750 592 8,6 14,6
AMF Forsakring och Fonder - 80155 650 80155 650 6,9 4,6
Swedbank Robur Fonder — 38878023 38878 023 3,4 2,2
Lansforsakringar Fondforvaltning AB — 35807 885 35807 885 3.1 2,0
Handelsbanken Fonder — 29763763 29763763 2,6 17
SEB Investment Management — 25271431 25271431 2,2 1.4
Lannebo Fonder - 21454 474 21454 474 19 1.2
CBNY Norges Bank - 13135014 13135014 11 0,7
Folksam — 11933 025 11933 025 1,0 0,7
Ovriga 25272 405703503 405728775 35,2 231

Totalt 67376 592 1086623408 1154000000 100 100
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TILLVAXT FOR BALDERAKTIEN
© SEDANBORSINTRODUKTIONEN

Balders viktigaste mal &r att 6ver tid dka forvalt-
ningsresultatet per aktie. De senaste fem &ren har
forvaltningsresultatet 6kat med i genomsnitt 17%
per ar och substansvardet med i genomsnitt 20%
per &r. Under samma tidsperiod har aktien handlats
till i genomsnitt 102% av substansvardet och 16
ganger foérvaltningsresultatet.

Utveckling under aret
Eget kapital per aktie uppgick per den 31 december
till 78,16 kr (69,35) motsvarande en 6kning om 13%

FINANS HALLBARHET

(33) under aret. Substansvéardet per aktie (NAV) har
under samma period 6kat med 10% (30) till 92,10 kr
(83,96). Skillnaden mellan eget kapital och sub-
stansvarde ar att i substansvérde aterlaggs derivat,
nettot av uppskjuten skatteskuld och uppskjuten
skattefordran. Forhallandet mellan bérskursen och
substansvéardet var per arsskiftet 53% (129).
Forvaltningsresultatet fore skatt hanforligt till
moderbolagets aktiedgare uppgick till 6 139 Mkr
(5543), vilket motsvarar en 6kning om 11% (31)
jamfort med féregaende ar. Férvaltningsresultatet

INTRESSEBOLAG

FINANSIELL INFORMATION

per aktie 6kade under aret med 11% (26).

Under aret har 608 miljoner aktier omsatts (348),
vilket motsvarar i genomsnitt cirka 2 405 tusen
aktier per handelsdag (1 368) eller 165 Mkr (123)
baserat pa snittkursen under aret. Omsattningen
motsvarar en arlig omsattningshastighet om 53%
(31) och om Erik Selin Fastigheter AB:s aktier exklu-
deras uppgar arsomsattningen till cirka 80% (48) av
utestdende aktier. Andelen utlandsidgda aktier upp-
gartill 27% (30).

BOLAGSSTYRNING HALLBARHETSINFORMATION

Borskurs/Substansvarde (NAV) Borskurs/Forvaltningsresultat
9
%

agr
160 32
140 28
120 24
100 20
80 16
60 12
40 8
20 4
6] o

2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022

— BOrskurs/Substansvarde (NAV)
« Borskurs/Forvaltningsresultat
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Borskurs, Substansvarde (NAV)

SEK/aktie SEK/aktie

120 8
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« Borskurs Forvaltningsresultat

— Substansvérde (NAV)

Forvaltningsresultat

AKTIENS UTVECKLING OVERTID

Graferna visar borskursens utveckling i for-
héllande till substansvérde och férvaltnings-
resultat. | den vanstra grafen visas borskurs per
aktie i forhallande till substansvérde per aktie
och férvaltningsresultat per aktie. | den hogra
grafen askadliggors utvecklingen av borskurs
per aktie, substansvarde per aktie och férvalt-
ningsresultat per aktie.

OVRIG INFORMATION

HALLBAR
@ FINANSIERING

EU-taxonomin satter ytterligare fokus pa vikten av
hallbarhetsarbete i fastighetsbestdndet i form av
bland annat energieffektivisering, klimatanpass-
ningsatgarder och sociala hallbarhetsfragor i leve-
rant6rsled. Balders malsattning &r att 6ka andelen
aktiviteter inom verksamheten som kan klassas for-
enliga med EU-taxonomin.

Balder har sedan flera ar gron finansiering i form
av gréna lan och gréna obligationer. Alla fastighe-
ter som byggs i egen regi ska miljocertifieras enligt
Miljdbyggnad Silver eller motsvarande. Under aret
har bland annat 15 nyproducerade byggnader och
en befintlig byggnad i Sverige miljocertifierats.
Balder har ocksa en ESG risk rating fran Sustainaly-
tics pa 13,8, vilket placerar bolaget val inom ramen
for lag risk.

TASK FORCE on
CLIMATE-RELATED
FINANCIAL
DISCLOSURES

TCFD
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INTRODUKTION VERKSAMHET

VARDERING

FINANS HALLBARHET

OSAKER UTVECKLING
FOR VARLDSEKONOMIN

Balders verksamhet paverkas av trender och utveckling i omvérlden,

saval lokalt som globalt.

Aret som gatt har till stor del préglats av det pagaende
kriget i Ukraina, vilket bland annat medfort stigande
rantor och energipriser, 6kad inflation och oro pa
finansmarknaderna. Detta paverkar den ekonomiska
utvecklingen och investeringar i nya projekt. En
avmattning i bostadsbyggandet vantas under
kommande ar.

Balder ar en langsiktigt och stabil fastighetsagare
som byggt mycket under manga ar. Bolagets dvergri-
pande planer innehaller manga olika typer av projekt
i olika skeden som alltid utvérderas projekt for pro-
jekt. Pa grund av radande marknadssituation har
bolaget valt att avbryta eller skjuta ett antal projekt
pa framtiden och invantar projektstart nar det ater
ar lonsamt.

UTVECKLING PA FASTIGHETSMARKNADEN

| kombination med fortsatta effekter av pandemin
finns det ocksa risk for 6kade priser pa material till
fastighetsutvecklingsprojekt. Hogre priser eller
brist pa material kan innebéara 6kade kostnader
bade for pagaende projekt och for [6pande drift
av fastigheterna.

Den radande situationen har ocksé effekter pa
inflationen, som stigit kraftigt under senare tid. Det
har medfért stigande rantor och hégre finansierings-
kostnader. Oron pé de finansiella marknaderna har
fortsatt vilket medfort en forflyttning fran kapital-
marknaden till bank. Balder har en diversifierad
finansieringsstruktur och en diversifierad fastighets-
portfolj, vilket medfor en 6kad riskspridning.

INTRESSEBOLAG

FINANSIELL INFORMATION

NYCKELTAL 2022 Sverige Danmark Finland Norge
Transaktionsvolym, Mdkr 205 123 83 110
Yield kontorsfastigheter CBD" huvudstéader, % 3,5 3,4 3,8 3,9
Hyresnivéer kontor, CBD" huvudstader, SEK/kvm/ar 8500 3200 4800 6400
Utlandska kopare, % 31 64 50 17

1) CBD=Central Business District.
Kalla: Colliers Research
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BOLAGSSTYRNING

HALLBARHETSINFORMATION

OVRIG INFORMATION

FORTSATT FOKUS PA KLIMATFRAGOR

Klimatfragan ar fortsatt hogt upp pa agendan, med
an storre fokus pé klimatrelaterade risker och utslapp.
Kraven fran bade investerare och kunder har héjts,
dar energieffektiva och miljocertifierade fastigheter
premieras nar det galler lan och annan finansiering.

EU:s taxonomi for héllbara investeringar bidrar
ocksa till stérre fokus pa gron finansiering. Syftet
med taxonomin ar att hjélpa investerare att identi-
fiera och jamféra miljomassigt héllbara investeringar
genom ett gemensamt klassificeringssystem.
Balders verksamhet traffas av flera ekonomiska
aktiviteter som lyfts i taxonomin och har méjlighet
att bidra till den gréna omstallningen.

En fortsatt hog takt av digitalisering bidrar till en
snabb utveckling av nya tjanster och medfér ocksa
mojligheter till nya sétt att leva och arbeta. For fastig-
hetsbolag innebér det stora méjligheter i samband
med digitalisering av fastighetsdrift. Utvecklingen av
digitala I6sningar for smarta byggnader ar fortsatt
stark och kommer att medfora nya mojligheter for
fastighetsdgare. Genom att investera i digitala |6s-
ningar och ny teknik finns méjligheter att forbattra

Balder arbetar metodiskt for att minska bolagets
klimatpaverkan exempelvis genom att kontinuerligt
optimera driften av fastigheterna, 6ka andelen férny-
bar energi, minska avfall samt 6ka atervinning och
ateranvandning. Det minskar kostnaderna samtidigt
som storre kunskap om fysisk och finansiell expone-
ring for klimatrisker uppnas. All el som kops till fastig-
heterna i Sverige ar gron el och alla fastigheter som
byggs i egen regi ska certifieras minst enligt Miljo-
byggnad Silver eller motsvarande. Bolaget foljer
utvecklingen av regler och riktlinjer for att anpassa
verksamheten efter EU-taxonomin och 6ka andelen
aktiviteter som kan klassas som miljémassigt hallbara.

STORA MOJLIGHETER MED NY TEKNIK OCH DIGITALISERING

exempelvis styrning och uppféljning av fastigheter.
Uppkopplade stader och fastigheter medfor dock
okade risker nar det géller cybersékerhet.

Balder arbetar kontinuerligt med att 6ka graden av
digitalisering av fastigheter, bland annat for att 6ka
sakerheten och fa majlighet till battre kontroll och
optimering av fastighetsdriften. Det finns ocksa stora
mojligheter att 6ka servicen till kunderna genom att
kunna erbjuda nya typer av tjanster.

SOCIAL HALLBARHET ALLT VIKTIGARE

Som fastighetsbolag har Balder stora mojligheter att
bidra positivt i olika sociala hallbarhetsfragor. Det
handlar exempelvis om att skapa 6kad delaktighet,
trygghet, inkludering och bidra till goda forutsétt-
ningar fér utbildning och arbete.

Balder arbetar sedan ménga &r med sarskilda
insatser i bolagets bostadsomraden och har dedike-
rade omradesutvecklare pa plats. Stort fokus ligger

pa barn och unga, men ocksa pa trygghet och trivsel
samt att hjalpa hyresgésterna pé olika satt. Balder
samverkar ocksa med andra fastighetsbolag och
aktorer for att pa sa satt uppna annu battre resultat.
Under aret har Balder forstéarkt teamet som arbetar
med social hallbarhet och rekryterat en medarbe-
tare som ansvarar for sociala engagemang.
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L OPANDE DIALOG
MED KUNDER

FINANS HALLBARHET INTRESSEBOLAG

Ett av Balders viktigaste mal ar att ha néjda kunder och hyresgéster. For att
kunna identifiera utvecklingsmojligheter och vidta atgarder for att 6ka kund-
nojdheten ytterligare genomfors Iopande undersékningar.

Balder bedriver sedan ldnge ett strukturerat och lang-
siktigt arbete med att mata hur hyresgéasterna upplever
bolaget som hyresvérd och férvaltare. Det gors for att
fa insikter och beslutsunderlag for att kunna genom-
fora de atgarder som 6nskas av hyresgésterna.

For att méata kundnéjdheten anvander Balder i huvud-
sak tre olika méatt. Nojd Kund Index (NKI) &r ett index
som beréknas utifran svaren pa tre internationellt stan-
dardiserade fragor. Balder anvander ocksa Service-
index, som ar utvecklat av AktivBo och som vager sam-
man ett storre antal fragor inom omradena Trygghet,
Hjalp nar det behovs, Rent & snyggt samt Ta kunden
pa allvar. Utdver detta mats dven NPS, Net Promoter
Score, vilket ar en internationell mattenhet for rekom-
mendationsvilja och kundlojalitet.

Eftersom Balders fastighetsbestand &r s& diversifie-
rat ar det svart att goéra direkta jamférelser av resulta-
ten i matningarna pé bolagsniva. Olika fastigheter har
olika férutsattningar pa grund av exempelvis alder,
anvandningsomrade och geografiskt lage. Investe-
ringar och atgarder som tas fram via NKI-undersok-
ningarna gors lokalt och behover darfér matas och
utvarderas lokalt. Daremot finns goda méjligheter till
stordriftsfordelar pa bolagsniva eftersom vissa atgar-
der som genomforts lokalt kan konceptualiseras och
ateranvandas pé andra orter.

Kombinationen av Balders storlek och den lokala nar-
varon ger mojlighet att bade vara den stora trygga
hyresvarden och den lokala aktéren med kunskap och
vilja att utveckla sina omraden.

Balder har tre heltidsanstéllda som arbetar med
kundrelaterad matning, analys, resultat och atgards-
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planer. Tillsammans med andra specialister inom
bolaget arbetar de I6pande med att identifiera for-
battringsmaojligheter och atgérder for att ytterligare
héja kundnodjdheten.

Kundnéjdhetsmitning 2022

Under hosten 2022 fick Balders kommersiella kunder,
framst kontors- och butikshyresgaster, svara pa en hel-
tackande NKI-undersékning om trivsel, trygghet, hall-
barhet, kundservice och bemétande.

Att fragor om kontakt och bemétande &r sarskilt vik-
tiga har framkommit i tidigare undersékningar och
gladjande visar resultaten att det dagliga arbetet upp-
skattas av Balders hyresgaster. De storsta forbattring-
arna kunde hittas i fragor géallande felanmalningar dar
fragorna om Atgardats inom rimlig tid och Kvalitet pa
utfort arbete star for de storsta hojningarna.

Resultatet i den heltdckande kundnéjdhetsunder-
sokningen visar att den totala néjdheten matt med
hjélp av NKI fortsatter att 6ka bland de kommersiella
hyresgéasterna.

Under varen 2022 genomférdes ocksa en undersok-
ning bland Balders bostadshyresgaster med fokus pa
hallbarhet. Syftet var att fa en forstaelse for hur
bostadshyresgéasterna upplever bolagets hallbarhets-
arbete idag, hur detta kan forbattras och ocksa hur
hyresgéasterna sjalva agerar i miljofragor.

85% av hyresgasterna svarade att de ser Balder som
en miljovanlig och miljomedveten hyresvard. Nastan
lika manga anser ocksa att Balder ger hyresgésterna
mycket goda férutsattningar att sjalva leva miljovanligt.

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

HEJ NIKLAS!

Varfér gér ni sd manga kundunder-

sokningar?
For att vi hela tiden vill fa underlag till forbatt-
ringar och skapa langsiktiga relationer med
vara kunder. Resultatet av NKI-undersokning-
arna anvands som beslutsunderlag i organisa-
tionen, vilket ger 6kat varde bade for kunderna,
bolaget och samhallet.

Vad tycker kunderna om Balder som hyres-
vard?

Gladjande nog forbéattras kundernas omdo-
men om Balder fér varje &r. Overgripande kan
man sdga att Balders grundfilosofi, langsiktigt
agande, relationsbyggande férvaltning och
lokal forankring uppskattas av hyresgasterna.

HALLBARHETSINFORMATION

OVRIG INFORMATION

“Balders grundfilosofi, lang-
siktigt &gande, relations-
byggande férvaltning och
lokal forankring uppskattas
av hyresgasterna.”

NIKLAS DABROWSKI
Kundrelationsansvarig I

Det har pratats mycket om hyresférhandlingar fér
hyresrétter den senaste tiden. Hur hanterar Balder
denfragan?
Balder ar en langsiktig och stabil fastighetségare och
hyresvard som arbetar for att skapa attraktiva, trygga
och trivsamma bostadsomraden, idag och i framtiden.

Vara hyresnivaer bygger péa sa kallade jamforelse-
hyror inom bruksvardessystemet. Det innebér att
hyran faststélls utifran lagenhetens kvalitet och stan-
dard och ska vara likvérdig med andra lagenheter pa
orten med samma bruksvérde. Férhandlingar med
Hyresgastféreningen sker Idpande runt om i landet.

| &r forhandlade vi om hyrorna infér 2023 och kunde
na den forsta 6verenskommelsen i branschen. Det
var uppskattat av hyresgasterna som fick snabba
besked och dérmed slapp gé runt och oroa sig.
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MED FOKUS PA

FINANS HALLBARHET INTRESSEBOLAG

LANGSIKTIG FORVALTNING

Balder erbjuder bostader, kommersiella fastigheter och nyproduktions-
projekt i huvudstader och andra storre stader.

Sedan starten 2005 har bolaget vuxit till en koncern
med 6ver 1100 kollegor. Genom att vara en langsiktig
och stabil 4gare skapar Balder attraktiva och trygga
omraden fér manniskor att bo och géra goda afférer i.
Med en stor variation av bostadder och kommersiella
lokaler i omraden som véaxer skapar Balder varde
genom en kundnéra och effektiv forvaltning. Bolaget
erbjuder ett stort utbud av lokaler och bostader i olika
lagen, utféranden, storlekar samt till olika hyresnivéaer.

Relationsbyggande forvaltning

Balder stravar efter att genom en hog aktivitetsnivé och
effektiv forvaltning skapa goda férvaltningsresultat.
Att kunderna ar nodjda och stannar i bolagets fastig-
heter &r avgorande for en langsiktig ekonomisk hall-
barhet.

| alla omraden dar Balder dger fastigheter finns bola-
gets egna medarbetare som ansvarar fér forvaltning,
uthyrning och drift. Det ger snabba beslutsvégar,
narhet till kunden, god kdnnedom om omraden och
fastigheter samt mojlighet att arbeta langsiktigt med
fastighetsforvaltning och utveckling av omraden och
stadsdelar.

Hyresgasterna involveras |l6pande genom enkéter,
samtal och moten om idéer och forslag kring utveck-
lingen av fastigheterna och hela omraden. Utifran
detta rangordnas och prioriteras adtgarder for att pa
béasta satt bidra till 6kad kundnoéjdhet.

Vartannat &r genomférs en NKI-undersokning, vars
resultat ligger till grund fér kommande aktiviteter och
prioriteringar. Utdver detta har Balder kontinuerliga
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dialoger med hyresgasterna, exempelvis i form av
regelbundna méten.

Stor variation av fastigheter
Balder har en balanserad och nyanserad fastighets-
portfélj, med innehav fran litet och lokalt till stort och
internationellt. Bolagets innehav innehaller alla typer
av fastigheter - bostader, kontor, lokaler fér vard och
utbildning, bilhallar, hotell med mera. Aven inom res-
pektive fastighetskategori ar bestdndet valdigt diversi-
fierat. Det ger goda mojligheter att uppratthalla en
jamn och god uthyrningsgrad.

| Balders fastighetsbestand finns en stor variation av
kommersiella ytor innehéllande allt fran kontors-,

butiks- och lagerytor till exempelvis ytor anpassade for

restaurang- eller skolverksamhet. Nar nya hyresgaster
flyttar in, eller nar behoven férandras hos befintliga
hyresgéster, genomférs anpassningar for att hitta

de basta l6sningarna for respektive yta och respek-
tive kund.

Totalt 4ger Balder ocksa ett 60-tal hotellfastigheter
och &r darmed en av Sveriges storsta hotellfastighets-
agare. Utover hotell i centrala Stockholm, Géteborg
och Malmo bestar innehavet av hotellfastigheter i
centrala Képenhamn, Helsingfors, Berlin, Leipzig,
Erfurt och Gelsenkirchen.

Bolaget har en fortsatt hog uthyrningsgrad och inom
det kommersiella bestandet ligger uthyrningsgraden
pa cirka 96 %. Totalt har Balder cirka 3100 kommer-
siella kunder och den totala uthyrningsbara ytan
uppgar till cirka 2 935 tkvm.

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

MURALMALNING MED LOKALT MOTIV

Under en vecka vaxte den fram - Skvadern i
Sundsvall. | Balders bostadsomrade Bredsand

har konstnéaren Charlie Granberg skapat en mural-

malning anpassad till omradet. Motivet har natu-
ren i fokus och den centrala delen ar en skvader.

HALLBARHETSINFORMATION

Skvadern, en korsning mellan en hare och en tja-
der, &r ett valkant fantasidjur fran Véasternorrland.
Utsmyckningen &r en del av Balders arbete for
trygga, trivsamma och attraktiva bostadsomraden.

OVRIG INFORMATION
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Langsiktiga hyreskontrakt

Tack vare en bra férdelning mellan bostadsfastigheter
och kommersiella fastigheter samt den geografiska
spridningen minskar hyresriskerna. Balder bedémer
att risken for en plotslig férsamring avseende hyres-
intakterna ar lag tack vare kontraktstrukturen. For att
motverka minskade hyresintékter och férséamrad uthyr-
ningsgrad efterstravas langsiktiga relationer med bola-
gets befintliga kunder.

Balders tio storsta hyreskontrakt svarar for 3,5% (3,9)
av de totala hyresintakterna och deras genomsnittliga
kontraktstid uppgar till 10,1 ar (10,7). Inget enskilt kon-
trakt star for mer an 0,5% (0,6) av Balders totala hyres-
intakter och ingen enskild kund star fér mer an 3,4%
(3,5) av de totala hyresintdkterna. Den genomsnittliga
kontraktstiden for den totala kommersiella portféljen
uppgar till 6,2 ar (6,4).
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Fortsatt utveckling av bostdder ochomraden
Balder erbjuder lagenheter i savél centrala lagen som
i utkanten av stader, bade i form av nyproducerade
hyresbostader och hyresbostader i dldre fastigheter.
I slutet av aret hade koncernen totalt cirka 45 300
bostadsavtal.

Balder genomfor kontinuerligt omfattande insatser
for att utveckla de omraden dér bolaget dger fastig-
heter. Det handlar om att fanga upp och moéta hyres-
gésternas efterfragan och behov bade i dagslaget och
i framtiden. Fastigheterna upprustas [6pande bade
invdndigt och utvandigt, inklusive fastigheternas
gemensamma utrymmen och utemiljoer.

Som stor och langsiktig fastighetséagare utvecklar
Balder saval mindre projekt med enskilda fastigheter
som stérre omraden och stadsdelar. Inom ramen for
fastighetsutveckling genomférs saval nyproduktion av
bostader och lokaler som ett stort antal projekt avse-
ende ombyggnad av befintliga fastigheter.

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

HALLBARHETSINFORMATION OVRIG INFORMATION

”Vart fokus ar effektiv
forvaltning och att gora
goda affarer med bade

hjarta och hjarna.”

PETRA WIDEN LINDH
Forvaltningschef Bostad

HEJ PETRA!

Vilka ar de viktigaste fokusomradena
’ , fér Balders férvaltningsverksamhet?

Jag skulle séga att det i grund och bot-
ten ar en effektiv forvaltning och fokus pa att géra
goda affarer, med bade hjarta och hjarna. | forvalt-
ningen jobbar vi med att bygga langsiktiga relatio-
ner for att 6ka bade trygghet och trivsel. Vi stravar
efter att hela tiden effektivisera vart arbete och
vara processer for att fa till en sa god avkastning
som mojligt.

Vad har varit utmarkande f6r aret som gatt?

Vi har trots en lang tid med Covid arbetat med att
hoja vart NKI. Dessutom har vi fatt flera nyprodu-
cerade bostader att forvalta under aret. Ett exem-
pel &r Brogardsstaden, strax norr om Stockholm,
som véaxt fram till en helt ny stadsdel dar viiborjan
av 2023 6ppnar ett omradeskontor. Uthyrningen
har som alltid varit starkt prioriterad och fullt
uthyrda hus ar alltid malet.

Vi har omlokaliserat flera av vara omradeskontor
for att oka tillgangligheten for vara hyresgaster. Vi
vill finnas dér vara hyresgaster bor och verkar.

Sjalvklart vill jag aven lyfta vart arbete med

social hallbarhet dar vi till exempel erbjudit
ungdomar i vara bostadsomraden bade sommar-
jobb och aktiviteter. Vi har haft miljéutbildningar,
hjalpt till med att skriva CV och genomfért flerta-
let trygghetsvandringar.

Under aret nominerades Balder till Arets Fastig-
hetsbolag Bostad, hur kdnns det?

Det kénns valdigt roligt att vara nominerad och att
véra insatser uppmarksammas. P4 Balder arbetar
vi varje dag for att mota kunders olika behov och
nomineringen ar ett kvitto pa att véara insatser gor
skillnad. Balder har tidigare nominerats i kategorin
Kommersiellt men det &r férsta gdngen vi nomine-
rats till Arets Fastighetsbolag Bostad vilket saklart
ligger mig extra varmt om hjartat.

Vad ar kannetecknade f6r Balders arbete?

Vi ar langsiktiga och affarsmassiga i allt vi gor.
Det skapar trygghet, nagot som ar sarskilt viktigt
i dessatider av 0kad oro i omvérlden. Samtidigt
ar vi snabba och kan styra om verksamheten vid
behov. Sammantaget gor det oss till en stabil
hyresvard éver tid.
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ANSVARSFULL STADSUTVECKLING

Med fortsatt foradling av det befintliga fastighetsbe-
standet i kombination med nya markanvisningar och
forvarv har Balder malsattningen att vara en langsiktig
aktér inom stads- och fastighetsutveckling.

Balder har en stark projektportfolj for produktion av
nya bostéader i stader med god tillvaxt och utvecklar
saval mindre projekt med enskilda fastigheter som
storre omraden och stadsdelar. Genom att erbjuda
bade hyresratter och bostadsréatter 6kas utbudet av
blandade boendeformer vilket ockséa bidrar till en hall-
bar och ansvarsfull stadsutveckling.

Investeringar gors framférallt i omraden dar bolaget s |
redan verkar, med tyngdpunkt pa Stockholm, Géte- [ R
borg, Helsingfors och Képenhamn. Tillvaxttakten och
inflyttningen har de senaste aren varit fortsatt hog pa
dessa marknader, vilket 6kar efterfradgan pa saval
bostader som lokaler.

For Balder ar det viktigt att kontrollera hela varde-
kedjan fran forvarv av mark till langsiktig férvaltning
av byggnader och miljéer. Utvecklingen sker genom
ett ndra samarbete med kommuner och andra intres-
senter. Dessa processer stracker sig 6ver olika faser
och tar ofta flera ar.

Under 2022 har Balder fardigstallt drygt 2 000 bosta-
der och hade vid arsskiftet cirka 4 800 bostader i
pagaende produktion i Sverige, Danmark och Finland
samt cirka 72 000 kvm kommersiella lokaler.

ol
:|||i||||||1--|

FARDIGSTALLDA
BOSTADER 2022

2026
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TOTALT TOTAL
FORVARVAT, MKR UTHYRNINGSGRAD, %

5160 96

FORVARV FORSALINING
per fastighetskategori, Mkr per fastighetskategori, Mkr
@ Handel, 1636 @ Forvaltnings-
@ Industri/Logistik, 1263 fastigheter, 2913
@ Bostader, 974 @ Exploaterings-
Ovrigt, 862 fastigheter, 1136
Kontor, 424

HYRESKONTRAKTSSTRUKTUR 2022-12-31

Forfallotidpunkt Antal hyreskontrakt Andel, % Kontrakterad hyra, Mkr Andel, %
GREEN HILLS, SOLR@D, DANMARK
2023 1748 36 567 B g
2024 1123 23 700 6
2025 753 16 789 7
2026 458 9 600 5 f
GRONT GENERATIONSBOENDE
2027- 755 16 2870 25 s ]
Green Hills &r en modern bostadsfastighet med
S oy 00 2525 &8 plats for alla generationer, byggd med fokus pa
Bostad? 45 297 5945 51 hallbarhet, estetik, funktionalitet och 6ppenhet.
P-plats? 1172 48 0 Trygghet, ndrhet och balans i vardagen ar av
Garage? 6303 82 1 storsta Vlktﬂl groéna omg|vn|ngar“| Solred Syd som
erbjuder bade kuststadsatmosfar, ett pulserande
Summa 67609 11600 100 fritidsliv och storslagna naturupplevelser. Byggna-
1) Léper normalt med en uppségningstid om tre ménader. den miljocertifieras enligt DGNB Guld.
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Fastigheten ritades av de prisbeldnta arkitek-
terna fran Danielsen Architecture, och Danielsen
Urban Landscape skapade gronomradena mellan
byggnaderna.

De 294 hyresratterna stracker sig i storlek fran
2 till 6 rum och técker en mangd olika lagenhets-
typer och planlésningar. Bovierans seniorboende
ligger mitt pa innergérden.

OVRIG INFORMATION
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BOTANIK, VAXJO, SVERIGE

BALDERS o
FASTIGHETSBESTAND

FASTIGHETSBESTAND PER 2022-12-31"

Antal Ekonomisk
foérvaltnings- Uthyrbar Hyresvirde, Hyresvirde, Hyresintékter, uthyrnings- Redovisat Redovisat
fastigheter yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr grad, % varde, Mkr vérde, %

Fordelat per region
Helsingfors 742 1286 469 3370 2620 3222 96 52932 24
Stockholm 92 817 454 1839 2249 1751 95 34267 16 | ]
Goteborg 192 1132 600 2023 1786 1950 96 36 947 17 !
Képenhamn 25 340 868 1014 2974 1009 100 228N 10 F!
Syd 86 459 649 810 1762 772 95 12901 6 B
Ost 448 896 827 1621 1807 1575 97 21704 10
Norr 256 903 499 1350 1494 1289 95 20061 9
Totalt exklusive projekt 1841 5837365 12025 2060 11568 96 201623 93
Projekt for egen forvaltning 32 32 12309 6
Totalt forvaltningsfastigheter 1841 5837365 12 057 2060 11600 96 213932 98
Exploateringsfastigheter 3421 2
Totalt fastighetsbestand 1841 5837 365 12057 2060 11600 96 217353 100
Fordelat per fastighetskategori
Bostader 1349 2902326 6402 2206 6170 96 110 483 51
Kontor 104 679174 1803 2654 1675 93 33962 16
Handel 14 981926 1586 1615 1549 98 20227
Industri/Logistik 167 689 911 975 1414 922 95 13545
Ovrigt 80 584 027 1260 2157 1251 99 23406 1
Totalt exklusive projekt 1841 5837365 12025 2060 11568 96 201623 93
Projekt for egen forvaltning 32 32 12309 6
Totalt férvaltningsfastigheter 1841 5837365 12 057 2060 11600 96 213932 98
Exploateringsfastigheter 3421 2
Totalt fastighetsbestand 1841 5837365 12057 2060 11600 96 217 353 100

1) Tabellen ovan avser de fastigheter som Balder &gde vid arets slut. Salda fastigheter har exkluderats och férvéarvade fastigheter
har réknats upp till helarsvarden. Ovriga fastigheter innefattar hotell-, utbildnings-, vard- samt blandfastigheter.
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Balder &ger cirka 1800 forvaltningsfastigheter varav 6ver 1 300 bostadsfastigheter.
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Vid utgangen av 2022 uppgick forvaltningsfastigheternas marknadsvarde till 213 932 Mkr.

Vardet pa forvaltningsfastigheterna baseras pa interna
varderingar. Vid vardering bedéms hyresutvecklingen
for fastighetsbestandet folja inflationen 6ver tid. Kom-
mersiella kontrakt innehéller en indexklausul, vilket
innebér att hyran utvecklas i samma takt som konsu-
mentprisindex, KPI, under kontraktstiden.

Bostader har historiskt sett utvecklats lite battre an
KPI, men i véarderingarna har Balder antagit att hyran
utvecklas i takt med inflationsmalet. Det totala hyres-
vardet for Balders fastighetsportfolj uppgick per den
31december till 12 057 Mkr.

Varderingsmetoder

Vid de interna varderingarna anvands i huvudsak tva
olika varderingsmetoder. Dessa ar avkastningsmeto-

HYRESVARDE BOSTAD, KR/KVM
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den och vardering till anskaffningskostnad. Fastigheter
i Sverige, Danmark, Finland, Norge, Tyskland och Stor-
britannien varderas med avkastningsmetoden.

| Finland anvands forutom avkastningsmetoden dven
vardering till anskaffningskostnad. Ett fatal fastigheter i
region Ost virderas med ortsprismetoden.

Avkastningsmetoden

Vid vérdering enligt avkastningsmetoden aterspeglar
marknadsvérdet pa fastigheterna det framtida kassa-
flodet som nuvardesberdknas med ett avkastnings-
krav. Ju mer forutsdgbart det framtida kassaflodet ar
desto enklare blir det att faststalla marknadsvardet pa
fastigheterna. Bostadsfastigheters kassafloden ar ofta
valdigt férutsédgbara da intakterna ar fordelade pa en

HYRESVARDE KOMMERSIELLT, KR/KVM
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stor méngd kunder, vilket gor det enkelt att faststélla
till vilken hyra en lagenhet kommer att hyras ut vid
vakans. Balders kommersiella kontrakt har en genom-
snittlig kontraktstid om 6,2 ar.

De 10 storsta kontrakten svarar for 3,5% av de totala
hyresintakterna med en genomsnittlig kontraktstid om
10,1 ar. Dessa omstandigheter medfér att en stor
maéangd av Balders framtida kassafléden som ligger till
grund fér marknadsvardet ar kanda.

De fastigheter dar det framtida kassaflodet &r minst
forutsdgbart ar i huvudsak koncentrerat till de centrala
delarna i storstaderna Stockholm, Géteborg och
Malmo. Det &r i dessa fastigheter Balder &r mest bero-
ende av framtida uthyrningar och det ar ocksa déar som
det i varderingarna méaste goras en bedémning av vilken

DRIFTSOVERSKOTT RULLANDE ARSVARDE, KR/AKTIE
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hyra en lokal kan hyras ut till om den blir vakant. Storsta-
derna erbjuder en god transparens for jamforelse av hy-
resnivaer, vilket medfér att hyresnivaer kan faststallas
med stor sékerhet. Tidpunkten for vidareuthyrning ar
dock svérare att faststélla, vilket innebér att ett anta-
gande far goras baserat pa exempelvis efterfragan pa
marknaden, historiskt intresse och liknande lokaler.

En bedémning gors ocksé 6ver naromrédets fram-
tida utveckling savél som fastighetens position inom
sitt marknadssegment. Fastigheter under uppférande
och projektfastigheter for egen forvaltning varderas till
marknadsvérde reducerat med beddomd entreprena-
dutgift samt projektrisk, vilket i vissa fall sammanfaller
i en vardering till anskaffningskostnad.

BOSTADER OCH KOMMERSIELLA FASTIGHETER

Medelvirdet av
direktavkastningskrav for

Region bedomning av restvarde, %

Helsingfors 4,51
4,40
4,60

Képenhamn 3,57
Syd 4,92
Ost 4,92
Norr 5,52
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Vardering till anskaffningskostnad

Vardering till anskaffningskostnad tillampas for fastig-
heter med reglerade hyror i Finland. Inledningsvis var-
deras dessa fastigheter till anskaffningskostnad med
tillagg for transaktionskostnader och darefter till an-
skaffningskostnad med avdrag fér avskrivningar och
nedskrivningar. Se dven not 12, Forvaltningsfastigheter.

Drifts- och underhallsutbetalningar

Vid vérdering gors antaganden om framtida drifts- och
underhéllsutbetalningar. Antagandena ar baserade pa
historiska utfall och framtida prognoser samt berak-
nade normaliserade kostnader. Drifts- och underhalls-
utbetalningar raknas arligen upp med inflationen.

Direktavkastningskrav och kalkylrénta

De direktavkastningskrav och kalkylrdntor som an-
vands vid vardering har héarletts ur jamforbara transak-
tioner pa fastighetsmarknaden. Viktiga faktorer vid val
av avkastningskrav ar lage, hyresniva, vakansgrad och
fastighetens skick. Marknadsbeddmningar av fastig-
heter innehaller alltid ett visst matt av osdkerhet i anta-
ganden och berédkningar.

Oséakerheten avseende enskilda fastigheter bedéms i
normalfallet ligga inom intervallet +/- 5-10%. Balder
foljer I6pande de affarer som genomfors pa marknaden
for att underbygga och sakerstalla de interna vérde-
ringarna. Dessutom diskuterar Balder Idpande med ex-
terna aktorer saval kop som forséljningar av fastigheter,
vilket ger ytterligare vagledning.

Per den 31 december uppgick Balders genomsnittliga
direktavkastning till 4,6 % (4,4). Avkastningskravet for
kommersiella fastigheter uppgick i genomsnitt till 5,2%
(4,8) och for bostadsfastigheter till 4,1% (4,0).

Forvaltningsfastigheternas vardeférandring
Balder har under 2022 férvarvat fastigheter for totalt
5160 Mkr (20 637). Forséljningarna under aret uppgick

FINANS HALLBARHET INTRESSEBOLAG

till 2802 Mkr (1430), vilket genererade en vinst om

111 Mkr (121). Enligt Balders interna varderingar uppgick

forvaltningsfastigheternas redovisade varde, per ars-

skiftet, till 213 932 Mkr (189 138), vilket motsvarar en

orealiserad vardeférandring om 5 419 Mkr (12 990).
Den storsta andelen av marknadsvardet aterfinns

i region Stockholm, region Helsingfors och region

Goteborg, som tillsammans representerar ett fastig-

hetsvarde om 124 146 Mkr exklusive projekt.

Externa varderingar
For att kvalitetssakra Balders interna varderingar later
bolaget I6pande externvardera delar av bestandet och
inhdmta second opinions” pa interna varderingar. Av-
vikelserna mellan Balders interna varderingar och de
externa varderingarna har historiskt varit obetydliga.
Under aret har externa varderingar och second opini-
ons inhamtats for 64 % av fastighetsbestandet (exklu-
sive projekt) motsvarande cirka 129 Mdkr, cirka 90% av
dessa genomfordes under kvartal fyra. Externa véarde-
ringar inhdmtades for 38 % och second opinions for
26% av fastighetsbestandet (exklusive projekt).
Skillnaden mellan de externa varderingarna och de
interna varderingarna var mindre 4n 1%. De externa
varderingarna har under dret genomforts av CBRE,
Colliers, Cushman & Wakefield, Forum och Newsec.
Second opinions har under aret inhamtats fran JLL.

Exploateringsfastigheter

En exploateringsfastighet ar en fastighet som innehas
for foradling med avsikt att avyttras. Redovisning av
dessa fastigheter sker [6pande till anskaffningsvarde
och resultatet redovisas nar fastigheten fardigstallts,
salts och lamnats 6ver till kdparen. Per den 31 decem-
ber uppgick vardet pa Balders exploateringsfastig-
heter till 3 421 Mkr (2 697).

1) Uttalande fran extern véarderingsfirma avseende tillampligheten av varderingsmetoderna, de informationskallor som anvands

och varderingens kvalitet och trovardighet.
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PROGNOS OCH AKTUELL
INTJANINGSFORMAGA

Intjaningsférmagan baseras pa fastighetsbestandets kontrakterade
hyresintékter, beddmda fastighetskostnader under ett normalar samt
kostnader for administration.

Prognos fér 2023 Den aktuella intjaningsférmagan ska inte jamstéllas

For 2023 beraknas forvaltningsresultatet?, det vill séga med en prognos fér de kommande tolv ménaderna.

resultatet fore vardeférandringar och skatt, med nuva- Intjaningsférmagan innehaller exempelvis ingen be-

rande fastighetsbestand, tillkdnnagivna férvéarv och démning av hyres-, vakans-, valuta- eller ranteférand-

forsaljningar samt vid nuvarande valutakurser uppga ring. Balders resultatrakning paverkas dessutom av

till 6 200 Mkr. Prognosen tillkdnnagavs vid avlamnande vardeutvecklingen i fastighetsbestandet liksom av

av bokslutskommunikén for januari-december 2022. kommande fastighetsforvarv och/eller fastighetsfor-

séljningar. Ytterligare resultatpaverkande poster &r . . A o
Aktuell intjainingsférmaga vardeférandringar avseende derivat. Inget av detta GLQUE AL e A XN AN IR IR LT
o . . ) o = 2022 2021 2020 2019 2018 2017

I tabellen presenteras Balders intjaningsférméaga pa har beaktats i den aktuella intjaningsférmagan. Mkr 31dec 31dec  31dec 31dec 31dec  31dec

tolvmanadersbasis. Kostnaderna for de rantebarande Intjaningsférmagan baseras pa fastighetsbestandets

skulderna har baserats pa koncernens genomsnittliga kontrakterade hyresintakter, bedémda fastighets- Hyresintakter 11600 9710 8545 8000 7000 6240

ranteniva inklusive effekt av derivatinstrument. Skatten kostnader under ett normalar samt kostnader for Fastighetskostnader -2735 -2370 -2225 -2080 -1885  -1720

ar beradknad efter den vid var tid géllande skattesatsen. administration. Driftsdverskott 8865 7340 6320 5920 5115 4520
Overskottsgrad 76% 76% 74% 74% 73% 72%
Forvaltnings- och administrationskostnader -1035 -830 -675 -670 -595 -550
Forvaltningsresultat fran intressebolag 1850 1650 1110 785 735 640
Rorelseresultat 9680 8160 6755 6035 5255 4610
Finansnetto, inkl tomtrattsavgald -2900 -1750 -1450 -1330 -1125 -1060
Avgar innehav utan bestdmmande inflytande -560 -630 -630 -675 -565 -525
Forvaltningsresultat” 6220 5780 4675 4030 3565 3025
Skatt? -1305 -1230 -970 -875 -750 -650
Resultat efter skatt 4915 4550 3705 3155 2815 2375
Forvaltningsresultat per aktie, kr 5,39 517 4,18 3,73 3,30 2,80

1) Hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
2) Avser huvudsakligen uppskjuten skatt, vilket inte ar kassaflédespéverkande.

| aktuell intjaningsférméga har féljande valutakurser anvénts vid omrékning av de utlandska dotterbolagens resultatposter:
EUR: 11,13 DKK: 1,50 NOK: 1,06 GBP:12,58.
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Balders ramverk for gron finansiering bidrar till 6kat fokus pa social, miljo-
massig och finansiell utveckling. Med en diversifierad finansieringsstruktur
sakrar Balder en langsiktigt héllbar finansiering.

Balder har tillgangar i Sverige, Danmark, Finland,
Norge, Tyskland och Storbritannien, vilket innebar att
koncernen ar exponerad mot valutarisker. For att
minska riskerna och sékra en langsiktigt hallbar finan-
siering har bolaget en véldiversifierad finansierings-
struktur med obligationer och bankfinansiering i flera
olika valutor. Balder vardesétter langsiktiga relationer
med sina kreditgivare och samarbetar med ett antal
nordiska banker.

Vid en kreditgivares beddmning av kreditrisken beak-
tas bland annat fastigheternas lage och diversifie-
ringen av fastighetsportféljen avseende geografi och
tillgangsslag. Balders tillgdngar utgérs till storsta delen
av bostader, vilka kdnnetecknas av langsiktigt stabila
kassafléden eftersom risken ar utspridd pa ett stort
antal kunder. Den langsiktiga tryggheten i kassaflodet
fran bostadsfastigheter innebér att dessa kan belanas
hoégre an kommersiella fastigheter.

Balders fastighetsbestand bestar idag av 57% bo-
stadsfastigheter och en stor del av dessa ar beléagnai
Stockholm, Géteborg, Helsingfors, Képenhamn och
nagra 6vriga tillvaxtorter i Sverige och Finland. Majori-
teten av Balders kommersiella fastigheter &r belagna i
de centrala delarna av Stockholm, Géteborg och
Malmo.

Flerafinansieringskallor

Den enskilt storsta finansieringskallan ar obligationer

i euro emitterade pa den europeiska obligationsmark-
naden under Balders EMTN-program, foljt av banklan i
flera valutor, ettinhemskt MTN-program samt ett certi-
fikatprogram i euro och svenska kronor.

22 FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2022

Finansieringskallor, %

@ !cke sdkerstallda obligationer, 57

@ Sikerstallda banklan, 35

@ Icke sakerstéllda banklan, 8
Certifikat, O

@ sikerstallda obligationer, 0

Fordelning saker-
stélld ochicke saker-
stélld finansiering, Mkr

@ Ickesékerstélldalan, 88 067
@ Sikerstalldalan, 47185

Utover dessa finansieringskallor har Balder dven
emitterat hybridkapital som har en 16ptid om 60 ar.
Hybridkapitalet &r efterstéllt 6vriga finansiella skulder
och betraktas darfér som hélften eget kapital av kredit-
varderingsinstituten i nyckeltalsberakningen. Under
aret har Balder aterképt 10% av hybridkapitalet. Per
den 31december var 70% av lanen sékrade med
ranteswappar och fastrantelan.
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FINANSIELLA MAL Mal Utfall
Soliditet, % Lagst 40,0 40,0
Belaningsgrad, % Hoégst 50,0 47,9
Réntetackningsgrad, ggr Lagst 2,0 4,7
Nettoskuld/EBITDA, ggr Hogst 11,0 13,4
FINANSIELLANYCKELTAL 31dec 2022 31dec 2021
Rantebarande skulder exkl. Hybridkapital, Mkr 130 310 108 734
Hybridkapital, Mkr 4942 8693
Tillganglig likviditet inklusive bekraftade laneloften, Mkr 25771 12 622
Genomsnittlig kreditbindning, ar 5,7 5,7
Genomsnittlig rantebindning, &r 3,5 3,6
Belaningsgrad (finansiellt dtagande” < 65), % 47,9 47,4
Rantetackningsgrad (finansiellt dtagande” > 1,8), ggr 4,7 4,9
Séakerstallda skulder/Totala tillgangar (finansiellt atagande” < 45), % 17,9 14,6
Nettoskuld/EBITDA, ggr 13,4 12,9
Kreditrating S&P BBB Negative BBB Stable
outlook outlook
Berakning av Nettoskuld
Réntebarande skulder exkl. Hybridkapital, Mkr 130 310 108 734
Hybridkapital (50 % betraktas som eget kapital av ratinginstituten), Mkr 247 4 346
Likvida medel och finansiella placeringar, Mkr -6553 -4130
Nettoskuld 126 228 108 950

1) Finansiellt &tagande avser ataganden som Balder har mot sina finansiarer i form av finansiella nyckeltal, sa kallade covenanter.
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Balder har ett gront ramverk som ger mojlighet att
emittera grona obligationer, med syfte att finansiera
framforallt grona och energieffektiva byggnader, men
ocksa investeringar i energieffektiviseringsatgarder
och férnybar energi.

Balders gréna ramverk har utvecklats i linje med
branschstandarden Green Bond Principles 2018. Ram-
verket har genomgatt en oberoende utvardering av
Cicero Shades of Green, och har tilldelats omdémet
Medium Green. Det grona ramverket finns publicerat
pa balder.se. Arligen publiceras dven en Green Bond
Impact Report med information om utestdende grona
obligationer och en redovisning av hur medlen har an-
vants. Samtliga villkor fér de gréna obligationerna har
uppfyllts under aret.

Utover grona obligationer har Balder grona lan med
svenska banker bdde inom Balderkoncernen ochiiin-
tressebolag, liksom ett gront laneavtal med Europeiska
investeringsbanken (EIB) om 100 MEUR for utveckling
av tva bostadsprojekt i Képenhamn med nearly zero-
energy building (NZEB)-standarder.

Balders MTN-program har en ram om 15 000 Mkr och
under aret genomfdrdes 4 emissioner om totalt 1,8 Mdkr
inom programmet. EMTN-programmet har en ram om
6 000 MEUR och inom detta genomférdes 2 emissioner
om 1000 MEUR under &ret. Vid arsskiftet var totalt
10 437 Mkr utestdende inom MTN-programmet och
3217 MEUR utestaende inom EMTN-programmet.

FORFALLOSTRUKTUR KREDITER 2022-12-31, MKR

20 000
15 000
10 000

5000
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Oron pa de finansiella marknaderna har fortsatt vilket
medfort en forflyttning fran kapitalmarknaden till bank.
Per arsskiftet var den tillgéangliga likviditeten inklusive
bekraftade laneloften 25 771 Mkr (12 662), motsvarande
92% av Balders kommande forfall av réntebarande
skulder inom 18 manader och 80% inom 24 manader.

Vid arsskiftet uppgick andel sékerstélld skuld av to-
tala tillgangar till 17,9 %. Samtliga finansiella mal var
uppfyllda vid arsskiftet, belaningsgraden uppgick till
47,9%, soliditeten till 40,0% och rantetackningsgraden
till 4,7 gédnger. Kreditbindningen uppgick vid arsskiftet
till 5,7 ar vilket ar en hég niva jamfért med andra fastig-
hetsbolag.

De finansiella ataganden, covenanter, som Balder har
gentemot sina finansiarer ar beldningsgrad om 65%,
rantetackningsgrad om 1,8 gadnger och sakerstallda
skulder i forhallande till totala tillgangar om 45%.
Samtliga &taganden var med god marginal uppfyllda
vid arsskiftet.

Investment grade rating

Balder hade vid arets bérjan en investment grade
rating fran S&P om BBB med stable outlook. Ratingen
aterspeglar bland annat att Balder har en stor fastig-
hetsportfolj som &r valdiversifierad bade vad géller
fastighetstyper och geografi samt att Balder har

stabila hyresintékter, hdg och stabil uthyrningsgrad
och en solid rantetackningsférmaga.

BELANINGSGRAD, %

70
64
58
52
46

40
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Genom en investment grade rating frdn S&P kan
Balder fortsatta att nyttja bade den europeiska och
den inhemska kapitalmarknaden, erhalla lang kapital-
bindning, bredda fundingbasen och darmed langsik-
tigt sakra kapital for fortsatt tillvaxt. | slutet av aret jus-
terades utsikterna fran stabila till negativa, for att
belysa forhojd risk och viss osédkerhet kring refinansie-
ring av kommande kreditférfall. Aven Balders dotter-
bolag SATO fick sin investment grade rating fran S&P
justerad till BBB med negative outlook i slutet av aret.

FORFALLOSTRUKTUR KREDITER 2022-12-31

HALLBARHETSINFORMATION OVRIG INFORMATION

Att ha en balansrakning som uppfyller kriterierna fér en
investment grade rating och kontinuerlig tillgang till
obligationsfinansiering &r inte bara en fraga om finan-
sieringsstrategi, det ligger ocksa val i linje med den
riskprofil som styrelsen stravar efter i bolaget i stort.
Ett exempel pa detta ar att Balders styrelse har beslu-
tat att infora ytterligare ett finansiellt mal avseende
Nettoskuld/EBITDA infér 2023. Nyckeltalet ska 6ver tid
inte 6verstiga 11 ganger.

FORFALLOSTRUKTURRANTOR 2022-12-31

Ar Mkr Andel, % Ar Mkr Rénta, % Andel, %
2023 16 327 12 2023 46188 3,0 34
2024 15745 12 2024 4573 1,8 3
2025 16 814 12 2025 9481 1,9 7
2026 18 562 14 2026 14 451 2,3 1
2027 15 822 12 2027 13058 1,4 10
2028 9363 7 2028 8589 1,6 6
2029 7756 6 2029 15939 1,3 12
2030 8475 6 2030 8281 1,8 6
2031 6 941 5 2031 8609 1,7 6
2032 329 0] 2032 2804 2,3 2
2033- 19119 14 2033- 3279 1,4 2
Summa 135252 100 Summa 135252 21 100
RANTEBINDNING, AR KREDITBINDNING,;\R
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BALDERS
HALLBARHETSARBETE

Balder utvecklar stader och fastigheter dar mann-
iskor ska leva och verka under manga ar framover.
Det inrymmer ett l&ngsiktigt ansvar att bygga,

utveckla ooh forvalta. Balders halbarhetsarbete EXTERNA RAMVERK BALDERS RAMVERK VASENTLIGA FRAGOR
séatter fokus pa de fragor som bolaget har storst FN:S GLOBALA HALLBARHETSMAL

mojlighet att paverka. Samtidigt prioriteras pro-
aktiva aktiviteter som kan minska bolagets risker

ANSTANDIGA Energieffektivisering och férnybara energikallor

inom soqala, l§||mat— och rjuljomasmga samt e FASTIGHETER - Utslapp av vaxthusgaser och klimatanpassning
ekonomiska hallbarpetsofragor- ) T“;‘j‘/ ] « Miljdcertifierade fastigheter
Balders ramverk for hallbarhet utgors av fem “' + Minimera avfall och 6ka sorteringsgrad

overgripande delar som samlar bolagets vasent-
liga fragor avseende saval social, miljomaéssig
som ekonomisk hallbarhet.

L&s mer pa sida 28-29

1 3 BEKAMPA KLIMAT-

FORANDRINGARNA
@ OMRADEN
AR

Hyresgasters trygghet och trivsel
Omradesutveckling for social hallbarhet
Ansvarfulla och fossilfria transporter

L&as mer pé sida 30-31

Affarsetik och ansvarsfull samverkan
SAMARBETEN Sociala och miljomassiga krav i leverantorskedjan
Balder har undertecknat Global
Compact, som &r FN:s internationella Las mer pa sida 32-33
principer riktade till féretag kring

manskliga rattigheter, arbetsréttsliga
fragor, miljé och anti-korruption. |

O

God arbetsmiljé med néjda medarbetare
Mangfald och jamlikhet

> Las mer pa unglobalcompact.org MEDARBETARE

L&s mer pa sida 34-36

Balder rapporterar sedan flera ar enligt
GRIl och har i &r uppdaterat rapporte-

ringen enligt GRI Standards 2021. Langsiktig ekonomisk stabilitet och Idnsamhet

FINANSER Gron finansiering

L&as mer péa sida 37-38
TASK FORCE on
CLIMATE-RELATED
FINANCIAL
DISCLOSURES

TCFD
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BALDERS ARBETE MED
DE GLOBALA MALEN

Agenda 2030 &r vagledande i arbetet for att den
globala utvecklingen ska vara langsiktigt hallbar.
Naringslivet har en viktig roll att spela, inte minst
bygg- och fastighetssektorn. Balder arbetar for att
bidra till att FN:s Globala hallbarhetsmal ska nas
och har valt ut sex av de 17 malen som bedomts
vara mest relevanta for bolagets verksamhet och
dar bolaget har stérst mojlighet att paverka.

For att ytterligare koppla dessa till bolagets verk-
samhet har dven de underliggande delmalen ana-
lyserats, for att identifiera de omraden dar bolaget
har stérst mojlighet att bidra till att malen ska upp-
fyllas.
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11. HALLBARA STADER OCH SAMHALLEN
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11.1Sékra bostader till 5verkomlig kostnad
Balder tar en aktiv roll i utvecklingen av hela
omraden och stadsdelar. Genom att bygga
nya bostader med blandade upplatelsefor-
mer bidrar Balder till att utveckla bostads-
omraden och 6ka tryggheten.

7.HALLBAR ENERGI FOR ALLA

11.3 Inkluderande och héllbar urbanisering
En blandning av arbetsplatser och bostader
ger fler arbetsmojligheter i lokalmiljon och
skapar nya motesplatser.

11.6 Minska staders miljopaverkan
Losningar for 6kad mobilitet, som narhet till
kollektivtrafik, cykelvéagar och elbilspooler
prioriteras i utvecklingen av fastigheter och
omréaden, liksom gronomraden och omraden
fér sport och rekreation. Balder arbetar ocksa
for att framja en effektiv avfallshantering och
for att halla rent och snyggt i omradena.

ASTANDGA
ARBETSVILLKOR
OCHEXONOMSK
AT

7.2 Oka andelen férnybar energii varlden

All el som kops in till fastigheterna i Sverige ar
gron el och Balder dger dven flera vindkraft-
verk i Sverige. Vid allt fler fastigheter installe-
ras ocksa solceller och laddstationer.

7.3 Férdubbla 6kningen av energi-
effektivitet

Balder har ett starkt fokus pa effektiv energi-
anvandning och arbetar kontinuerligt med
driftoptimering och effektivisering, bland

8. ANSTANDIGA ARBETSVILLKOR OCH EKONOMISK TILLVAXT

annat genom tillaggsisolering, fonsterbyten och lik-
nande. Under aret har ocksa en analys av fastighets-
bestandet och verksamheten gjorts utifran EU:s taxo-
nomi, vilket resulterat i ett antal férslag pa atgarder for
att 6ka energieffektiviteten.

DEWAL 84

8.4 Forbattraresurseffektiviteten 8.6 Framja ungas anstillning, utbildning
i konsumtion och produktion T och praktik
Balder stravar efter hallbara inkop, att folja #n* Ett antal ungdomar som bor i bolagets

upp leverantérer och att handla lokalt dar sa
ar mojligt. Bolaget arbetar kontinuerligt for
att minska mangden avfall och 6ka atervin-
ningen samt utveckla cirkulara floden i
byggprocessen.

omraden anstélls som sommarjobbare varje
ar. Balder erbjuder ocksa mojlighet till arbets-
livserfarenhet och praktik till studenter pa
fastighetsrelaterade utbildningar och inom
ramen for olika lokala initiativ.

8.8 Skydda arbetstagarnas rattigheter och
B 8 framjaen trygg och siker arbetsmiljo for alla

* Balder stravar efter 6kad mangfald och jam-
likhet och en god arbetsmiljo, dar alla behand-
las lika och erbjuds méjligheter till utveck-
ling. | bolagets standardavtal finns uttryckliga
krav pa att leverantorer ska folja de interna-
tionella konventioner som ligger till grund for
Balders uppférandekod.
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9. HALLBAR INDUSTRI, INNOVATIONER OCH INFRASTRUKTUR
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HALLBARHETSINFORMATION

9.2 Framja inkluderande och hallbar

innovation och arbetar kontinuerligt med
effektivare resursanvandning.

DELMA

12. HALLBAR KONSUMTION OCH PRODUKTION

9.4 Uppgradera all industri och infra-

atervunnet och aterbrukat material bade vid
renovering och nybyggnation samt 6ka
anvandandet av ny teknik bland annat genom

okad digitalisering av fastigheter. Saval i férvaltningen

industrialisering fﬁ struktur fér 6kad hallbarhet som vid nybyggnation ar bolaget beroende av trans-
Balder stodjer héallbar industrialisering och (o) Balder stravar ocksé efter att 6ka andelen porter, och det pagar ett standigt arbete for att opti-

mera dessa s& mycket som mojligt for att minska
miljopaverkan ytterligare.

12.4 Ansvarsfull hantering av kemikalier

kemikalier och avfall, att anvéanda mindre skad-
liga material samt beakta forsiktighetsprinci-
pen vid materialval och kemikaliehantering.

13 mdienau
FORRNIRNGARMA!

DELNAL 125]

12.5 Minska méngden avfall markant

tion av material, med fokus pa 6kad atervinning.
Hyresgaster uppmuntras ocksa pa olika satt

att oka atervinningen. Bolaget kommer dven fortsatt-

och avfall 'h' For att framja héallbar konsumtion och produk- ningsvis att 6ka nivan péa ateranvandning och ater-
Balder stravar efter att minimera mangden "¥0y tion, stravar Balder efter en varsam konsum- vinning exempelvis i renoveringsprojekt for att bidra

till en 6kad cirkularitet samt arbeta for att 6ka graden
av kéllsortering och aterbruk.

OVRIG INFORMATION

KLIMATRISKANALYS: BYGGNADER

I linje med FN:s globala mal 13, fokuserar Balders
klimatarbete pa att minimera klimatutslapp fran
verksamheten. Samtidigt ar det viktigt att hantera

13. BEKAMPA KLIMATFORANDRINGARNA

oo w1 13.1 Stérka motstandskraften mot och

DELNAL 133

anpassningsférmagan till klimatrelaterade
katastrofer

Balder har inlett arbetet med att kartlagga
klimatrelaterade risker och méjligheter i enlig-
het med rekommendationerna fran Taskforce
on Climate-related Financial Disclosures.
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13.3 Oka kunskap och kapacitet for att
hantera klimatférandringar

| den fortsatta kartlaggningen av klimatrela-
terade risker och méjligheter har Balder som
malséattning att bland annat utarbeta hand-

lingsplaner pa fastighetsniva, samt att sakerstalla att
alla medarbetare har relevanta kunskaper inom
omradet.

risker som medféljer klimatférandringarna och
arbeta proaktivt med klimatanpassning for att
starka verksamhetens motstandskraft.
EU-taxonomin har paskyndat nya processer i
verksamheten, bland annat har klimatriskanalyser
paborjats i Balders fastighetsbestadnd. Det inne-
fattar analys av relevanta klimatrisker utifran
framtida klimatscenarier, sarbarhetsanalys samt
atgardsplaner. Exempel pa klimatrisker som kan
paverka byggnader ar 6versvamning fran skyfall,
varmestress, kraftiga snofall eller skred.
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ENERGIEFFEKTIVA FASTIGHETER

VIKTIGARE AN NAGONSIN

VASENTLIGA FRAGOR

+ Energieffektivisering och fornybar energikéllor
« Utslépp av véxthusgaser och klimatanpassning
« Miljocertifierade fastigheter

« Minimera avfall och 0ka sorteringsgrad

Inom EU stéar fastigheter foér 40% av den totala energi-
anvandningen och for 36 % av energirelaterade utslapp
av vaxthusgaser. Balders storsta direkta klimatpaver-
kan sker genom fastigheternas energianvandning. Det
ar den mest prioriterade fragan ur miljésynpunkt och
Balder arbetar kontinuerligt for att férbattra uppfolj-
ningen och minska energibehovet. Att miljocertifiera
nya och befintliga byggnader ar ett satt for Balder att
kvalitetssakra miljoprestanda.

For att minska energianvandningen genomfors exem-
pelvis fonsterbyten, tilldaggsisolering av fasader, injus-
tering eller byte av ventilationsaggregat och byte av
varmesystem. Inom Balder pagar kontinuerligt installa-
tion av smarta tekniska styrsystem som bade férbattrar
komfort och energianvédndning. Masthugget 11:13, i
Goteborg, ar ett aktuellt exempel pé ett storre energi-
projekt dar energianvandningen minskade fran 179
kWh/kvm till 114 kWh/kvm efter byte av styrsystem och
aggregat. | fastigheten Hogsbo 36:8 gav byte av styr-
system en energibesparing pa 23% fran 2020 till 2022.

All el som kdps in till fastigheterna i Sverige ar produ-
cerad fran fornybara kéllor. I juni 2022 képte Balder

MAL

vindkraftverket Batsman i Stenungsund. Totalt dger
Balder elva vindkraftverk som &rligen bidrar med for-
nybar energi motsvarande hushallsel fér cirka 11000
mindre lagenheter.

Vattenanvandning
Tillgang pa farskvatten har tidigare inte varit en stor fraga
i de nordiska landerna men efter de senaste arens torra
somrar och minskade grundvattendepaer har fragan
fatt allt storre fokus. Balder arbetar kontinuerligt med
att forbattra uppfoljningen och minska vattenférbruk-
ningen. Bland annat monteras konstantflodesventiler
pa blandare och duschmunstycken, och ett proaktivt
arbete for att kartlagga risk for lackor genomfors.
Arbetet med att digitalisera fastigheterna har fortsatt
under aret, bland annat genom uppgradering och upp-
koppling av vattenmatare for battre uppfoljning. Den
okning av vattenanvandning som syns i uppfdljningen
beror delvis pa tillgang till fler matare och mer exakt
dataibolagets system. | alla nya byggnader installeras
verktyg for individuell matning av kall- och varmvatten,
och det samma gors I6pande i befintligt bestand.

UTFALL 2022 UTFALL 2021

Energieffektivisering 2% per kvm/ar"
Reducerad vattenanvandning 2% kvm/ar

Miljocertifiera all nyproduktion enligt
Miljobyggnad Silver eller motsvarande

1) Mal géllande 2% arlig energieffektivisering avser el, normalars-
korrigerad varme och fjarrkyla, i jamférelse med tidigare ar.
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1% minskning
13,8% o6kning

3% minskning
18,3% okning

15 nyproducerade byggnader Samtliga fardigstéllda byggnader i Sverige
miljocertifierades i Sverige.

miljocertifierades, férutom Bovieran.

FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING HALLBARHETSINFORMATION OVRIG INFORMATION
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ENERGIOCH VATTEN 2022 2021 2020

333803 341494
116 987 118 312 106 624
Inképt varme, MWh 212 039 218 491 186 965
Inkopt fjarrkyla, MWh 4778 4691 4573
Vattenanvandning, m?/kvm? 0,7 0,6 0,5
Inképt energi totalt, kWh/kvm 102 109 102

Energianvandning totalt normalarskorrigerat, kWh/kvm? 104 108 109

Inkdpt energi totalt, MWh 286 162

Inképt el, MWh

Redovisad energi- och vattenanvdandning avser moderbolaget och helagda dotterbolag med fastigheter i Sverige och Danmark
Energisiffrorna visar inkopt energi, till skillnad fran tidigare ar da nyckeltal anvandes i hégre utstrackning for att berakna genomsnittlig
energianvandning. Verksamhetsel ingar i sammanstallningen, pa grund av svarighet att urskilja fran fastighetsel.

1) Kvm avser total area i Atemp i samtliga fastigheter i Sverige och Danmark. Vattenanvandning och kyla férdelas pa samma kvm

Atemp, till skillnad fran férgaende ar da enbart kvm i fastigheter dar Balder stod pa avtal fér kyla och vatten anvandes.
2) Energianvandning totalt &r normalarskorrigerad, évrig data avser energikonsumtion.

PRODUKTION VINDKRAFT 2022 2021 2020

Total, M 17 740 21050
Antal vindkraftverk, st 10 10

Fornybar energiproduktion sker via totalt 11 vindkraftverk, varav 4 st i Kopingsvik, 6 sti Falkenberg och 1 st Stenungsund i Sverige.
Vindkraftverk i Stenungsund kdptes i juni 2022.
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FASTIGHETER

Material och avfallshantering UTSLAPP AV VAXTHUSGASER

Balder arbetar for att minska mangden avfall som gar

mera spill och avfall i sa stor utstrackning som moj-
ligt. Mer detaljerad uppfdljning av avfallsstatistik har

till forbranning och deponi samt att 6ka atervinning, pabdrjats under 2022, men ej fardigstallts, och arbe- Ton, CO,e Utslappskalla 2022" 2021 2020 Berarl;n;:\g;'
bland annat genom att tillhandahalla en effektiv tet fortsatter under 2023.
avfallshantering under byggnation och i fastigheterna Vid nyproduktion anvands Byggvarubedém- [S)fl:r:‘lZfa‘Iutslépp
under férvaltning. Genom att se till att avfallsrum ar ningen som en del i Miljobyggnadscertifieringen. Egen varmeproduktion 1267 _ —  GoansiiismEiesd)
rena, ljusa och trygga samt att informationen &r tydlig Balder vill ocksa bidra till att 6ka de cirkulara flodena Foretagsfordon 256 _ —  Genomsnittsmetod
uppmuntras och underlattas avfallssortering. Vid reno- i samhallet och stravar efter att identifiera tillfallen Koéldmedielackage 3 — — Leverantérsspecifik
vering och nybyggnation stravar Balder efter att mini- déar det ar mojligt att aterbruka material. Totalt scope 1 1526 283 221
Scope 2
Indirekta utslapp
El 34884 — — Hybrid
Varme 35006 — — Hybrid
° Kyla 0,1 — — Hybrid
KI'IMATMAI- Totalt scope 2% 69 850 9527 8937
Balder ska halvera utsldppen i den egna verksamheten till 2030 med 2022 som Scope 3
basar samt mata och minska utslappen i vardekedjan (scope 3). Balder har ocksé Ovriga indirekta utsldpp®
satt som maél att uppna nettonollutslédpp i hela vardekedjan (scope 1, 2 och 3) till Fastighetsutveckling Nyproduktion 66219 12959 — Genomsnittsmetod
2045. Ombyggnads- och

For att na malen kommer bolaget bland annat 6ka takten i energieffektiviserings- r.fanc.yver.ing.sprojekt 14689 MR8I53 = festjadbheserad
projekt, kontinuerligt minska mangden képt energi och vidta flera atgarder for att o — O\{_nga akorlay Var'or el ey 5014 - - Kesiimacfbasaiad
oka hallbarheten i fastighetsutvecklingsprojekten. Andra aktiviteter inkluderar att Ouitera WiHalp | Seepod B'Zf.nile; el ereigiclkiimite 7547 G i )
kopa miljomaérkt fjarrvarme och att I6pande byta ut fordonsflottan till fossilfria fordon. :vfl;llllsehaegtering 1388 1 95; : G::Zzz::ttzgzgd

Fran 2022 ingéar Balders samtliga konsoliderade dotterbolag i Sverige, Danmark, R 712 7 Iy S——————
Finland, Norge, Tyskland och Storbritannien i klimatberakningarna. Basaret i klimat- Pendling 2755 — Sy S——————
malet har dndrats fran 2020 till 2022, da berdkningarna utvidgats till att omfatta Hyresgasternas energianvandning 36738 B - —
hela koncernen. Jamférbarhet med tidigare ars berakningar forsvaras darmed. Bal- Investeringar® 2358 5GiE _ s o e
ders storsta utslapp kommer fran hyresgésternas och verksamhetens energianvand- - N 8 . . -

. . . .. N . o i en Kopta och salda fastigheter® Fastighetsforvarv 41013 67 943 — Genomsnittsmetod
ning, fastighetsutveckling samt kdpta och salda fastigheter. Balder star infor en Forsélining av fastigheter 6514 AE S —————
utmaning nar de totala utsldppen 6kar i takt med expansion av verksamheten. Totalt scope 3 187972 K2oess —

Under 2023 kommer en fardplan tas fram for att specificera vilka atgarder som

k_|_'évs i veﬂrksamheten for att na klimatmalen. Déref_ter kommer mélen att skickas in Vaxthusgasutslapp, totalt 250355 138462

for godkannande till Science Based Targets Initiative.
Intensitet, kg CO,e/kvm?”
Scope 1och 2 12,3 3,8 4,3
Scope 3 32,2 45 —
Totalt, Scope 1, 2 och 3 44,4 23,6 —

TRYGGHETSSKAPANDE OVERSYN AV FASTIGHETERNA

Ronderingar av fastigheter genomférs regelbundet, och rutiner for ett
systematiskt brandskyddsarbete finns pa plats. En gang om aret samlas
ocksé en stor andel av medarbetarna for att genomfora ett sa kallat Night
Run. D& genomférs grundliga och férebyggande ronderingar av fastig-
heterna for att undersoka hur de fungerar nattetid. Bland annat kontrolleras
belysning, las, dorrar, ventilationsaggregat och vattenmatare. Genom
denna aktiva forvaltning 6kar tryggheten i och omkring bolagets omraden.
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1) Fran 2022 ingar Balders samtliga konsoliderade dotterbolag i Sverige, Danmark, Finland, Norge, Tyskland och Storbritannien i
klimatberakningarna. Till skillnad frdn 2021 och 2020 da bolagets verksamhet i Sverige och Danmark omfattades. Det bor noteras att
resultatet 2022 inte ar jamforbart med tidigare ars berakningar, eftersom omfattningen har vidgats till att omfatta hela koncernen.

2) Balder rapporterar enligt standard fér Greenhouse Gas Protocol (GHG), i ton koldioxidekvivalenter (CO,e). Mer detaljerade

berékningsmetoder for utslapp av vaxthusgaser beskrivs pa sida 112.

3) Avser marknadsbaserad berakningsmetod. Om lokalbaserad berdkningsmetod anvandas i Scope 2 ar utslappen 43 049 CO,e 2022.

4) Balder rapporterade utslapp i scope 3 for férsta gdngen 2021, fér bolagets verksamhet i Sverige och Danmark.

5) Avser utslapp fran scope 1och scope 2 ej konsoliderade intressebolag och joint ventures.

6) 2022 inkluderas endast fastigheter dar Balder ar forsta agare, i enlighet med rekommendationer fran Fastighetséagarna, till skillnad
fran 2021 da samtliga kop och forséljningar i Danmark och Sverige inkluderades.

7) Kvm avser totalt uthyrningsbar yta i Balders fastighetsbestand per 2022-12-31.
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» Hyresgasters trygghet och trivsel
- Omradesutveckling for social hallbarhet
« Ansvarfulla och fossilfria transporter

Som stads- och fastighetsutvecklare har Balder stor
inverkan pa boendemiljé och de manniskor som bor
och vistas i de stadsdelar dar bolaget dger fastigheter.

For att bidra till social héllbarhet i bolagets omraden
deltar Balder i en mangd olika projekt, ofta tillsammans
med olika lokala aktérer som kommuner, skolor, poli-
sen, lokala foreningar och det lokala naringslivet. Mal-
sattningen med en aktiv omradesutveckling &r att
skapa delaktighet och inflytande, vilket kan 6ka trygg-
het och trivsel i de stadsdelar och omraden dar Balder
ager fastigheter.

Som exempel genomférs olika typer av projekt med
trygghetsvandringar, grannsamverkan och trygghets-
vérdar, men ocksé aktiviteter av mer social karaktar,
som gemensamma grillkvéllar och odlingsprojekt.
Varje ar anstéller Balder ocksé ett antal ungdomar som
sommarjobbare i bolagets omraden.

Forbattrad trygghet och trivsel

Under hosten 2021 genomférde Balder aterigen en
stor kundundersokning, NKI, via AktivBo. Denna mét-
ning sker [6pande med tva ars mellanrum och omfattar

MAL

halften av alla bostadshyresgéster och samtliga lokal-
hyresgéster. Resultatet visar att trivseln och trygg-
heten i bolagets omraden fortsatter att 6ka hos
bostadshyresgéasterna och att kundnojdheten totalt
sett har forbattrats.

Hallbara och ansvarsfulla transporter
Som fastighetsagare ar det viktigt att skapa forutsatt-
ningar for hallbara transporter. Detta géller transporter
till och fran fastigheterna, exempelvis med Balders
egna driftbilar eller i form av leveranser och liknande,
men ocksa mojligheterna fér de som bor och arbetar
i Balders fastigheter att kunna optimera sitt resande.
Fastighetsutveckling och nyproduktion, vilka ar stora
delar av Balders verksamhet, innebar stor miljopaverkan
fran transporter och material i samband med byggna-
tion. Samtidigt utvecklar Balder s&vél elbilspooler
som cykelpooler och cykelverkstader i nya fastigheter.
Under éret har Balder fortsatt att installera laddplatser
for elbilar for att underlatta omstallningen till fossilfria
resor.

UTFALL 2022 UTFALL 2021

Skapa arbetstillfallen i forvaltnings-
organisationen for ungdomar

Genomfér insatser for hallbart resande
till och fran fastigheter
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76 sommarjobbare
och 39 praktikanter.

Ca 70 nya laddplatser har installerats
vid fastigheter i Sverige.

64 sommarjobbare
och 34 praktikanter.

Ca 90 nya laddplatser och flera elbilspooler
vid nyproducerade fastigheter i Sverige.
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BERGSJON, GOTEBORG, SVERIGE

P

SAMARBETE FOR FRAMTIDENS BERGSJO

Under aret ingick Balder en 6verenskommelse med
Saab, Framtidenkoncernen och Business Region
Goteborg med syfte att verka for ett tryggare
Bergsjon i Géteborg med en stark framtidstro. Mal-
sattningen &r att Bergsjon inte langre ska rdknas som
ett sarskilt utsatt omrade. Balder har sedan bolagets

HALLBARHETSINFORMATION

OVRIG INFORMATION

etablering i omradet 2013 genomfért en rad sociala
insatser och genom samarbetet 6kar nu mojlighe-
terna att géra annu mer. De gemensamma insatserna
handlar framférallt om satsningar péa skola, fritid och
arbete.
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k9% OMRADEN

HOSTLOVSAKTIVITETER | BALDERS OMRADEN

Under samtliga skollov anordnas en stor mangd aktiviteter fér barn och
unga i Balders omraden. Under héstlovet kunde personer bland annat delta
i aktiviteter som bakning, dans och pyssel i Bergsjon i Géteborg, eller vara
med i en fotbollsturnering pa Dalaberg i Uddevalla. | Brogardsstaden i
Stockholm anordnade Balder tillsammans med Sparks Generation en hel-
dag med aktiviteter for barn i lag- och mellanstadiet.

BARNKULTURIBOSTADSOMRADEN

Balder arbetar genom sociala insatser for annu tryggare och trivsammare
bostadsomréden. Det sociala engagemanget har varit en del av Balders
DNA sedan bolaget startade och har till stor del fokus pa barn och unga.
Under 2022 inleddes ett samarbete med Alfons Abergs Kulturhus genom
vilket Balder kan erbjuda hyresgésterna i bolagets bostadsomraden tillgang
till barnkultur som bidrar till barns utveckling. Alfons Abergs Kulturhus
satte under aret upp ett tiotal teaterforestéliningar i Balders bostads-
omraden och kommer dven att sénda férestéllningar digitalt framover.
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SAMARBETEN KRING TRYGGA TRAPPAN

Balder inledde under aret ett samarbete med allménnyttiga Mitthem och
polisen i Sundsvall kring trygghetsfragan i utvalda bostadsomraden.
Arbetsmetoden Trygga Trappan anvéands idag pa ett antal orter i landet
med syfte att 6ka tryggheten och férebygga brott och ordningsstérningar i
boendemiljon. Balder har tidigare arbetat enligt Trygga Trappan-metoden i
ett av Goteborgs bostadsomraden tillsammans med andra fastighetségare
och polisen, med goda resultat.

Balder har alltid haft ett starkt socialt engagemang och vill att alla hyres-
géster ska trivas och kanna sig trygga. Att inféra Trygga Trappan i bolagets
bostadsomraden i Sundsvall &r ett komplement till arbetet som redan gérs
sasom trygghetsvandringar, hyresgéstdialoger, installation av elektroniska
passagesystem med mera.
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AKTIVROLL | OMRADESUTVECKLING

| augusti deltog Balder pa Frihamnsdagarna, en
demokratisk motesplats i Goteborg. Under program-
punkten “Balders aktiva roll i utvecklingen av
bostadsomraden” diskuterades hur Balder som lang-
siktig och stabil fastighetsagare inte bara vill paverka
byggnaderna och boendekomforten, utan ocksa
skapa sociala forutsattningar for manniskor att vaxa
och mé bra.

P4 scen stod vice VD Sharam Rahi tillsammans
med omradesutvecklarna Sofie Galbom och Martin
Kesenci samt forvaltare Anneli Fredriksson. Grup-
pens framsta rad till andra fastighetségare som vill
gora skillnad var:

HALLBARHETSINFORMATION

OVRIG INFORMATION

Langsiktig och ansvarsfull férvaltning handlar om
harda och mjuka varden och &r ett engagemang som
aldrig far ta slut.

Socialainsatser ar inte ett projekt med en bérjan och
ett slut utan ett langsiktigt engagemang.

Utga fran det specifika omradet, behoven som finns
dér och vad de boende vill. Alla bostadsomréaden ar
olika och har olika behov.

Arbeta for att skapa relationer och fértroende.

Var lyhérda och lyssna till de som lever och bor dar,
deras upplevelser och 6nskemal.

Fokusera pa mojligheterna som finns i omrédet, inte
bara utmaningarna.

Var synliga och arbeta mycket pa plats ute i
omraden.
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- Afféarsetik och ansvarsfull samverkan
« Sociala och miljdmaéssiga krav i leverantdrskedjan

Samhallsengagemang ar en naturlig del av Balders
arbete och ett satt att bidra till en hallbar utveckling.
For att lyckas med detta kravs ett stort engagemang
hos medarbetarna men adven att bolaget samverkar
med kommuner och andra aktérer.

Balder engagerar sig i samhallsrelaterade fragor
saval lokalt som regionalt och verkar for att manniskor
ska trivas i och runt sina boenden, kontor och lokaler.

Genom engagemang i Fastighetsakademin, en yrkes-
utbildning i Goteborg, har Balder stor mojlighet att
stotta de studenter som visar intresse for att lara sig
mer om olika yrken inom fastighetsbranschen. Balder
bidrar med kunskap om verksamheten for att utbild-
ningarna darigenom ska fa en tydligare koppling till
arbetslivet och erbjuder ocksa ett antal praktikplatser
inom olika yrkesroller.

Balder samarbetar ockséd med andra aktérer med
syfte att Oka sysselsattningen, genom att erbjuda

MAL

praktikplatser och mentorskap. Ofta ar dessa initiativ
knutna till specifika omraden, for att stodja unga vuxna
som star utanfor arbetsmarknaden.

Balder samarbetar ofta med skolorna i de omraden
dar bolaget erbjuder bostédder. Ett exempel ar Backe-
gérdsskolan i Bergsjon, dar bolaget bjuder alla barn pa
frukost innan skoldagen.

Affarsetik som grund fér sund verksamhet

Balders uppférandekod &r antagen av bolagets sty-
relse och fungerar som en vagledning for alla medar-
betare och ska anvdndas som ett verktyg i den dagliga
verksamheten bade internt och externt. | Balder Aka-
demi, bolagets digitala utbildningsplattform fér med-
arbetarna, finns en obligatorisk utbildning om bestick-
ning samt om uppférandekoden.

UTFALL 2022 UTFALL 2021

Inga incidenter av korruption
Inga incidenter av diskriminering

NYCKELTAL AFFARSETIK
Antal rapporterade fall av visselblasning
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<10 incidenter Inga incidenter

<5 incidenter Inga incidenter

1 fall Inga fall
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BERGLION

SAMVERKAN FOR ARBETSMARKNADSINSATSER

Balder stéttar Mitt Livs Val, som &r en insamlingsstiftelse som arbetar for ett inklude-
rande samhalle dar ungdomar har férutsattningar att paverka sin framtid. De bedriver
studierelaterade och arbetsmarknadsforberedande program for nyanlanda ungdomar
i Stockholm och Goteborg. Balder stddjer programmet Framat! med lokaler. Ett antal
kollegor ar ocksa engagerade som CV-coacher och jobbinspiratérer. Flera grupper
med ungdomar har varit pa studiebesok pa Balders kontor i Stockholm och Géteborg.

OVRIG INFORMATION
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Balder tolererar inga former av korruption, utpress-
ning eller bestickning. Bolagets verksamhet ska bedri-
vas pa ett 6ppet och arligt satt, som inte pa nagot séatt
hammar konkurrensférhallanden eller gynnar nagon
enskild part. Detta géller saval internt som externt i
relation med samarbetspartners, kunder och andra
intressenter. Situationer dér personliga intressen ham-
nar i konflikt med bolagets intressen ska undvikas, och
alla medarbetare férvéntas vara varsamma om bola-
gets resurser och hantera information med bolagets
basta for dgonen.

Alla former av trakasserier, missférhallanden och
brott ar forbjudna och ska anmalas till ndrmaste chef
eller enligt rutin for visselblasning. Balder har en vissel-
blasarfunktion dar mojlighet finns att géra anonyma
anmalningar av 6vertradelser. Denna hanteras av en
extern part och har uppdaterats under aret.
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All uthyrning av bostéder hanteras enligt bolagets
urvalspolicy som ar framtagen for att fa en opartisk
beddmning vid val av hyresgast. Ingen intressent ska
missgynnas i urvalsprocessen pa grund av kon, sexuell
laggning, etnisk tillhérighet, religion eller annan tros-
uppfattning, funktionsnedséttning, konséverskridande
identitet/uttryck eller alder.

Incidenter under aret

Balder har anstéllda i Sverige, Danmark, Finland och
Norge, dar uppféljning av bolagets mél och policys
sker arligen. Via medarbetarundersékning har det
under aret kommit till bolagets kdnnedom att inciden-
ter av diskriminering har férekommit under arbetstid.
Héndelserna har hanterats utifran bolagets rutiner,
med medarbetarnas psykosociala arbetsmilj¢ i framsta
rum. Det har dven uppdagats incidenter som strider

FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING

mot affarsetiskt agerande. Balder tar dessa handelser
pa storsta allvar och har hanterat incidenterna som
kommit till bolagets kdinnedom arbetsrattsligt.

Under 2022 vacktes ett offentligt atal mot nagra
medarbetare pa Balder. Atalet avsag insiderhandel i
Collectors aktie. Collector &r ett till Balder nérstadende
bolag, men atalet hade inget att géra med Balder eller
Balders aktie, utan avsag privat aktiehandel utférd av
berérda personer. Atalet resulterade i en fallande dom,
som har 6verklagats. Utbver arbetsrattsliga atgarder
har bolaget genomfért en Gversyn av interna rutiner.
Styrelsen har ocksé under aret uppdaterat och starkt
bolagets insiderpolicy. Syftet ar att tydliggéra vad som
galler vid kép och forséljning av aktier i Balder eller nar-
stdende bolag. Policyn har distribuerats till samtliga
medarbetare.

HALLBARHETSINFORMATION OVRIG INFORMATION

UPPDATERAD
VISSELBLASARFUNKTION

Balder har som mal att uppratthalla en kultur av 6ppen-
het och hég affarsetik i bolaget. Arlighet och respekt
for alla bolagets intressenter prioriteras. Vid misstanke
om overtradelser mot regler, uppférandekoden eller
ovriga policys ar det varje medarbetares skyldighet att
anmala detta, antingen till ndrmaste chef, HR-chef eller
anonymt till bolagets externa visselblasartjanst. Det
kan till exempel handla om ekonomisk brottslighet,
utnyttjande av stéllning, allvarliga trakasserier, korrup-
tion, miljobrott eller liknande. Visselblasartjansten

har under aret uppdaterats, for att ytterligare skydda
visselblasares integritet och sakerstalla att arenden
hanteras pa ett opartiskt satt.

Ansvarstagande i leverantérskedjan

Balder arbetar med en stor mangd leverantorer inom
bade produkt- och tjdnstesektor. Leverantérerna ater-
finns framférallt inom byggbranschen, fastighetsbran-
schen och energibranschen. Alla stérre inkdp konkur-
rensutsatts och centrala upphandlingar gors for att
Oka kontrollen pa leverantérerna och hela inképsked-
jan. Under aret har bolaget exempelvis uppdaterat kra-
ven vid upphandling av lagenhetsrenoveringar for att
sakerstalla att enbart seridsa leverantorer anlitas.

Vid val av leverantorer samt vid uppféljning av leve-
rerad kvalitet anvands interna kriterier som sakerstaller
att savél lagar och myndighetskrav som bolagets
beslutade policys och riktlinjer foljs. Utover totalkost-
naden for ett inkdp, ska hansyn tas till kvalitet, service,
logistik och miljo.
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+ God arbetsmiljo med néjda medarbetare
« Méangfald och jamlikhet

Medarbetarna ar Balders viktigaste tillgang for att
bedriva langsiktig fastighetsférvaltning med néjda
kunder. Balder ska vara en attraktiv arbetsgivare med
god arbetsmiljé och férmaga att rekrytera och behalla
engagerade medarbetare med ratt kompetens.

Det ar ockséa avgoérande att medarbetarna trivs och
kanner ett engagemang for Balder och upplever att de
har mojlighet att utvecklas inom bolaget. Balder arbe-
tar kontinuerligt med att skapa férutsattningar for att
mojliggora detta. Alla medarbetare erbjuds friskvards-
bidrag och har arliga medarbetarsamtal for att framja
halsa och personlig utveckling.

Digital utbildningsplattform

Balder ar beroende av medarbetare med ratt kompe-
tens for att fortsatta driva och utveckla verksamheten.
Utbildning &r en viktig faktor for att utveckla anstéllda
och skapa internt engagemang. Det ar ockséa en forut-
sattning for att behalla medarbetare och ge dem méj-
ligheter att véxa och gora karriér internt inom Balder.

MAL

Bolaget har ett stort antal interna utbildningar som
uppdateras l6pande tillsammans med annan information
till medarbetare. Balder Akademi &r bolagets digitala
utbildningsplattform som bland annat innehaller intro-
duktionskurser till nyanstallda for att ge dem eninsyn i
hur Balder arbetar, vilka varderingar bolaget har och vad
olika funktioner inom bolaget arbetar med. Exempelvis
har 30% av den svenska organisationen under 2022 gatt
digital utbildning om uppférandekoden.

Alla medarbetare far ocksa ett anpassat utbildnings-
paket beroende pa vilken roll i bolaget personen kommer
att ha. Utbildningarna finns tillgdngliga som en kunskaps-
bank dar medarbetarna nér som helst kan ta del avinne-
hallet. Balder Akademi ansvarar dven for kompetensut-
veckling nar det exempelvis uppkommer nya roller och
funktioner i bolaget.

Balder har dven en intern utbildning fér de centrala
funktionerna som innebar praktik inom fastighetsforvalt-
ningen. Syftet dr att 6ka medarbetarnas forstaelse for
varandras roller och forhoppningsvis skapa ett annu
béttre arbetsklimat.

UTFALL 2022 UTFALL 2021

Alla medarbetare ska utbildas
i uppférandekoden

Verka for miljovénliga resor

1052 st (90%) i koncernen varav 635 st
(100% i Sverige) har fatt information om
uppférandekod och visselblasfunktion 2022.

Cirka hundra nya servicebilar som kors
med HVO, nya laddsstolpar vid kontor och

Uppférandekod kommuniceras vid
genomgang for nyanstéllda och finns till-
ganglig som digital utbildning i Sverige.

Minskat antal tjansteresor pa grund av
pandemi och resfria digitala moten.

laddhybrid poolbilar for medarbetare.
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Under aret samlades alla ledare och chefer i Sverige
for en tvadagars ledarskapskonferens med fokus pa att
dela erfarenheter och skapa samsyn kring bolagets
utveckling.

Jamlikhet och mangfald

Savél internt som i relationer med externa parter ar det
av storsta vikt att inga trakasserier forekommer, eller
att ndgon medarbetare sédrbehandlas. Balder stravar
efter att skapa en god arbetsmiljo baserad pa jamlikhet
och mangfald dar medarbetarnas integritet varnas.
Bolaget stravar efter arbetsgrupper med medarbetare
med olika bakgrund och erfarenheter eftersom det
berikar verksamheten och bidrar till en fortsatt positiv
utveckling.

Utvecklingsmojligheter

Balder har vuxit kontinuerligt sedan starten och rekry-
tering av nya medarbetare ar darfor standigt aktuellt.
Bolaget deltar i flera arbetsmarknadsmaéssor pa hég-
skolor och universitet samt erbjuder ocksa mojligheter
till saval praktikplatser som examensarbete. Stora moj-
ligheter finns till att gora karriarinom bolaget och
manga medarbetare byter varje ar tjanst internt.

Resfriamoéten

Nér det géller resor har Balder en resepolicy som syftar
till att forenkla bokning och val av miljovénligare trans-
portmedel. Digitala méten har blivit alternativ till tjans-
teresor, och uppmuntras for att bidra till minskade
utsldpp. Under pandemin 6kade anvandningen av
digitala méten kraftigt samtidigt som resorna minskat,

och detta har nu blivit ett etablerat arbetssétt i organi- OKAD T!'.LGANG”GHET TILL
sationen. FRISKVARD OCH HALSA

Medarbetarnas fysiska och psykiska hélsa har hog-
sta prioritet for Balder, saval pa jobbet som utanfor.
Under 2022 har flera trdningsutmaningar arrange-
rats for att motivera medarbetare till fysisk aktivitet.
Bolaget har dven kompletterat féretagshéalsovarden
med en digital frisk- och sjukvardstjanst som erbju-
der digitala besok med lékare, psykologer, fysiotera-
peuter, hdlsocoacher och personliga tranare.
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BALDER NOMINERAT TILL
KARRIARFORETAG 2023

Utmarkelsen Karriarforetagen delas ut till arbetsgivare
som erbjuder unika karriéar- och utvecklingsmojlig-
heter for studenter och Young Professionals men
dven Senior Professionals. Syftet &r att hjélpa stu-
denter och Young Professionals att hitta sin nasta
arbetsgivare och att uppmarksamma de féretag som
har ett framgéngsrikt arbete med sitt arbetsgivar-
varumarke.

b

KARRIAR

FORETAG
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2022 2021" 2020
Antal sommarjobbare 76 64 36
Antal praktikanter 39 34 28
Personalomséttning, % 22 20 20
Antal utbildningstimmar per anstalld, genomsnitt 18 12 12

1) Statistik fér 2021 har reviderats eftersom mer data inkommit.
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”

”Balder ar ett bolag som
kombinerar hog afférs-
massighet med stort hjarta.”

KAJSA VARINGER
Rekryterare

HEJ KAJSA!

, , Du arbetar med rekrytering pa Balder,
beratta mer omdet.

Det stammer! Vi har under det senaste aret byggt
upp en intern rekryteringsavdelning som idag
bestar av fyra personer. Vi agerar stodfunktion at
cheferna pa Balder och arbetar med rekrytering
pa samtliga orter och avdelningar i Sverige.

Varfor ar det bra att haenintern
rekryteringsavdelning?

Det ar en styrka eftersom vi kdnner bolaget sa val
och vet hur vi ska presentera Balder for potenti-
ella kandidater. Vi arbetar for att stétta organisa-

HALLBARHETSINFORMATION
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tionen, hoja kandidatupplevelsen och kvalitets-
sékra rekryteringsprocessen vilket mojliggor for
mer traffsakra rekryteringar.

Hur skulle du presentera Balder som
arbetsgivare?

Balder ar ett bolag som kombinerar hog affars-
massighet med stort hjarta. Som medarbetare
hos oss arbetar du i en dynamisk miljé dar du far
mycket ansvar i din roll, vilket skapar goda forut-
sattningar for personlig utveckling. Det finns en
stark framatdrivande kraft och ménga engage-
rade kollegor.
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+ Langsiktig ekonomisk stabilitet och l6nsamhet
« Gron finansiering

Hallbar finansiering ar en forutsattning for 1angsiktig
|6nsamhet. Det paverkar Balders mojligheter att attra-
hera kunder och kompetenta medarbetare samt vardet
pa bolagets fastigheter.

Finans och héllbarhet flatas samman allt mer, vilket
blivit tydligare med EU-taxonomin, som har som mal-
sattning att tydligare definiera hallbara aktiviteter och
styra om till gréna investeringar. Aven de finansiella
och klimatrelaterade riskerna ar ndra sammankopp-
lade for fastighetsbolag.

Hallbar finansiering

Balder har ett ramverk for grona obligationer med syfte
att finansiera projekt som ligger i linje med bolagets
hallbarhetspolicy och bidrar till en minskad miljopaver-
kan. Ramverket ger Balder mojlighet att emittera grona
obligationer, med tilldgget att emissionslikviden
enbart anvands for finansiering av de projekt och till-
géngar som omfattas av ramverket for grona obligatio-
ner. Det avser framférallt gréna och energieffektiva

byggnader, men ocksé investeringar i energieffektivi-
seringsatgéarder och férnybar energi.

Balders forsta grona ramverk togs fram 2019 och
kommer att uppdateras under 2023. Ramverket har
utvecklats i linje med branschstandarden Green Bond
Principles 2018 och har genomgatt en oberoende
utvardering av Cicero Shades of Green, och tilldelats
omdémet Medium Green. Balder publicerar arligen en
Green Bond Impact Report med en redovisning av hur
medlen har anvants.

Med en diversifierad finansieringsstruktur sakrar
Balder en langsiktigt hallbar finansiering. Tack vare ett
starkt kassaflode har bolaget maojlighet till flexibilitet
exempelvis nar det géller val av upplatelseform och
nar byggstarter ska ske. Som grund till en god finansie-
ring ligger stabila resultat- och balansrakningar. Balder
har ocksa som mal att beldningsgraden dver tid inte
ska 6verstiga 50%.

FINANSIELLA MAL Mal Utfall
Soliditet, % Lagst 40,0 40,0
Belaningsgrad, % Hogst 50,0 47,9
Réntetackningsgrad, ggr Lagst 2,0 4,7
Nettoskuld/EBITDA, ggr Hogst 1,0 13,4
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MILJOCERTIFIERADE FASTIGHETER

Balder stravar efter att 6ka andelen fastigheter som é&r certifierade.
Vid nyproduktion i egen regi ar mélet att fastigheterna ska certifieras
enligt minst Miljobyggnad Silver, eller motsvarande, vilket exempel-
vis innebar BREEAM Very Good, LEED Excellent eller Svanen. Miljo-
certifieringarna stéller hoga krav pa exempelvis innemiljo, material
och energianvdandning. Dessutom kan miljocertifierade fastigheter
skapa forutsattningar for tryggare och mer férmanlig finansiering.
Under 2022 miljocertifierades 15 nyproducerade byggnader

och en befintlig byggnad i Sverige.

SUSTAINALYTICS

a Moringstar company

RATED

LAGESG-RISK

Balder har en ESG risk rating fran Sustainalytics pa 13,8 vilket place-
rar bolaget val inom ramen for lag risk. Sustainalytics ESG risk rating
maéter ett foretags exponering for branschspecifika vasentliga ESG-
risker och hur vél ett féretag hanterar dessa. Analysen visar att Balder
presterar bra i relation till jimférbara bolag nar det géller att mini-
mera vasentliga ESG-risker, bland annat genom en stark styrning
och rapportering. En uppdatering av ratingen kommer att goras
efter att Balders arsredovisning publicerats varen 2023.

Copyright ©2022 Sustainalytics. Alla rattigheter férbehallna. Det hér avsnittet
innehéller information utvecklad av Sustainalytics (www.sustainalytics.com).
Sadan information och data dgs av Sustainalytics och/eller dess tredjeparts-
leverantorer (tredjepartsdata) och tillhandahalls endast i informationssyfte. De
utgdr inte ett stdd for ndgon produkt eller projekt, inte heller ett investeringsrad
och garanteras inte att vara fullstandiga, aktuella, korrekta eller lampliga for ett
visst andamal. Deras anvandning ar féremal fér villkor som finns tillgédngliga pa
https://www.sustainalytics.com/legal-disclaimers.
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FINANSER

RAPPORTERING ENLIGT
EU-TAXONOMIN

VERKSAMHET

| Europa har klimatomstéallning paborjats och EU-taxo-

nomin ska styra om mot hallbara investeringar. EU-taxo-

nomin ar ett gemensamt klassificeringssystem som

tydliggor vad som é&r héllbara ekonomiska aktiviteter

ien verksamhet. For att en aktivitet ska klassificeras

som héllbar behéver den vasentligt bidra till minst ett

av taxonomins sex miljomal, inte orsaka betydande

skada (DNSH) fér ndgot av de andra malen och upp-

fylla kraven i definierade minimiskyddsatgarder.
Balder omfattas av upplysningskraven enligt taxo-

nomiférordningen och rapporterar bade andel ekono-

misk aktivitet som omfattas av EU-taxonomin (eligibi-

lity) och den andel som ar férenlig med EU-taxonomin

(alignment). De aktiviteter som listas for fastighets-

branschen och som ér relevanta for Balder ar:

+ 7.1 Uppforande av nya byggnader

+ 7.2 Renovering av befintliga byggnader

- 7.3 Installation, underhéll och reparation av energi-
effektiv utrustning

« 7.4 Installation, underhall och reparation av ladd-
stationer for elfordon i byggnader (och parkerings-
platser i anslutning till byggnader)

« 7.5 Installation, underhall och reparation av instru-
ment och anordningar fér matning, reglering och
kontroll av byggnaders energiprestanda

HALLBARHET

FINANS INTRESSEBOLAG

« 7.6 Installation, underhall och reparation av tekniker
for fornybar energi
« 7.7 Forvarv och dgande av byggnader

Redovisning EU-taxonomin

| Balders redovisning for EU-taxonomin inkluderas
samtliga konsoliderade bolag i koncernen dar Balder
har finansiell kontroll. Balder har beslutat att alla aktivi-
teter 2022 ska allokeras till miljomal 1 Begransning av
klimatférandringar.

Balders verksamhet omfattar framforallt katego-
rierna 7.1 och 7.7 dér storst andelen av omsattning och
utgifter genereras. Under 2022 har Balder genomlyst
ekonomiska aktiviteter kopplade till 7.7 Férvérv och
adgande av byggnader. | bedémningen av aktivitet 7.7
inkluderas forvaltningsfastigheter uppférda innan 31
december 2020. De fastigheter som beddms klara kra-
ven fér miljomal 1 har en energideklaration med ener-
giklass A eller uppfyller nationella kraven fér topp 15%
mest energieffektiva byggnaderna. Byggnaderna ska
dven ha genomgatt en klimatriskanalys.

Balder ar verksam i sex olika lander med diversifierad
lagstiftning och skilda gransvarden for vilka byggna-
der som kan klassas inom topp 15%. Det &r ett omfat-
tande arbete och Balder har valt att inta en forsiktig

Varav andel

Omfattas av férenlig med

Total, Mkr EU-taxonomin, % EU-taxonomin, %
Omsattning 11657 100
CapEx 14514 100
OpEx 591 100

For mer detaljerad information och redovisningsprinciper, se sida 109-111.
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hallning i rapporteringen det inledande aret. Vilka
fastigheter som ar férenliga med EU-taxonomin base-
ras pa bolagets nuvarande tolkning av regelverket och
kan komma att 4ndras i takt med att kriterier fortydli-
gas. Bolaget kommer utéka rapporteringen succesivt
och inkludera fler ekonomiska aktiviteter som &r for-
enliga med EU-taxonomin.

Klimatriskanalyser

For att uppfylla EU-taxonomins krav, och inte orsaka
betydande skada, kravs att klimatriskanalys genom-
férs pa byggnadsniva. Det omfattar screening av kli-
matrisker, sarbarhetsanalys och atgardsplan.

Balder har genomfort cirka 100 klimatriskanalyser
under 2022 i Sverige, Danmark, Finland och Norge. |
54 av dessa klimatriskanalyser genomférdes dven sar-
barhetsanalys och atgardsplan. Det &r ett langsiktigt
arbete som paborjats for att bedéma framtida fysiska
klimatrisker och vilka klimatanpassningar som bor
genomforas for att minska langsiktiga risker i verk-
samheten.

Minimiskyddsatgérder

EU-taxonomins minimiskyddsatgérder innefattar
socialt ansvarstagande inom rattvis konkurrens,
beskattning, anti-korruption och méanskliga rattigheter.
Balder har gjort en genomlysning och bedéms inneha
processer pa koncernniva i linje med den senaste vag-
ledningen fran EU:s plattform for héllbar finansiering.

Sammanstallning 2022

Sammanstéllning for 2022 visar att Balder har 105
fastigheter som kan klassas som topp 15% eller

Klass A. 54 av dessa fastigheter kan klassas som for-
enliga med EU-taxonomin, da det gjorts en fullstandig
klimatriskanalys.

HALLBARHETSINFORMATION

OVRIG INFORMATION

EU:S SEX MILJOMAL
1.

Begransning av klimatférandringar
Anpassning till klimatférandringar
Hallbar anvdndning och skydd av vatten
och marina resurser

. Omstallning till cirkular ekonomi

Forebyggande och bekdmpning av
fororeningar

. Skydd och aterstéllande av biologisk

mangfald och ekosystem
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FORTSATT UTVECKLING AV
INTRESSEBOLAGEN

Balder ar delagare i fastighetsforvaltande och projektutvecklande
intressebolag samt i nischbanken Collector.

De fastighetsforvaltande intressebolagen dger tillsam-
mans 591 foérvaltningsfastigheter (494) samt projekt-
fastigheter. Balders andel av redovisat varde uppgick
till 55 758 Mkr (44 409), uthyrningsbar yta om cirka
1306 tkvm (1100) och ett hyresvérde uppgaende till

2 648 Mkr (2 018).

Forvaltningsresultatet for samtliga intressebolag, det
vill sdga resultat exklusive vardeférandringar och skatt,
uppgick till 4 686 Mkr (3 532), varav Balders andel upp-
gick till 1929 Mkr (1327). Bolagens resultat efter skatt
uppgick till 3 312 Mkr (9 696), varav Balders andel
uppgick till 1 002 Mkr (3 521). For mer information om
Balders intressebolag, se not 14, Andelar i intresse-
bolag/joint ventures.

MED FOKUS PA ATERBRUK OCH HALLBARHET

Varvsstaden ar ett stadsutvecklingsprojekt samagt av
Balder och PEAB. | Varvsstaden finns Malmds hundraariga
varvshistoria samlad och mélet &r att skapa en attraktiv
stadsdel med en spannande mix av kulturhistoriskt varde-
fulla miljoer och moderna stadsmiljoer.

Stor vikt ldggs pa aterbruk och héllbarhet och att
bevara omradets karaktdr. Manga av byggnaderna som
finns kvar sedan Kockumstiden renoveras for ett nytt liv
som kontor, handel, restaurang eller andra typer av verk-
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samheter. Magasinet var en av de forsta byggnaderna
som fardigstélldes och inrymmer numera kontor.

Den storsta delen av Varvsstadens omkring 180 000
kvm stora yta kommer, ndr omradet stér klart, att utgéras
av bostadshus i olika upplatelseformer. Totalt planeras
for cirka 2 500 nya bostader. Tre nya férbindelser 6ver
vattnet knyter samman omradet med Malmé stadskarna
och ett nytt kollektivtrafikstrak I16per genom omradet.
Helt klart berdknas Varvsstaden sta cirka ar 2035.

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

FRAMTIDENS LOGISTIKHUBB

Vid Barhultsmotet i Harryda kommun, pé en yta av
cirka 45 hektar motsvarande ungefar 80 fotbollspla-
ner, ska Balder tillsammans med Next Step Group
skapa en arena for smart godshantering, samverkan
och framtidens logistiklésningar.

Link40 &r namnet pa den stora gods- och logistik-
hubb som ska etableras i M6Inlycke. Satsningen blir
ett starkt bidrag till den svenska transportsektorn och
beréknas skapa 1 000 nya arbetstillfallen i Harryda
kommun, med en total investering pa cirka 4 miljarder
kronor. Den sammanlagda lokalytan &r cirka 240 000
kvm BTA.

Malet &r att samla regionens mest framstaende akto-
rer inom néringsliv, akademi och transportsektorn for
att tillsammans underlatta fér branschen och samhal-
let att stélla om till en mer héllbar gods- och logistik-
sektor s&val regionalt och nationellt som globalt.

HALLBARHETSINFORMATION

OVRIG INFORMATION

NORDENS HOGSTABYGGNAD

Karlatornet nadde vid arsskiftet 68 vaningar och trots
att det &r fem vaningar kvar till full héjd &r byggnaden
redan inte bara hogst i Sverige utan ocksé i Norden.
Nar den fulla héjden pa 246 meter nas, blir Karlatornet
ocksa det hdgsta bostadshuset inom EU.

Medan Karlatornet fortséatter att vaxa pa hojden pagar
fardigstallande av bostdderna langre ner i tornet och
under 2023 startar inflyttningen. Férutom bostader kom-
mer Karlatornet bland annat att inrymma ett hotell,
restaurang och kontor i sina anslutande podiebyggnader.

Karlatornet &gs gemensamt av Balder och Serneke
och kommer innehalla 611 bostader, bade bostadsratter
och dganderétter. Full hojd pé tornet nas under varen
2023 och under 2024 ska Karlatornet sta helt klart.
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BALDERS ANDEL AV FASTIGHETSFORVALTANDE INTRESSEBOLAGS FASTIGHETSBESTAND 2 REDOVISAT VARDE PER FASTIGHETSKATEGORI
Antal Ekonomisk intressebolag, %

forvaltnings- Uthyrbar Hyresvérde, Hyresvirde, Hyresintékter, uthyrnings- Redovisat Redovisat

2022-12-31 fastigheter? yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr grad, % varde, Mkr varde, %
. Kontor, 68

Férdelat per region @ Bostader, 17
Stockholm 157 213 838 392 1834 374 95 7610 14 ® Ovrigt, 10
Géteborg 101 225 442 280 1244 270 96 39m 7 Handel, 5
Oresund 165 154569 235 1518 227 97 3800
Ost 70 114 925 160 1391 157 98 2506 4
Oslo 59 377145 1081 2865 1031 95 24193 43
Ovrigt Norge 39 219798 500 2273 486 97 8999 16
Totalt exklusive projekt 591 1305717 2648 2028 2544 96 51049 92
Projekt for egen forvaltning ] o] 4708 8
Totalt fastighetsbestand 591 1305717 2648 2028 2544 96 55758 100 REDOVISAT VARDE PER REGION

intressebolag, %
Fordelat per fastighetskategori g, %

Bostader 135 176 007 335 1903 323 96 7069 13

Kontor 150 693 067 1736 2505 1665 96 35 460 64 L J Oslo, 48
Handel 75 153 496 206 1342 198 96 2854 5 ® OvrigtNorge, 16
P © stockholm, 14
Ovrigt 231 283147 370 1308 357 96 5667 10 Goteborg, 10
Totalt exklusive projekt 591 1305717 2648 2028 2544 96 51049 92 Oresund, 8
Projekt for egen forvaltning 0 0 4708 8 Ost, 5

Totalt fastighetsbestand 591 1305717 2648 2028 2544 96 55758 100

1) Avser de fastigheter som intressebolagen dgde vid arets slut. Salda fastigheter har exkluderats och férvarvade fastigheter har raknats upp till helarsvarden. Ovriga fastigheter innefattar hotell-, utbildnings-,
vard-, industri- samt blandfastigheter.

2) Avser Balders dgarandel i Trenum AB, Fastighets AB Centur, Tulia AB, Sinoma Fastighets AB, Anthon Eiendom AS, Entra ASA, Tornet Bostadsproduktion AB, Brinova Fastigheter AB samt Stenhus Fastigheter
iNorden AB.

3) Avser hela intressebolagsbestandet.

Mkr 2022-12-31 2021-12-31 Mkr 2022 2021
Tillgangar Hyresintakter 2358 1738
Fastigheter 55758 44 409 Fastighetskostnader -342 -251
Ovriga tillgangar 24M 1526 Driftséverskott 2016 1488
Likvida medel 523 458
Summa tillgangar 58723 46 393

Eget kapital och skulder

Eget kapital/agarlan 2424 21506
Uppskjuten skatteskuld 5087 4184
Réntebéarande skulder 27799 19 315
Ovriga skulder 1596 1388
Summa eget kapital och skulder 58723 46 393
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéllande direktoren for Fastighets AB Balder (publ),
organisationsnummer 556525-6905, avger hdrmed redovisning for
koncernen och moderbolaget for rékenskapsaret 2022.

Fastighets AB Balder ar noterat pa Nasdaq Stockholm,
Large Cap. Samtliga belopp ar i Mkr om inget annat
anges. Jamforelser angivna inom parentes avser mot-
svarande period foregaende ar.

Verksamheten
Balders affarsidé ar att skapa varden genom att
med lokal férankring forvarva, utveckla och forvalta
bostadsfastigheter och kommersiella fastigheter samt
skapa kundvérde genom att moéta olika kundgruppers
behov av lokaler och bostéder.

| respektive region ska bolaget stréva efter att uppna
en sadan position att Balder blir en naturlig partner for
potentiella kunder som &r i behov av nya lokaler och/
eller bostader. Tillvaxt ska ske under krav pa fortsatt
|6nsamhet och positiva kassafléden.

Finansiellamal
Balders malséattning ar att ha en stabil och god avkast-
ning pa eget kapital samtidigt som soliditeten 6ver tid
ska vara lagst 40 %, rantetdckningsgraden lagst 2,0
ganger samt att belaningsgraden inte bor 6verstiga
50%. Utfall fér 2022 var 40,0% (40,4), 4,7 ganger (4,9)
samt 47,9% (47,4).

Balders styrelse har beslutat att infora ytterligare ett
finansiellt mal avseende Nettoskuld/EBITDA infor 2023.
Nyckeltalet ska 6ver tid inte 6verstiga 11,0 ganger.

Personal och organisation

Balders affarsomraden utgors av regionerna Helsing-
fors, Stockholm, Géteborg, Képenhamn, Syd, Ost
och Norr. Regionernas organisation foljer samma
grundprinciper men skiljer sig at beroende pé res-
pektive regions storlek och fastighetsinnehav.
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Regionkontoren ansvarar for uthyrning, drift, miljé och
teknisk forvaltning.

Balderkoncernen, med Fastighets AB Balder som
moderbolag, bestar av ett stort antal aktiebolag och
kommanditbolag. Balders operativa organisation stods
av en central ekonomi-, fastighets- och finansfunktion.
Sammantaget hade koncernen den 31 december
1161 anstallda (1040), varav 493 kvinnor (439). Balders
ledningsgrupp har under aret bestéatt av sex personer,
varav tva kvinnor.

For upplysningar om beslutade riktlinjer om ersétt-
ningar till ledande befattningshavare se not 4, Anstallda
och personalkostnader. Styrelsen kommer ej att foresla
nagra andringar i riktlinjerna till &rsstamman 2023.

Viasentligahidndelser under rakenskapsaret
Orolig omviérld
Aret som gatt har till stor del praglats av det pagaende
kriget i Ukraina, vilket bland annat medfért 6kade energi-
priser. Den radande situationen har ockséa paverkat infla-
tionen, som stigit kraftigt under senare tid. Det har
medfoért stigande réantor och hogre finansieringskost-
nader.

| kombination med fortsatta effekter av pandemin
finns det risk for 6kade priser pa material till fastighets-
utvecklingsprojekt. Hogre priser eller brist pa material
kan innebéra 6kade kostnader bade for pagaende pro-
jekt och for I6pande drift av fastigheterna.

Bolaget foljer utvecklingen och anpassar [6pande
verksamheten utifran férandrade forutsattningar.

Foérvéarv
Forvaltningsfastigheter samt dgarlagenheter och mark har
forvarvats till ett fastighetsvarde om 5160 Mkr (20 637).

FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING

Forséljningar

Forvaltningsfastigheter samt 4garlagenheter och
mark har avyttrats till ett fastighetsvarde om 2 913 Mkr
(1551). Forséljningarna avser i huvudsak Balders dotter-
bolag SATO Oyj som avyttrat cirka 2 000 lagenheter
beldgna i sex olika stader i Finland. Avyttringen ar ett
led i strategin att koncentrera bestandet till Helsing-
fors, Tammerfors och Abo.

Ovrigt
Aktiesplit av bolagets aktier har skett under aret, vari-
genom varje aktie, oavsett aktieslag, delats upp pa sex
nya aktier (aktiesplit 6:1).

En riktad nyemission om 35 000 000 aktier av serie B
till ett totalt varde om 1778 Mkr efter emissionskostna-
der har genomforts. Tecknare av nyemissionen var AMF.

Forvaltningsfastigheter
Balders kommersiella fastigheter ar i huvudsak
beldgna i storstddernas centrala delar och bostads-
fastigheterna i storstadsregioner samt pa orter som
véxer och utvecklas positivt. Balder dgde den 31
december 1841 férvaltningsfastigheter (1678) med en
uthyrningsbar yta om 5 837 tkvm (5 509) till ett redo-
visat varde om 213,9 Mdkr (189,1), inklusive projekt-
fastigheter for egen forvaltning. Under aret har 31 for-
valtningsfastigheter (209) samt 4garldgenheter och
mark med en uthyrningsbar yta om 281 tkvm (953)
forvarvats for 5160 Mkr (20 637). Under aret har for-
séljning av 69 forvaltningsfastigheter (3) samt dgar-
lagenheter och mark skett till ett varde om 2 913 Mkr
(1551), vilket genererade ett resultat om 111 Mkr (121).
Vid férdelning av det totala fastighetsbestandets
redovisade varde per region uppgick respektive andel
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till; Helsingfors 26% (25), Goteborg 19% (20), Stockholm
17% (18), Képenhamn 12% (11), Ost 10% (11) och Norr
10% (10) och Syd 6% (6). Av redovisat varde avser 43%
(44) kommersiella fastigheter och 57% (56) bostader.

Exploateringsfastigheter

En exploateringsfastighet ar en fastighet som innehas
for foradling med avsikt att avyttras. Redovisning av
dessa fastigheter sker [6pande till anskaffningsvarde
och resultatet redovisas nar fastigheten fardigstallts,
salts och lamnats 6ver till képaren. Per den 31 december
2022 uppgick vardet pa Balders exploateringsfastig-
heter till 3 421 Mkr (2 697).

Forvaltningsresultat

Arets forvaltningsresultat uppgick till 6 659 Mkr
(6129), varav effekt av férandrade valutakurser upp-
gick till 111 Mkr (-61). Férvaltningsresultatet hanforligt
till moderbolagets aktiedgare 6kade med 11% och upp-
gick till 6 139 Mkr (5 543), vilket motsvarar en 6kning
per aktie med 11% till 5,48 kr (4,95). | forvaltningsresul-
tatet ingér intressebolag med 1929 Mkr (1327), vilket i
resultatrdkningen inkluderats i andel i resultat fran
intressebolag.

Resultat efter skatt

Arets resultat efter skatt uppgick till 10 989 Mkr

(19 584). Resultat efter skatt hanforligt till moderbola-
gets aktiedgare uppgick till 10 175 Mkr (18 508), mot-
svarande 9,09 kr per aktie (16,54). Resultatet fore
skatt har paverkats av orealiserade vardeférandringar
avseende forvaltningsfastigheter med 5 419 Mkr

(12 990), realiserade vardeforandringar avseende for-
valtningsfastigheter med 111 Mkr (121), resultat fran
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forsaljning av exploateringsfastigheter med 110 Mkr
(225), vardeforandringar avseende rantederivat med
1617 Mkr (511) samt resultat frdn andelar i intressebo-
lag om 1002 Mkr (3 521).

Hyresintakter

Hyresintdkterna dkade med 17% till 10 521 Mkr (8 956),
varav effekten av férandrade valutakurser uppgick till

258 Mkr (-136). Okningen beror framst pa férvirv och
fardigstallda projekt for egen forvaltning.

Kontraktsportfoljen bedéms per 31 december ha ett
hyresvarde péa helarsbasis om 12 057 Mkr (10 141). Den
genomsnittliga hyresnivan fér hela fastighetsbestandet
uppgick till 2 060 kr/kvm (1 836) exklusive projekt-
fastigheter.

Hyresintakterna i jamforbart bestand har 6kat med
3,9 % (1,0) efter justering for valutakursforandring.
Hyresintékterna uppvisar stor riskspridning avseende
kunder, branscher och lagen. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden uppgick per bokslutsdagen till 96 % (96).
Det totala hyresvardet for outhyrda ytor uppgick den
31december till 458 Mkr (431) pa arsbasis.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till -2 725 Mkr (-2 212)
under aret, varav effekten av forandrade valutakurser
uppgick till -67 Mkr (39). Driftséverskottet har 6kat med
16% till 7 796 Mkr (6 744), vilket innebér en dverskotts-
grad om 74% (75). Overskottsgraden har under &ret
paverkats av 6kade kostnader fér el och uppvarmning,
men dven av 6kade kostnader for fastighetsskatt efter

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

Forvaltnings- och administrationskostnader
Forvaltnings- och administrationskostnaderna uppgick
under aret till -1 019 Mkr (-817), varav effekten av for-
andrade valutakurser uppgick till -31 Mkr (16).

Andelar i resultat fran intressebolag/joint ventures
Resultat fran andelar i intressebolag uppgick under aret
till 1002 Mkr (3 521) och Balders andel av intressebola-
gens forvaltningsresultat uppgick till 1929 Mkr (1 327).

Resultatet fore skatt har paverkats av orealiserade
vardeforandringar avseende fastigheter och rante-
derivat med -433 Mkr (3 110). Arets skattekostnad upp-
gick till -495 Mkr (-916).

Resultat fran andelar i intressebolag/joint ventures
har under aret paverkats av den nedskrivning som
Entra ASA gjort av sitt fastighetsbestand. Balders andel
av Entras substansvarde (EPRA NRV) pavisar inget ned-
skrivningsbehov.

Finansnetto och vardeférandringar derivat
Finansnettot, exklusive vardeférandringar derivat, upp-
gick till -2 031 Mkr (-1 067), varav effekten av férand-
rade valutakurser uppgick till -48 Mkr (20). Finansnet-
tot har under aret paverkats av aterkdp av obligationer
samt vardeférandringar pa finansiella placeringar, vil-
ket har medfort en positiv nettoeffekt om 69 Mkr (582).

Faktor Forandring Resultateffekt fore skatt, Mkr
Hyresintakter +/-1% +/-116
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1procentenhet +/-121
Ranteniva for rantebarande skulder +1procentenhet - 491
Fastighetskostnader +/-1% -/+27
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter +/-5% +/-10 697
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Vardeférandringar pé réantederivat uppgick till
1617 Mkr (511). Arets positiva vardefoérandring avse-
ende derivat beror pa att langrantorna har 6kat under
aret vilket innebér att skillnaden till rintederivatens
kontrakterade ranteniva har minskat.

Derivaten redovisas |[6pande till verkligt varde i
balansrakningen. Vardeférandringar frén derivat upp-
kommer vid férandrade rantenivaer/valutakurser och
ar inte kassaflodespéaverkande, s lange de inte avyttras
under I6ptiden. Balder har skyddat sig for hogre rénte-
nivaer, vilket innebar att marknadsvardet pa derivat
Okar i ett uppatgaende rantelage.

Vardet av derivaten (rénta och valuta) uppgick vid
arsskiftet till 1982 Mkr (-703). Vardet pa derivaten kom-
mer under aterstaende 16ptid att |6sas upp och redovi-
sas som en kostnad. Genomsnittlig réanta for finansnet-
tot var pa bokslutsdagen 2,1% (1,4).

Vardeforandringar férvaltningsfastigheter

Balder har per 31 december genomfért interna véarde-
ringar av samtliga forvaltningsfastigheter. Forvaltnings-
fastigheterna i Sverige, Danmark, Finland, Norge,
Tyskland och Storbritannien varderas med avkastnings-
metoden som baseras pa en tioarig kassaflddesmodell.

Varje fastighet varderas individuellt genom att
nuvardesberédkna framtida kassafléden, det vill sdga
framtida hyresinbetalningar minskade med bedémda
drifts- och underhallsutbetalningar. Kassaflédet mark-
nadsanpassas genom att beakta eventuella férand-
ringar i uthyrningsnivaer och uthyrningsgrad saval som
drifts- och underhallsutbetalningar.

Utgangspunkten for varderingen ar en individuell
beddmning for varje fastighet, dels av framtida kassa-
floden, dels av avkastningskravet.

| Finland anvénds férutom avkastningsmetoden
gven vardering till anskaffningsvarde. Nagra fastig-
heter i region Ost virderas med ortsprismetoden.
Projektfastigheter for egen forvaltning varderas till
marknadsvéarde reducerat med bedémd entreprenad-
utgift samt projektrisk, vilket oftast sammanfaller i en
vardering till anskaffningsvarde. For en mer detaljerad

HALLBARHETSINFORMATION OVRIG INFORMATION

beskrivning gallande Balders fastighetsvardering se
not 12, Foérvaltningsfastigheter.

Marknadsbedémningar av fastigheter innehaller
alltid ett visst matt av osdkerhet i gjorda antaganden
och berédkningar. For att kvalitetssékra Balders interna
varderingar later bolaget [6pande externvérdera delar
av bestandet och inhdmta second opinions pa interna
varderingar. Med second opinion avses uttalande fran
extern varderingsfirma avseende tillampligheten av
varderingsmetoderna, de informationskallor som
anvands och varderingens kvalitet och trovérdighet.

Under aret har externa varderingar och second opi-
nions inhamtats fér 64 % av fastighetsbestandet (exklu-
sive projekt), cirka 90% av dessa genomférdes under
kvartal fyra. Externa varderingar inhdmtades for 38%
och second opinions for 26 % av fastighetsbestandet
(exklusive projekt). Skillnaden mellan de externa var-
deringarna och de interna véarderingarna var mindre an
1%. Avvikelserna mellan externa och interna varde-
ringar har historiskt varit obetydliga.

Per den 31 december uppgick Balders genomsnitt-
liga direktavkastningskrav till 4,6 % (4,4) exklusive
projektfastigheter fér egen férvaltning, vilket ar 0,2
procentenheter hogre jamfort med arsskiftet férega-
ende ar. Det genomsnittliga direktavkastningskravet
for bostadsfastigheter uppgick till 4,1% (4,0) och for
kommersiella fastigheter till 5,2% (4,8). Det héjda
bedémda avkastningskravet forklaras av det osékra
marknadslaget och stigande marknadsrantor. Varde-
nedgéngen har dock dampats av ett 6kat driftover-
skott drivet av indexhdjning pa kommersiella lokaler
och hojda bostadshyror.

Den 31 december uppgick férvaltningsfastigheter-
nas redovisade vérde, enligt den individuella interna
varderingen, till 213 932 Mkr (189 138), vilket inkluderar
en orealiserad vardefoérandring under aret om 5 419 Mkr
(12 990). Av den orealiserade vardeférandringen avser
majoriteten avtalade och genomférda forsaljningar
samt vardering av projektfastigheter for egen forvalt-
ning. Resterande vardeforandringar ar relaterade till
Okat driftnetto.



INTRODUKTION VERKSAMHET VARDERING

Resultat forsialjning exploateringsfastigheter
Resultat fran férsaljning av exploateringsfastigheter
redovisas i samband med att fastigheten tilltrads av
képaren. Utover anskaffningsvarden inkluderas dven
marknadsforings- och forsaljningsomkostnader, vilka
kostnadsfors l6pande, dessa uppgick under aret till
-20 Mkr (-20).

Totalt har sex (7) projekt resultatavraknats under
aret. Arets forsaljningsresultat uppgick till 110 Mkr
(225) efter avdrag for marknadsférings- och
férsaljningsomkostnader.

Skatt

Koncernens totala skattekostnad uppgick till <1999 Mkr
(-3196), varav effekten av férandrade valutakurser
uppgick till -57 Mkr (37). Aktuell skattekostnad for aret
uppgick till -613 Mkr (-339), vilket i huvudsak ar relate-
rat till fastighetsforsaljningarna i SATO Oyj. Aktuell
skattekostnad hanforligt till moderbolagets aktiedgare
uppgick till -421 Mkr (-233).

Uppskjuten skattekostnad for aret uppgick till
-1386 Mkr (-2 857).

Skatt har berdknats med gallande skattesats i res-
pektive land. Uppskjuten skatt berdknas pa temporara
skillnader som uppstar efter forvarvstidpunkten. Kon-
cernens uppskjutna skatteskuld har berdknats som
vardet av nettot av skatteméssiga underskott och den
temporéra skillnaden mellan i huvudsak redovisade
och skattemassiga varden avseende fastigheter och
rantederivat.

Uppskjuten skatteskuld uppgick till 17 769 Mkr
(15 642). For mer detaljerad information se not 10,
Inkomstskatt.

Kassaflode och finansiell stéllning

Balders tillgangar den 31 december uppgick till

263 775 Mkr (229 933). Dessa har finansierats dels med
eget kapital om 102 909 Mkr (88 567), dels med skul-
der om 160 866 Mkr (141 366), varav 135 252 Mkr

(117 426) ar réantebarande.
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Kassaflédet fran den I6pande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital uppgick till 4 442 Mkr
(3899). Investeringsverksamheten har belastat kassa-
flodet med netto =12 915 Mkr (-29 879). Kassaflodet fran
finansieringsverksamheten uppgick till netto 10 497 Mkr
(25 117). Totalt uppgick arets kassaflode till 2 632 Mkr
(-3 235). Kursdifferens i likvida medel uppgick till
46 Mkr (67).

Likviditet

Utover outnyttjade kreditfaciliteter om 18 808 Mkr

(8 079) uppgick koncernens likvida medel, finansiella
placeringar och outnyttjad checkkredit per den
31december till 6 963 Mkr (4 543). Tillganglig likviditet
inklusive bekraftade laneléften uppgick saledes till
25771 Mkr (12 622). Bolaget bevakar |[6pande likviditets-
utvecklingen pa kort och lang sikt - koncernens likvidi-
tetsbehov kommande ar tryggas genom koncernens
starka kassafléde och bindande kreditléften.

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick den 31 december till

102 909 Mkr (88 567) varav innehav utan bestammande
inflytande uppgick till 12 715 Mkr (10 961), motsvarande
78,16 kr per aktie (69,35) exklusive innehav utan bestam-
mande inflytande. Soliditeten uppgick till 40,0% (40,4).

Réantebarande skulder

Koncernens rantebéarande skulder uppgick per
31december till 135 252 Mkr (117 426). Andelen [&n med
ranteforfall under kommande tolvmanadersperiod upp-
gick till 34 % (37) och den genomsnittliga kreditbind-
ningstiden uppgick till 5,7 ar (5,7).

Som ett led i att anpassa likviditetsplaneringen till
radande marknadsforhallanden har Balder fortsatt att
forfinansiera kommande forfall. Per arsskiftet var den
tillgangliga likviditeten inklusive bekraftade lanelften
25771 Mkr (12 662), motsvarande 92 % av Balders kom-
mande forfall av rantebarande skulder inom 18 méanader
och 80% inom 24 ménader.
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Derivatavtal har tecknats for att begransa paverkan
av en hogre marknadsranta. Namnda derivat redovisas
I6pande till verkligt varde i balansrakningen med var-
deforandringar redovisade i resultatrakningen. Varde-
forandringar under aret uppgick till 1 617 Mkr (511).

Réntebarande skulder beskrivs ndrmare i not 22,
Finansiell riskhantering.

Rating

Balder har en investment grade rating fran kreditvarde-

ringsinstitutet S&P. | november bekraftade Standard &
Poors sitt kreditbetyg for Balder (BBB), men justerade
utsikterna till negativa mot bakgrund av att man sag
en Okad osdkerhet i finansieringsmarknaden.

Bolaget har under lang tid varit lyckosamt i att bygga
en fastighetsverksamhet med en storlek och diversi-
fiering som lampar sig vél for bade obligationsfinan-
siering och sékerstallda banklan. Att ha en balans-
rakning som uppfyller kriterierna fér en investment
grade rating och kontinuerlig tillgang till obligations-
finansiering &r inte bara en fraga om finansierings-
strategi, det ligger ocksé vél i linje med den riskprofil
som styrelsen stravar efter i bolaget i stort. Ett exem-
pel pa detta ar att Balders styrelse har beslutat att
infora ytterligare ett finansiellt mal avseende Netto-
skuld/EBITDA infor 2023. Nyckeltalet ska dver tid inte
Overstiga 11 ganger.

Investeringar

Fastighetsinvesteringarna uppgick under aret till
14171 Mkr (26 742), varav 5160 Mkr (20 637) avser for-
varv och 9 011 Mkr (6 105) avser investeringar i befint-
liga forvaltningsfastigheter och projekt fér egen
forvaltning. Av de totala investeringarna i forvaltnings-
fastigheterna avser 3 723 Mkr (3 259) Helsingfors,
1219 Mkr (2 679) Stockholm, 2 068 Mkr (1926)
Goteborg, 1666 Mkr (1301) Képenhamn, 488 Mkr
(600) Syd, 3500 Mkr (4 299) Ost och 1508 Mkr

(12 678) Norr.
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Intressebolag/joint ventures

Balder ar delagare i ett stort antal fastighetsforvaltande
och projektutvecklande bolag samt i nischbanken
Collector, for vidare information se not 14, Andelar i
intressebolag/ joint ventures.

P& sida 41 redovisas Balders andel av fastighetsfor-
valtande intressebolags balansrékningar och fastig-
hetsbestand, uppstéllda enligt IFRS redovisningsprin-
ciper. De fastighetsforvaltande intressebolagen dger
totalt 591 forvaltningsfastigheter (494). Balders andel
av fastighetsbestandets uthyrningsbara yta uppgar
till cirka 1306 tkvm (1100) med ett hyresvarde om
2 648 Mkr (2 018). Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick till 96 % (95).

Moderbolaget
Moderbolagets verksamhet bestéar i huvudsak av att
utféra koncerngemensamma tjanster. Balder har cen-
traliserat koncernens kreditférsérjning, riskhantering
och cash management genom att moderbolaget inne-
har funktionen som internbank. Omsattningen i
moderbolaget uppgick for aret till 491 Mkr (414), varav
koncerninterna tjanster utgjorde 380 Mkr (323) och
resterande del huvudsakligen avser forvaltningsupp-
drag for intressebolag.

Arets resultat efter skatt uppgick till 8 466 Mkr
(1651). Utdelning fran dotterbolag uppgick till
9501 Mkr (3), nedskrivning av dotterbolagsaktier
uppgick till -2 125 Mkr (=), rantenettot uppgick till
-2 842 Mkr (968) varav valutakursdifferenser uppgick
till -2 851 Mkr (-739), vardeforandringar avseende
rantederivat uppgick till 1507 Mkr (446) och erhéllna/
lamnade koncernbidrag uppgick till 2 708 Mkr (300).
Redovisade valutakursdifferenser avser i huvudsak
omrékning av euroobligationer, som ur ett koncern-
perspektiv anvands for sdkring av nettoinvesteringar
i euro och danska kronor. Moderbolaget tillampar inte
sakringsredovisning.

Moderbolagets finansiella placeringar och likvida
medel, inklusive outnyttjade checkkrediter, uppgick
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den 31december till 3245 Mkr (2130). Nettofordringar
pa koncernbolag uppgick per bokslutsdagen till
44122 Mkr (38 754) och rantebarande skulder till
52199 Mkr (55 285).

Hallbarhetsrapport enligt ARL

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har Fastighets AB Balder
valt att uppratta héllbarhetsrapporten som en fran ars-
redovisningen avskild rapport. Hallbarhetsrapportens
omfattning framgar péa sida 112 i det har dokumentet.

Flerarsoéversikt
Sesida 6.

Aktien och dgarna

Under maj 2022 genomférde Fastighets AB Balder en
aktiesplit 6:1 och under december genomférde Balder
en riktad nyemission om 35 000 000 aktier av serie B,
vilketinbringade 1778 Mkr efter emissionskostnader.
For befintliga aktiedgare innebar emissionen en ut-
spadningseffekt om 3,13% i forhallande till antalet
aktier och 2,03% i forhallande till antalet roster. Efter
emissionen och per den 31 december uppgick aktie-
kapitalet i Balder till 192 333 333 kr fordelat pa

1154 000 000 aktier. Varje aktie har ett kvotvarde
om 0,16667 kr, varav 67 376 592 av serie A och

1086 623 408 av serie B. Totalt antal utestaende

aktier per den 31 december uppgick till 1154 000 000.

Varje aktie av serie A berattigar till en rost och varje
aktie av serie B beréttigar till en tiondels rost.

Under aret har inga aktier aterkopts.

Samtliga nyckeltal och aktierelaterade uppgifter
idennarapport har justerats for antalet aktier efter
aktiesplit samt med den riktade nyemissionen.

Storsta dgare ar Erik Selin med bolag med 47,8 % av
rosterna och Arvid Svensson Invest AB med 14,6 % av
rosterna. Inga begréansningar finns i bolagsordningen

avseende Overlatelse av aktier eller rostratt pa stamman.
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Redogérelse for styrelsearbetet under aret

Styrelsen har under verksamhetséret haft 21 styrelse-
moten varav ett konstituerande. Arbetet foljer en av
styrelsen faststélld arbetsordning. Arbetsordningen
reglerar styrelsens arbetsformer och arbetsférdelning
mellan styrelse och VD samt formerna fér den I6pande
ekonomiska rapporteringen. Under aret har avhandlats
strategiska och andra for bolagets utveckling vasent-
liga fragor, férutom l6pande ekonomisk rapportering
och beslutsfragor. Bolagets revisorer deltog vid ett
styrelsemote och redogjorde for genomford forvalt-
nings- och rakenskapsrevision.

Bolagsstyrning
Balder styrs enligt de regler fér bolagsstyrning som
anges i Aktiebolagslagen, bolagsordningen och note-
ringsavtalet med Nasdaq Stockholm. Styrelsen stravar
efter att underlatta for den enskilde aktiedgaren att
forsta var i organisationen ansvar och befogenheter
ligger. Bolagsstyrningen inom féretaget utgér fran
svensk lagstiftning, framst den svenska aktiebolags-
lagen, Stockholmsborsens noteringsavtal, Svensk Kod
for bolagsstyrning samt andra regler och riktlinjer.
Néagra av Kodens principer ar att skapa goda forut-
sattningar for utévande av en aktiv maktbalans mellan
dgare, styrelse och ledning, vilket Balder ser som
en naturlig del av principerna for verksamheten. For
bolagsstyrningsrapporten se sida 95-100.

Ersattning till VD och

andraledande befattningshavare

Vid foregaende arsstamma beslutades om riktlinjer for
ersattning till ledande befattningshavare. Riktlinjerna
innebar i huvudsak att det fér bolagsledningen ska till-
lampas marknadsmassiga |6ner och andra anstall-
ningsvillkor. Ersattning ska utgé i form av fast 16n. Upp-
ségningslon och avgangsvederlag ska sammantaget
inte 6verstiga motsvarande 18 méanadsloner for bola-
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gets VD och for dvriga bolagsledningen hégst sex
manader och inget avgédngsvederlag. Med bolags-
ledning avses verkstallande direktéren och 6vriga
medlemmar i koncernledningen. Styrelsen ska dga
ratt att frdnga riktlinjerna om det i enskilt fall finns
sarskilda skal for det.

Styrelsens forslag till riktlinjer till kommande ars-
stdmma Overensstdmmer med nuvarande riktlinjer och
ska galla fram till &rsstimman 2024 om inte omstandig-
heter uppkommer som gor att revidering maste ske
tidigare. Se dven not 4, Anstéllda och personalkostnader.

Viasentliga hiandelser efter rikenskapsarets slut
Se not 29, Vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets
slut.

Forviantningar avseende den framtida utvecklingen
Balders malsattning ar att med bibehéllen Idnsamhet
vaxa genom direkta eller indirekta forvéarv tillsammans
med bolagets partners pa de orter som bedéms som
intressanta.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans férfogande finns féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat 20034420717
Arets resultat 8465892898
Summa’ 28500313615

1) Se férandring i moderbolagets eget kapital, sida 57.

Styrelsen féreslar att beloppet disponeras enligt féljande:

I ny rdkning balanseras 28500313615

Summa 28500313615

HALLBARHETSINFORMATION

OVRIG INFORMATION



INTRODUKTION VERKSAMHET VARDERING FINANS HALLBARHET INTRESSEBOLAG FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING HALLBARHETSINFORMATION OVRIG INFORMATION

MOJLIGHETER OCH RISKER

I likhet med alla bolag ar Balders organisation och verk- Riskanalysen genomférs kontinuerligt, pa flera nivaer
samhet exponerade for ett antal risker. Dessa risker inom bolaget, beroende pa var olika risker och mojlig-
ligger i olika grad inom bolagets kontroll och hanteras heter uppstéar och vilka delar av verksamheten som kan
darmed till viss del pa olika satt. Huvudstrategin &ar komma att paverkas. Nedan foljer en sammanstélining
dock att i s& stor utstrackning som mojligt strava efter over de huvudsakliga méjligheter och risker som

att identifiera s&vél risker som mojligheter och utforma identifierats, tillsammans med en kort beskrivning av
handlingsplaner utifran detta. hur Balder bedémer och hanterar dem.

OMRADE BESKRIVNING

BEDOMNING AV RISKNIVA

Lag

HANTERING

Medel Hog

BEDOMNING

OPERATIVARISKER

Risk for minskad uthyrningsgrad, Balders intdkter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, méjligheten att ta ut marknads-
minskade hyresintikter och maéssiga hyror samt kundernas betalningsférmaga. Uthyrningsgrad och hyresnivéer styrs till
negativ hyresutveckling stor del av konjunkturutvecklingen. Risken for stora svdngningar i vakanser och bortfall av

hyresintékter 6kar ju fler enskilt stora kunder som finns i fastighetsbestandet.

Risk for 6kade fastighets- | fastighetskostnader ingér direkta kostnader sdsom kostnader for drift, media, underhall och
kostnader pa grund av 6kade fastighetsskatt. Omfattande reparationsbehov kan paverka resultatet negativt. Driftskostnader
drift- och underhéllskostnader ar huvudsakligen kostnader for el, renhélining, vatten och varme.

Flera av dessa varor och tjanster kan endast kbpas fran en aktor, vilket kan paverka priset.
Regulatoriska faktorer sasom 6kade krav pa utslappsminskningar och évergang till fossilfria
energislag kan ocksa paverka kostnader fér energi. Andra konsekvenser av klimatférandringar,
sasom 6kad risk fér dversvamningar och extrema vaderfoérhallanden kan ockséa innebéra 6kade
kostnader for forsakringar av fastigheter i riskomraden. Kostnadshgjningar som inte kompen-
seras genom reglering i hyreskontrakt eller hyresékning genom omférhandling kan paverka
resultatet negativt. En férandring med +/-1% av fastighetskostnaderna skulle paverka de totala
kostnaderna med -/+ 27 Mkr.

Risk for felaktig bedomning av Att nyproducera fastigheter och utveckla befintliga genom investeringar ar ett satt att 6ka
hyresmarknadens utveckling avkastningen. Riskerna vid projektutveckling finns i bedomningar kring marknadens utveck-
samtutférande av projekt ling, men ocksa i utformningen av produkten samt sjalva projektets genomférande.
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Balders tio storsta kontrakt svarar for 3,5% av de totala hyresintékterna och deras genomsnittliga kon-
traktstid uppgar till 10,1 &r. Inget enskilt kontrakt star for mer &n 0,5% av Balders totala hyresintékter
och ingen enskild kund star for mer an 3,4% av de totala hyresintakterna. Balders lokalhyreskontrakt ar
normalt sett helt eller delvis bundna till konsumentprisindex.

Effekterna av pandemin har mattats av under 2022. Dock har det ekonomiska laget férandrats, vil-
ket bland annat medfort stigande inflation, vilket paverkar saval intakter som kostnader. Under aret har
bostadshyrorna fér kommande ar férhandlats fram. Hyreshojningarna i delar av bostadshyresbestan-
det &r lagre an inflationen, vilket paverkar Balder negativt.

Balder arbetar kontinuerligt for att standigt forbattra kostnadseffektiviteten med hjélp av rationella
tekniska l6sningar, praktiska insatser och kontinuerlig uppfoljning. Varje region ansvarar for att fastig-
hetsbestandet ar val underhéllet och i gott skick. Med lokal narvaro 6kar kunskapen om respektive
fastighets behov av férebyggande insatser, vilket i langden &r mer kostnadseffektivt &n omfattande
reparationer.

All el som képs in till fastigheterna i Sverige ar grén el fran fornybara kéllor. Balder har ocksa pabor-
jat en analys av fastighetsbestandet utifran mojliga effekter av klimatférandringar, for att ta fram
handlingsplaner for fastigheter dar riskerna for paverkan bedoms vara storst.

Kvalitetssékrade interna processer och hog kompetens inom projektorganisationen sakerstaller att
saval genomférande som produkt haller hég kvalitet. Vid uppférande av kommersiella byggnader stélls
alltid krav pa att storre delen av fastigheten ska vara uthyrd innan investeringen paborjas. Merparten av
de pagaende kommersiella projekten har darfér hég uthyrningsgrad. Riskerna begransas ockséa
genom att investeringar enbart gérs pa marknader dar Balder har god marknadskéannedom och déar det
finns stark efterfragan pa bostader och lokaler.

Under 2022 har férutsattningarna for nyproducerade hyresrétter andrats. Balder har darfor skjutit
flera projektstarter pa framtiden, och har ocksa stéllt om en del projekt till bostadsrattprojekt.
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BEDOMNING AV RISKNIVA
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HANTERING
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BEDOMNING

ITOCH DIGITALISERING

Risk for bristande digital
utveckling

Risk for bristande IT-sdkerhet

FINANSIELLA RISKER

Refinansieringsrisk

Ranterisk

Kreditrisk

Valutarisk

Digitalisering i fastighetsbranschen handlar framst om att digitalisera sjéalva fastigheterna
for att exempelvis forbattra uppféljning av férbrukning och liknande och om att bygga smarta
hem och erbjuda lokalkunderna affarsdrivande digitala tjanster.

Bristande IT-sékerhet kan fa stora konsekvenser, exempelvis i form av forstord eller férlorad
data, lackt konfidentiell information etc. Det finns ocksa en viss risk for brott mot lagstadgade
bestammelser om hantering av personuppgifter.

Balders storsta finansiella risk ar avsaknad av finansiering. Med refinansieringsrisk avses risken
att finansiering inte alls kan erhallas, eller endast till kraftigt 6kade kostnader.

Rantekostnaden ar Balders enskilt stérsta kostnadspost. Rantekostnader paverkas framst

av nivan pa aktuella marknadsréntor och kreditinstitutens marginaler samt av vilken strategi
Balder valjer for bindningstid av rantorna. Hogre marknadsréanta innebar hogre rantekostnad
men den sammanfaller ocksa ofta med hogre inflation och ekonomisk tillvaxt.

Kreditrisk definieras som risken att Balders motparter, exempelvis hyresgaster, inte kan upp-
fylla sina finansiella &taganden mot Balder. Kreditrisk inom finansverksamheten uppstar bland
annat vid placering av likviditetsoverskott, vid tecknande av ranteswap-avtal samt vid utstéllda
kreditavtal.

Balder dger fastigheter via dotterbolag i Danmark, Finland, Norge, Tyskland och Storbritannien.

Bolagen har intékter och kostnader i lokal valuta och &r darmed utsatta for valutakursfluktua-
tioner ur koncernens synvinkel. Valutakursfluktuationer aterfinns ocksé i omrékningen av de
utldndska dotterbolagens tillgdngar och skulder till moderbolagets valuta.
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Processen for digitalisering ar relativt enkel att genomfora vid nyproduktion dar mycket kan planerasin
redan under projekteringen, exempelvis fibernat och sensorer. Arbetet med att digitalisera en befintlig
fastighet ar en stdrre utmaning men Balder &r rustat for detta. For att driva utvecklingen framéat har
bolaget fortsatt att utoka verksamheten med fler tjanster med fokus pa digitalisering.

Balder arbetar med lager-pa-lager-principen for att minimera intrdngsytan och har de senaste aren kon-
tinuerligt utdkat skyddsnivan. Férutom beprovade tekniker som brandvéagg, antivirus och backupsystem
har Balder dven kompletterat med sandboxingsystem, avancerad epost-filtrering och virtualisering for
att sakra den interna IT-miljon. Balder har ocksa genomfért ett omfattande internt arbete for att saker-
stalla uppfyllande av kraven i GDPR, bade nir det géller interna system och strukturer och utbildning av
medarbetare.

Under 2022 genomférdes en extern revision av Balders IT-sékerhet. Resultatet visade péa en kraftigt
minskad riskexponering jamfért med féregéende ar. Nar det galler évergripande cybersakerhet note-
rades forbattringar jamfort med tidigare revisioner, vilket bland annat innebér att Balder &r rustat for
att snabbt agera pa hotande eller onormala handelser.

Balder for kontinuerligt diskussioner med banker och kreditinstitut i syfte att trygga den langsiktiga
finansieringen och omférhandla lan och diversifiera forfallostrukturen av Ianen. Det arbetet sakerstaller
samtidigt att en konkurrenskraftig langsiktig finansiering vidmakthalls. Balders genomsnittliga kredit-
bindning uppgick till 5,7 ar (5,7).

Under 2022 har stora férandringar skett pa obligationsmarknaden. Som en féljd av detta har Balder
aterkopt obligationer och 6kat bankfinansieringen. Bolaget har en langsiktig plan och likviditetsbuf-
fert for att sakra forfall av obligationslan under 2023, 2024 och 2025.

Okade rantekostnader kompenseras delvis av minskade vakansgrader och hégre hyresintakter genom
okad efterfragan samt att hyrorna regleras med index fér det kommersiella bestandet. Balder har ocksa
valt att anvdnda rantederivat for att begréansa risken for att finansieringskostnaderna 6kar markant vid en
Okad marknadsrénta. Vid en 6kning av marknadsréantan med en procentenhet och antagande om ofér-
andrad lane- och derivatportfolj skulle rantekostnaderna 6ka med 491 Mkr. Av Balders totala lanestock
vid arsskiftet har 66 % (63) en rantebindning som dverstiger ett ar. Det senaste arets stigande réntor har
inneburit en lagre investeringstakt for Balder.

Balder genomfor sedvanliga kreditprévningar innan ett nytt hyresavtal tecknas och beréknar kredit-
risken i samband med nyuthyrning och lokalanpassning fér befintlig kund. Inom finansverksamheten
gor Balder enbart affarer med nordiska banker med lagst S&P-rating om A-. Med 6vriga banker gors
enbart affarer med de som har ldgst S&P-rating om AA-.

Omrakningsdifferenserna hanteras framférallt genom att upplaningen férdelats pa olika valutor
utifran nettotillgdngarna i respektive valuta. Lan som tas upp i samma valuta som det finns nettotill-
gangar i koncernen minskar dessa nettotillgdngar och darmed minskar omrékningsexponeringen.
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BEDOMNING AV RISKNIVA

OMRADE

BESKRIVNING

Lag Medel Hég

HANTERING

BEDOMNING

VARDEFORANDRING

Risk for negativ vardeutveckling
pafastigheterna

SKATT

Risk for forandringar
iskattelagstiftning

OMVARLD

Risk for allvarliga héandelser
iomvarlden som foréandrar
férutsattningarna for
verksamheten

MILJO

Risk for miljo- och hilsoskadliga
amnen och materialval

Klimatutsldpp och 6kade krav pa
utsldappsreduktion

Vérdet pa fastigheterna paverkas av ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika sdsom uthyr-
ningsgrad, hyresniva och driftskostnader, dels marknadsspecifika sdésom direktavkastnings-
krav och kalkylréntor. Savél fastighets- som marknadsspecifika fordndringar paverkar vardet
pa forvaltningsfastigheter, vilket i sin tur inverkar pa koncernens finansiella stéllning och resul-
tat. Av Balders fastighetsbestand finns 74% av véardet i de fyra storstadsregionerna Helsingfors,
Stockholm, Géteborg och Képenhamn. Vardet pa fastigheterna kan ocksa paverkas negativt
om de tekniska hindren for utveckling, exempelvis omstéllning for att minska utslédpp och
hantera klimatférandringar, ar for héga och kostsamma.

Det kan inte uteslutas att skattesatser forandras i framtiden eller att andra éndringar i de
statliga systemen paverkar fastighetsagandet. Andrade skattenivaer och skattelagstiftning,
till exempel nya regler avseende vardeminskningsavdrag, férbud for paketering av fastigheter,
samt mojlighet att utnyttja underskottsavdrag, kan paverka Balders framtida skattekostnad
och dédrigenom paverka resultatet.

Under 2022 inledde Ryssland en invasion av Ukraina, och kriget har haft stor paverkan pa
varldsekonomin, bland annat nér det géller energi, rantor och inflation.

Anvandning av kemiska och biologiska @mnen &r en utmaning inom forvaltning av fastigheter
och projektutveckling. Farliga @mnen kan férekomma exempelvis i farg och isolering. Det har
upptackts férekomst av PCB, asbest, forhojda radonhalter till foljd av materialval inbyggda i
fastigheter.

Utslapp av vaxthusgaser sker i flera delar av verksamheten, daribland till foljd av energianvand-
ning, nyproduktion, renoveringar och transporter. Hojda krav pa utslappsberakningar, gréns-
nivaer for utslapp inom nyproduktion och méjlig framtida klimatskatt kan paverka.
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Balder genomfér i samband med kvartalsrapporter en intern vardering av fastighetsbestandet. Dess-
utom varderas delar av fastighetsbestandet externt och jamférs med den interna varderingen. Under
2022 har en avsevért storre andel av bestandet varderats externt jamfoért med tidigare ar.

Marknadsbeddmningar av fastigheter innehaller alltid ett visst matt av osékerhet i gjorda antaganden
och berékningar. Resultat fore skatt skulle paverkas med +/- 10 697 Mkr vid en vardeforandring av for-
valtningsfastigheterna med +/-5%. Soliditeten skulle vid en positiv vardeférandring uppgé till 41,5% och
vid en negativ vardeférandring uppga till 38,3%. Se dven not 12, Forvaltningsfastigheter. Balder har
ocksa inlett en analys av klimatférandringarnas paverkan pa fastigheterna, inklusive vardeutvecklingen,
vilken ytterligare kommer att férdjupas framéver.

Balder foljer utvecklingen av lagstiftningen pa de marknader dar bolaget ar verksamt och férbereder i
férekommande fall verksamheten och den finansiella rapporteringen fér de anpassningar som kan bli
nédvandiga.

Balder har till féljd av bland annat 6kade rantor och inflation, som Rysslands invasion av Ukraina bidragit
till, gjort en kraftig inbromsning i investeringsverksamheten och skjutit projektstarter pa framtiden.
Bolaget foljer utvecklingen och anpassar [6pande verksamheten utifran férandrade forutsattningar.

Det befintliga bestandet inventeras [6pande och handlingsplaner tas fram for att hantera riskerna
isamband med planerade renoveringar eller som egna projekt. Vid nyproduktion anvands loggb&cker
for material, exempelvis Byggvarubeddémningen eller Sunda Hus fér att bedéma och logga materialan-
vandning. Det finns rutiner och instruktioner for sédker kemikaliehantering i syfte att skapa trygg arbets-
miljo for medarbetare.

Balder beraknar bolagets klimatutslapp for att fa kannedom om var den vasentliga paverkan finns och
arbetar aktivt fér att minska utsldppen. Balder har satt ett klimatmal, enligt Science Based Targets
initiative och kommer 6ka takten i omstéllningen genom att satta en fardplan med atgarder for att na
klimatmalet.
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Klimatrelaterade risker

SOCIALA FORHALLANDEN OCH PERSONAL

Risk for brister i kompetens-
férsérjning och arbetsmiljo

Leverantorskedja och respekt fér
manskliga rattigheter

AFFARSETIK OCH ANTI-KORRUPTION

Risk for korruption, bedrageri och
mutbrott

Okad frekvens av extremvéder, férhdjda havsnivaer, varmestress och dkad nederbérd ar
klimatrisker som kan skapa skador pa infrastruktur och fastigheter. Det kan féra med sig
Okade forsakringskostnader, forhojda utgifter kopplat till kyla samt 6kade kostnader for sane-
ring och renovering vid extremvader.

D& Balder vuxit, bade geografiskt och sett till antal kollegor finns utmaningar, bland annat nar
det géller att rekrytera nya och att behélla befintliga kollegor, hitta och dra nytta av koncern-
gemensamma resurser samt utveckla gemensamma arbetssatt. En annan utmaning med
bolagets kraftiga tillvaxt ar att fa varje kollega att kdnna sig delaktig i Balders féretagskultur.

De tjanster, material och produkter som anvénds i bygg- och fastighetsprojekt ar en del aven
global leverantérskedija dér det kan finnas risker utifran ménskliga rattigheter, arbetsvillkor,
miljé och affarsetik.

| fastighetsbolag finns det risker att medarbetare begéar évertradelser inom yrkesrollen samt i
relationer med kunder, leverantorer och samarbetsparter.
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Utredningar av vilka klimatanpassningar som kan bli aktuella vid nyproduktion gérs i planprocessen och
styrs i detaljplaner. Férutom detta arbetar Balder med att se 6ver arbetet med klimatrisker och bland
annat gora planer for hur befintliga fastigheter som kan komma att hamna i riskzonen ska riskinventeras
och vilka handlingsplaner som behover forberedas. Detta arbete omfattar bland annat planer for att
ytterligare minska utslapp fran verksamheten, liksom planer for hur fastigheter som exempelvis ar
beldgna i omraden dar risken for Gversvamningar beddms som hog ska rustas for att hantera detta. For
att 6ka transparensen i detta arbete fortsatter Balder ocksa att kontinuerligt utveckla bolagets rapporte-
ring av utslapp och andra klimatrelaterade matetal, och har under aret ocksa inforlivat klimatfragan i
riskhanteringsprocessen i enlighet med rekommendationerna fran Task Force on Climate-related Finan-
cial Disclosures (TCFD). Mojliga effekter av klimatforandringar har identifierats saval vad géller fastig-
hetskostnader som vardeutveckling, och arbetet med att ta fram handlingsplaner for hantering av dessa
har inletts. Las mer péa sida 107.

Balder stravar efter att fortsatta 6ka jamlikhet och méngfald i organisationen, for att pa basta satt spegla
samhallet. For att attrahera nya medarbetare deltar Balder Idpande i arbetsmarknadsmassor pa hégsko-
lor och universitet, samt erbjuder praktikplatser och mojligheter till examensarbeten for studenter.

Under 2022 har bolaget infort ett nytt arbetsséatt for att sékerstélla en likriktad process for medarbe-
tarsamtal och uppféljning, samt standardiserat introduktionen av nyanstéllda.

Tydliga inképs- och upphandlingsrutiner, tydlig kravstallning och kontinuerlig uppféljning &r vasentliga
aktiviteter for att hantera risker. Under 2022 har bolaget exempelvis uppdaterat kraven vid upphandling
av lagenhetsrenoveringar for att sakerstélla att enbart seriésa leverantérer anlitas. Balders uppférande-
kod ar baserad pa principerna i FN:s Global Compact och hanterar fragor om arbetsmiljé och méanskliga
rattigheter.

Balder har en uppférandekod samt rutiner som ska vagleda och sakerstalla respektfulla och affarsetiska
relationer, internt sdval som externt. Vid val av leverantorer samt vid uppféljning anvéands interna
kriterier och kontroller som sakerstaller att krav efterfoljs. For rapportering av 6vertradelser finns en
oberoende visselblasarfunktion, vilken uppdaterades under 2022. Balder har ocksa uppdaterat insider-
policyn samt informerat samtliga medarbetare. Under nésta ar fortsatter arbetet med att etablera ett
mer koncerndvergripande policyramverk.
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Mkr Not 2022 2021 Mkr Not 2022 2021
Hyresintakter 2,3 10521 8956 Ovrigt totalresultat - poster som kan komma att omklassificeras till
Fastighetskostnader 2,6,7 -2725 -2212 resultatrékningen
Driftsdverskott 7796 6744 Omrakningsdifferens avseende utlandsverksamhet (netto efter sakringsredovisning) 1005 377
. . L . Kassaflodessékringar efter skatt A4 183
Forvaltnings- och administrationskostnader 4,5,6 -1019 -817 o - -
X _ - Andel av 6vrigt totalresultat i intressebolag/joint ventures 466 602
Andel i resultat fran intressebolag/joint ventures 14 1002 3521 A
Arets totalresultat 12875 20746
- varav férvaltningsresultat 1929 1327
- varav vardeférandringar -433 3110 o AP
Arets totalresultat hanforligt till
- varav skatt -495 -916 .
. Moderbolagets aktiedgare 10903 19399
Ovriga intakter/kostnader -17 553 - .
. - S L O o Innehav utan bestdammande inflytande 1972 1348
- varav orealiserad vardeféréandring pa langfristig finansiell tillgang — 611
12875 20746
Resultat fore finansnetto 7763 10001
Finansiella poster
Finansiella intakter 9 528 822
Finansiella kostnader 9 -2559 -1889
- varav leasingkostnad/tomtréttsavgald 8 -76 -69 Mkr Not 2022 2021
Finansnetto -2031 -1067
Resultat inklusive vardeférandringar och skattiintressebolag/joint ventures 5732 8934 Forvaltningsresultat 6659 6129
. . Avgar innehav utan bestammande inflytandes andel av férvaltningsresultat -521 -586
- varav Férvaltningsresultat 2,3,4,5,6,7,8,9 6659 6129
Forvaltningsresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 6139 5543
Vérdeférandringar
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, realiserade 12 m 121 Férvaltningsresultat per aktie efter utspédning, kr 5,48 4,95
Vardeférandringar férvaltningsfastigheter, orealiserade 12 5419 12990 Resultat efter skatt per aktie efter utspadning, kr n 9,09 16,54
Vérdeférandringar derivat 22 1617 sn Resultat efter skatt per aktie fore utspadning, kr n 9,09 16,54
Intakter forsaljning exploateringsfastigheter 16 1136 1667
Kostnader forsaljning exploateringsfastigheter 16 -1027 -1442
Vardeforandringar totalt 7257 13847
Resultat fore skatt 12988 22781
Inkomstskatt 10 -1999 -3196
Aretsresultat 10989 19584

Arets resultat hanférligt till

Moderbolagets aktiedgare 10175 18508
Innehav utan bestimmande inflytande 21 814 1076
10989 19584
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OVER FINANSIELL STALLNIN

0 SIELLS G

Mkr Not 31dec2022 31dec2021 Mkr Not 31dec2022 31dec2021

Tillgdngar Egetkapital och skulder

Anlaggningstillgangar Eget kapital 20

Forvaltningsfastigheter 12,25 213932 189138 Aktiekapital 192 187

Leasingavtal; nyttjanderatt 8 1881 1600 Ovrigt tillskjutet kapital 12501 10729

Ovriga materiella anlaggningstillgdngar 13 272 186 Omrakningsdifferenser 493 -1

Andelar i intressebolag/joint ventures 14 31620 28 824 Kassaflodesreserv 351 n7

Andra langfristiga fordringar 15 2505 1736 Balanserade vinstmedel inklusive rets resultat 76 657 66574

Derivat 22 1645 — Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktieagare 90194 77606

Summaanlaggningstillgangar 231855 2271484 Innehav utan bestdmmande inflytande 21 12715 10961
Summa egetkapital 102909 88567

Omsittningstillgangar Skulder

Exploateringsfastigheter 16 3421 2697 Langfristiga skulder

Kundfordringar 17 fiets 388 Langfristiga rantebarande skulder'? 22 18721 104268

Ovriga fordringar e 360 Ovriga langfristiga skulder 1385 1251

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 1034 874 Leasingskuld 8 1832 1554

Derivat 22 53 - Uppskjuten skatteskuld 10 17769 15642

Finansiella placeringar 19 2576 2831 Derivat 29 _ 582

Likvida medel 26 S1977] 1299 Summa langfristiga skulder 139707 123207

Summa omséttningstillgangar 11920 8449

Summatillgangar 263775 229933 Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder” 22 16 531 13158
Leverantorsskulder 652 897
Leasingskuld 8 55 52
Derivat 22 - 121
Ovriga skulder 620 984
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 24 3300 2858
Summa kortfristiga skulder 21159 18069
Summa skulder 160866 141366
Summa eget kapital och skulder 263775 229933

1) Som kortfristiga rantebdrande skulder redovisas de rantebarande skulder som formellt sett férfaller inom ett ar samt ett ars
avtalad amortering.

2) I raden L&ngfristiga rantebarande skulder ingér Hybridkapital om 4 942 Mkr (8 693). 50% av Hybridkapitalet, eller motsvarande
2 471 Mkr (4 346) betraktas av ratinginstituten som eget kapital och minskar ddrmed réantebarande skulder vid berdkning av
skuldsattningsgrad och belaningsgrad samt 6kar eget kapital vid berékning av soliditet.
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gsgﬁgﬁﬁgﬁgggﬁen KAPITAL
Hanforligt till moderbolagets aktieagare
Ovrigt Balanserade Innehav utan

tillskjutet Kassaflodes- Omraknings- vinstmedel inkl bestammande Totalteget
Mkr Aktiekapital kapital reserv differenser aretsresultat Summa inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2021-01-01 187 10729 15 -789 48068 58209 9676 67885
Arets resultat 18508 18508 1076 19584
Ovrigt totalresultat 103 788 890 27 1162
Summa totalresultat 103 788 18508 19399 1348 20746
Transaktioner med innehavare utan bestdmmande inflytande -2 -2 -23 -25
Utdelning till innehavare utan bestdmmande inflytande -129 -129
Aktieagartillskott fran innehav utan bestammande inflytande 6 6
Innehav utan bestammande inflytande som uppkommit vid forvérv av dotterforetag 85 85
Summa transaktioner med bolagets dgare — — — — -2 -2 -62 -64
Utgéaende eget kapital 2021-12-31" 187 10729 17 -1 66574 77606 10961 88567
Ingdende eget kapital 2022-01-01 187 10729 17 -1 66574 77606 10961 88567
Arets resultat 10175 10175 814 10989
Ovrigt totalresultat 234 494 728 1157 1886
Summa totalresultat 234 494 10175 10903 1972 12875
Transaktioner med innehavare utan bestammande inflytande =9 =9 =92 -183
Nyemission 6 1772 1778 1778
Utdelning till innehavare utan bestammande inflytande -131 -131
Aktiedgartillskott fran innehav utan bestammande inflytande -2 -2 5 3
Innehav utan bestammande inflytande som uppkommit vid férvérv av dotterféretag 0 0
Summa transaktioner med bolagets dgare 6 1772 — — -93 1685 -218 1467
Utgaende eget kapital 2022-12-31" 192 12501 351 493 76 657 90194 12715 102909

1) Foér mer information, se not 20, Eget kapital.
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KONCERNENS RAPPORT

OVER KASSAFLODEN

Mkr Not 2022 2021 Mkr Not 2022 2021

Denl6pande verksamheten Finansieringsverksamheten 26

Driftséverskott 7796 6744 Nyemission 1778 —

Ovriga intakter/kostnader =17 -58 Utbetald utdelning till innehav utan bestdmmande inflytande —131 -129

Forvaltnings- och administrationskostnader -1019 -817 Amortering av leasingskuld =17 -1

Forsaljningsomkostnader exploateringsfastigheter -20 -20 Aktiedgartillskott fran innehav utan bestdammande inflytande 3 6

Aterlaggning av avskrivningar 52 45 Upptagna lan 26 896 33085

Erhallen rénta 26 528 240 Amortering/I6sen av lan -18 032 -7843

Betald ranta 26 -2388 -1892 Kassafléde fran finansieringsverksamheten 10497 25117

Betald skatt -491 -342

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandring av rérelsekapital 4442 3899 Arets kassaflode 2632 -3235
Likvida medel vid arets borjan 1299 4468

Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital Kursdifferens i likvida medel 46 67

Foérandring rérelsefordringar 394 48 Likvidamedel vid arets slut 26 3977 1299

Forandring rorelseskulder 214 -2422

Kassafléde fran den I6pande verksamheten 5050 1526

Investeringsverksamheten Tillganglig likviditet, Mkr Not 2022 2021

Forvarv av forvaltningsfastigheter -5160 -17 610

Forvarv/forsaljning av materiella anlaggningstillgangar -138 -70 Likvida medel 3977 1299

Forvarv av finansiella placeringar -1077 -630 Outnyttjade checkkrediter 23 410 413

Férvarv/kapitaltillskott/in- och utlaning till intressebolag/joint ventures -1518 -8883 Outnyttjade kreditfaciliteter (Elees 8079

Investering i befintliga fastigheter och projekt -10742 -7420 Finansiella placeringar 19 2576 2831

Transaktioner med innehavare utan bestdmmande inflytande _183 o5 Tillganglig likviditet inklusive bekraftade laneloften 2577 12622

Forsaljning av forvaltningsfastigheter 2913 1551

Forsaljning av exploateringsfastigheter 1136 1667

Forsaljning av finansiella placeringar 1238 860

Forsaljning av aktier i intressebolag/joint ventures 1 100

Utbetald utdelning fran intressebolag/joint ventures 614 583

Kassaflode fran investeringsverksamheten -12915 -29879
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FINANSIELL INFORMATION

INTRODUKTION VERKSAMHET VARDERING FINANS HALLBARHET INTRESSEBOLAG
RESULTATRAKNING

FOR MODERBOLAGET

Mkr Not 2022 2021
Nettoomsattning 491 M4
Administrationskostnader 4,5 -492 -421
Rorelseresultat -2 -7
Resultat fran finansiella poster

Nedskrivning av dotterbolagsaktier 27 2125 -
Utdelning fran dotterbolag 9501 3
Réanteintakter och liknande resultatposter 9 3045 3155
- varav orealiserad vardeférandring pé langfristig finansiell tillgang — 611
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 -5887 -2188
- varav valutakursdifferenser -2 851 -739
Vardeférandringar derivat 22 1507 446
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 6039 1410
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag 2708 300
Resultat fore skatt 8746 1710
Inkomstskatt 10 -281 -59
Arets resultat/totalresultat” 8466 1651

1) Moderbolaget har inga poster som redovisas i Ovrigt totalresultat varfér summa totalresultat dverensstdmmer med &rets resultat.
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BALANSRAKNING
FOR MODERBOLAGET

Mkr Not 31dec2022 31dec2021 Mkr Not 31dec2022 31dec2021
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital 20
Materiella anlaggningstillgdngar 13 28 25 Bundet eget kapital
Finansiella anldggningstillgangar Aktiekapital 192 187
Andelar i koncernbolag 25,27 13589 15518 Fritt eget kapital
Andelar i intressebolag/joint ventures 14,25 18464 17448 Overkursfond 9062 7289
Andra langfristiga fordringar 15 1122 985 Balanserat resultat 10973 9322
Derivat 22 851 - Arets resultat 8466 1651
Fordringar pé koncernbolag 28 92204 83490 Summa eget kapital 28693 18449
Summa finansiella anldggningstillgangar 126 229 117440
Avsattningar
Uppskjuten skattefordran 10 = 34 Uppskjuten skatteskuld 10 244 —
Summa anléggningstillgdngar 126 258 117500 Summa avséttningar 244 —
Omsittningstillgangar Langfristiga skulder
Kortfristiga fordringar Skulder till kreditinstitut®? 22 46 271 43870
Ovriga fordringar 186 97 Derivat 22 - 321
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 195 191 Skulder till koncernbolag 28 48 082 44736
Derivat 22 335 — Summa langfristiga skulder 94 352 88928
Summa kortfristiga fordringar 716 288
Kortfristiga skulder
Finansiella placeringar 19 812 1323 Skulder till kreditinstitut? 22 5928 11415
Likvida medel 26 2083 457 Leverantorsskulder n 6
Summa omsittningstillgangar 36M 2068 Ovriga skulder 41 195
SUMMA TILLGANGAR 129 869 119568 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 24 600 576
Summa kortfristiga skulder 6579 12191
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 129 869 119568

1) Som kortfristiga rantebdrande skulder redovisas de rantebarande skulder som formellt sett férfaller inom ett &r samt ett &rs avtalad
amortering.

2) | raden Langfristiga rantebarande skulder ingar Hybridkapital om 4 942 Mkr (8 693). 50% av Hybridkapitalet, eller motsvarande 2 471 Mkr
(4 346) betraktas av ratinginstituten som eget kapital och minskar dérmed réantebéarande skulder vid berékning av skuldsattningsgrad och
belaningsgrad samt &kar eget kapital vid berakning av soliditet.
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MODERBOLAGETS RAPPORT
OVER FORANDRINGAR 1 EGET KAPITAL

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Mkr Antal aktier Aktiekapital Overkursfond Balanserat resultat Aretsresultat  Totalt eget kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 1119000000 187 7289 7707 1615 16798
Arets resultat/totalresultat - - — — 1651 1651
Vinstdisposition 1615 -1615 —
Summa transaktioner med bolagets dgare — — — 1615 -1615 —
Utgaende eget kapital 2021-12-31" 1119000000 187 7289 9322 1651 18449
Ingaende eget kapital 2022-01-01 1119000000 187 7289 9322 1651 18449
Arets resultat/totalresultat — — — — 8 466 8 466
Nyemission 35000000 6 1772 1778
Vinstdisposition 1651 -1651 —
Summa transaktioner med bolagets dgare 35000000 6 1772 1651 -1651 1778
Utgaende eget kapital 2022-12-31 1154000000 192 9062 10973 8466 28693

1) Fér mer information, se not 20, Eget kapital.
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e
KASSAFLODESANALYS
FOR MODERBOLAGET
Mkr Not 2022 2021 Mkr Not 2022 2021
Denlépande verksamheten Finansieringsverksamheten 26
Rérelseresultat -2 -7 Nyemission 1778 —
Aterlaggning av avskrivningar/nedskrivningar 6 6 Upptagna lan 5137 11156
Erhéllen rénta 26 719 1093 Amortering/l&sen av 1&n -11981 -2863
Betald rénta 26 -1265 -1038 Kassafléde fran finansieringsverksamheten -5065 8293
Betald skatt -2 -3
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore férandring av rérelsekapital -543 52 Arets kassafléde 1626 -903
Likvida medel vid arets borjan 457 1359
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital Likvida medel vid arets slut 26 2083 457
Forandring rorelsefordringar -218 -134
Forandring rorelseskulder -1 -2357
Kassaflode fran den l6pande verksamheten -762 -2440
Tillgénglig likviditet, Mkr Not 2022 2021
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -9 -9 Likvida medel 2083 457
Forvarv andelar i koncernbolag/lamnade aktieédgartillskott -196 -5142 Outnyttjade checkkrediter 23 350 350
Forvarv av finansiella placeringar -144 -630 Outnyttjade kreditfaciliteter 9632 4500
Forandring utlaning koncernbolag 7940 5706 Finansiella placeringar 19 812 1323
Férandring utlaning intressebolag/joint ventures _89 871 Tillganglig likviditet inklusive bekraftade laneloften 12877 6630
Forsaljning av finansiella placeringar 331 860
Forvarv/kapitaltillskott till intressebolag/joint ventures -378 -84M
Kassaflode fran investeringsverksamheten 7453 -6756

58 FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2022




INTRODUKTION VERKSAMHET VARDERING FINANS

HALLBARHET INTRESSEBOLAG FINANSIELL INFORMATION

NOTER TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

NOT1
REDOVISNINGSPRINCIPER

BOLAGSSTYRNING

HALLBARHETSINFORMATION OVRIG INFORMATION

Allman information

De finansiella rapporterna for Fastighets AB Balder, per den 31 december 2022, har
godkants av styrelsen och verkstéallande direktéren den 3 april 2023 och kommer att
forelaggas arsstdimman den 11 maj 2023 fér faststallande.

Fastighets AB Balder (publ), organisationsnummer 556525-6905, med séte i
Goteborg, utgér moderbolaget for en koncern med dotterbolag enligt not 27, Ande-
lar i koncernbolag. Bolaget &r ett aktiebolag registrerat i Sverige och adressen till
bolagets huvudkontor i Goteborg &r Fastighets AB Balder, Box 53121, 400 15 Gote-
borg. Besoksadress ar Parkgatan 49. Balder ar ett bérsnoterat fastighetsbolag som
med lokal férankring ska méta olika kundgruppers behov av lokaler och bostéader.

Redovisningsprinciperna beskrivs i anslutning till varje not i syfte att ge en 6kad
forstaelse for respektive redovisningsomrade. Nedan féljer generella redovisnings-
principer och information om koncernredovisningen. Redovisningsprinciper, risker
samt uppskattningar och bedémningar presenteras darefter mer specifikt i direkt
anslutning till respektive not i syfte att ge lasaren en 6kad forstaelse for respektive
resultat- och balanspost.

- Redovisningsprinciper markeras med

- Risker markeras med
- Uppskattningar och bedémningar markeras med @

Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board
(IASB) samt tolkningsuttalanden fran International Financial Reporting Interpretation
Committee (IFRIC), sddana de antagits av EU. Vidare har Radet for finansiell rappor-
terings rekommendation RFR 1, Kompletterande redovisningsregler fér koncerner,
tillampats.

Arsredovisningen fér moderbolaget har upprattats enligt Arsredovisningslagen,
Réadet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridiska
personer) och uttalande fran Radet for finansiell rapportering. Moderbolaget tillam-
par samma redovisningsprinciper som koncernen férutom i de fall som anges nedan
under avsnittet Moderbolagets redovisningsprinciper. De avvikelser som férekom-
mer mellan moderbolagets och koncernens principer féranleds av begrénsningar i
mojligheterna att tillampa IFRS i moderbolaget till foljd av arsredovisningslagen.

Den funktionella valutan fér moderbolaget ar svenska kronor, vilken dven utgér
rapporteringsvalutan fér moderbolaget och koncernen.

De finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor avrundade till miljoner
kronor om inte annat anges.

Att upprétta finansiella rapporter i enlighet med IFRS kraver att foretagsledningen
g6r bedémningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tillamp-
ningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skul-
der, intékter och kostnader.

Uppskattningarna och antagandena baseras pa historiska erfarenheter och andra
faktorer som under radande férhallanden forefaller vara rimliga. Resultatet av dessa
uppskattningar och antaganden anvénds sedan for att bedéma de redovisade var-
dena pa tillgangar och skulder som inte annars framgar tydligt fran andra kallor.
Verkligt utfall kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses éver regelbundet. Andringar av uppskatt-
ningar redovisas i den period dndringen gors om dndringen endast paverkat denna
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period eller i den period andringen goérs och framtida perioder om andringen paver-
kar bade aktuell period och framtida perioder.

Beddomningar gjorda av foretagsledningen vid tillampningen av IFRS, vilka har en
betydande inverkan pa de finansiella rapporterna, och gjorda uppskattningar som
kan medféra vasentliga justeringar i paféljande ars finansiella rapporter beskrivs nar-
mare i not 10, Inkomstskatt samt i not 12, Forvaltningsfastigheter.

De angivna redovisningsprinciperna fér koncernen har tillampats konsekvent
pa samtliga perioder som presenteras i koncernens finansiella rapporter, om inte
annat framgéar nedan. Koncernens redovisningsprinciper har tillampats konsekvent
pa rapportering och konsolidering av dotterbolag.

Klassificering med mera

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som
férvantas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv méanader réknat fran balansda-
gen. Omsattningstillgdngar och kortfristiga skulder bestér i allt vasentligt av belopp
som férvantas dtervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen. |
kortfristiga skulder till kreditinstitut ingar de rantebarande skulder som formellt sett
forfaller inom ett r samt ett ars avtalad amortering. Bolagets réantebéarande skulder
ar till sin karaktar langfristiga, da de |6pande forlangs, se not 22, Finansiell riskhante-
ring. | moderbolaget redovisas fordringar och skulder pa/till koncernbolag som lang-
fristigt, da faststalld amorteringsplan saknas.

Konsolideringsprinciper

Dotterbolag ar alla foretag (inklusive strukturerade féretag) 6ver vilka koncernen har
bestdmmande inflytande. Koncernen har bestammande inflytande 6ver ett foretag
nar den exponeras for eller har rétt till rorlig avkastning fran sitt innehav i féretaget
och kan paverka avkastningen genom sitt bestimmande inflytande i féretaget. Vid
beddmningen om ett bestimmande inflytande foreligger, ska potentiella rostberatti-
gande aktier, som utan dréjsmal kan utnyttjas eller konverteras, beaktas.

Dotterbolag redovisas enligt férvarvsmetoden. Metoden innebér att forvarv av
ett dotterbolag som klassas som rorelseforvarv betraktas som en transaktion vari-
genom koncernen indirekt forvarvar dotterbolagets tillgangar och dvertar dess
skulder och eventualférpliktelser. | analysen faststélls dels anskaffningsvardet for
andelarna eller rorelsen, dels det verkliga vardet pa forvarvsdagen av forvarvade
identifierbara tillgadngar samt évertagna skulder och eventualférpliktelser. | kope-
skillingen ingér dven verkligt varde pa alla tillgangar eller skulder som &r en féljd av
en 6verenskommelse om villkorad képeskilling. Forvarvsrelaterade kostnader kost-
nadsférs nar de uppstar. For varje forvarv avgér koncernen om innehav utan
bestdmmande inflytande i det férvarvade foretaget redovisas till verkligt varde eller
till innehavets proportionella andel av det forvarvade foretagets nettotillgdngar.
Anskaffningsvardet for dotterbolagsaktierna respektive rorelsen utgors av de verk-
liga vardena per 6verlatelsedagen for tillgangar, uppkomna eller évertagna skulder
och emitterade egetkapitalinstrument som lamnats som vederlag i utbyte mot de
forvarvade nettotillgdngarna samt transaktionskostnader som &r direkt hanférbara
till forvarvet.

Vid rérelseférvarv dar anskaffningskostnaden éverstiger nettovérdet av forvar-
vade tillgangar och 6vertagna skulder samt eventualforpliktelser, redovisas skillna-
den som goodwill. N&r skillnaden &r negativ redovisas denna direkt i resultatrak-
ningen. Néar forvarv sker av ett bolag utgor forvérvet antingen ett forvarv av rorelse
eller forvarv av tillgang. Ett forvarv av tillgang identifieras om det férvarvade bolaget

endast dger en eller flera fastigheter. Till dessa fastigheter finns hyreskontrakt, men
det finns ingen personal anstélld i bolaget som kan bedriva rérelse. Vid rorelsefor-
varv under gemensamt bestimmande inflytande, de facto control, redovisas forvar-
vet till historiska anskaffningsvérden, vilket innebar att tillgadngar och skulder redovi-
sas till de varden de har upp tagits i respektive foretags balansrakningar. P4 s& satt
uppkommer ingen goodwill.

Nér ett forvarv sker av en grupp av tillgangar eller nettotillgangar som inte utgér
en rorelse fordelas anskaffningsvardet fér gruppen péa de enskilda identifierbara till-
gangarna och skulderna i gruppen baserat pa deras relativa verkliga varden vid for-
varvstidpunkten.

Dotterbolags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran och med
den tidpunkt det bestdmmande inflytandet uppstar till det datum da det bestam-
mande inflytandet upphér.

Transaktioner med innehavare utan bestimmande
inflytande samt elimineringar
Transaktioner med innehavare utan bestimmande inflytande som inte leder till for-
lust av kontroll redovisas som egetkapitaltransaktioner dvs som transaktioner med
&garna i deras roll som dgare. Vid férvarv fran innehavare utan bestdammande infly-
tande redovisas skillnaden mellan verkligt varde péa erlagd képeskilling och den fak-
tiska forvarvade andelen av det redovisade vardet pa dotterféretagets nettotill-
gangar i eget kapital. Vinster och forluster pa avyttringar till innehavare utan
bestdmmande inflytande redovisas ocksa i eget kapital.

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader och orealiserade
vinster eller forluster som uppkommer fran koncerninterna transaktioner mellan kon-
cernbolag, elimineras i sin helhet vid uppréttandet av koncernredovisningen.

Utlandsk valuta
Utlandska verksamheters finansiella rapporter
Tillgangar och skulder i utlandsverksamheter omréknas till svenska kronor till den
valutakurs som rader pa balansdagen. Intdkter och kostnader i en utlandsverksam-
het omréknas till svenska kronor till en genomsnittskurs som utgér en approximation
av kurserna vid respektive transaktionstidpunkt.

Omrakningsdifferenser som uppstar vid valutaomrakning av utlandsverksamheter
redovisas via 6vrigt totalresultat som en omrakningsreserv.

Transaktioner i utlandsk valuta

Transaktioner i utldndsk valuta omréknas till den funktionella valutan till den valuta-
kurs som féreligger pa transaktionsdagen. Funktionell valuta ar valutan i de primara
ekonomiska miljoer bolagen bedriver sin verksamhet. Monetéra tillgdngar och skul-
der i utlandsk valuta raknas om till den funktionella valutan till den valutakurs som
foreligger pa balansdagen. Valutakursdifferenserna redovisas mot resultatrékningen,
bortsett fran langfristiga interna mellanhavanden som beaktas som en del i nettoin-
vesteringen i dotterbolagen och redovisas via 6vrigt totalresultat. Icke monetara till-
gangar och skulder som redovisas till historiska anskaffningsvarden omréknas till
valutakurs vid transaktionstillfallet. Icke monetéra tillgangar och skulder som redovi-
sas till verkliga varden omraknas till den funktionella valutan till den kurs som rader
vid tidpunkten for vardering till verkligt varde.
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Forts. Not 1 Redovisningsprinciper

Nedskrivningar

De redovisade vardena fér koncernens tillgdngar, med undantag for férvaltnings-
fastigheter, finansiella instrument och uppskjutna skattefordringar, prévas vid varje
balansdag for att bedéma om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. Om nagon
sadan indikation finns beraknas tillgangens atervinningsvérde. Fér undantagna till-
gangar enligt ovan prévas varderingen enligt respektive standard.

Om det inte gar att faststalla vasentliga oberoende kassafléden till en enskild till-
gang ska vid prévning av nedskrivningsbehov tillgdngarna grupperas till den lagsta
niva dar det gér att identifiera vasentliga oberoende kassafléden, en sé kallad kassa-
genererande enhet. En nedskrivning redovisas néar en tillgangs eller kassagenere-
rande enhets redovisade varde dverstiger atervinningsvéardet. En nedskrivning belas-
tar resultatrakningen.

Tillgangar med en kort I6ptid diskonteras inte. Atervinningsvardet pa évriga till-
gangar ar det hogsta av verkligt varde minus férsaljningskostnader och nyttjandevar-
det. Vid berékning av nyttjandevardet diskonteras framtida kassafléden med en dis-
konteringsfaktor som beaktar riskfri ranta och den risk som &r forknippad med den
specifika tillgdngen. For en tillgdng som inte genererar kassafléden som ar vésentli-
gen oberoende av andra tillgdngar berdknas atervinningsvardet for den kassagene-
rerande enhet till vilken tillgdngen hor.

Avsattningar

En avsattning redovisas i balansrdkningen nar koncernen har en befintlig legal eller
informell forpliktelse som en féljd av en intraffad handelse och det &r troligt att ett
utfléde av ekonomiska resurser kommer att kréavas for att reglera forpliktelsen samt
att en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Dar effekten av nar i tiden
betalning sker &r vasentlig, berdknas avsattningar genom diskontering av det férvén-
tade framtida kassaflédet till en rantesats fére skatt som aterspeglar aktuella mark-
nadsbeddmningar av pengars tidsvarde och om det ar tillampligt, de risker som ar
forknippade med skulden.

Nya och dndrade standarder som tillimpas for férsta gangen 2022
Nya standarder, tolkningar eller andringar som tréatt i kraft 1 januari 2022 har inte haft
nagon vasentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

Nya och dndrade standarder som @nnu ej tillampas av koncernen

Ett antal nya standarder och tolkningar trader i kraft for rakenskapséar som béorjar
1januari 2023 och senare och har inte tillampats vid upprattandet av denna finan-
siella rapport. Inga av de publicerade standarder som annu ej tratt i kraft bedéms fa
nagon vasentlig paverkan pa koncernen.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen och
Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk
person. Rekommendationen innebar att moderbolaget i drsredovisningen for den
juridiska personen ska tillampa samtliga av EU godkénda IFRS-regler och uttalanden
sa langt detta &r mojligt inom ramen for arsredovisningslagen och med hénsyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka
undantag och tillagg som géller i férhallande till IFRS.
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Skillnader mellan koncernens och

moderbolagets redovisningsprinciper

De angivna redovisningsprinciperna fér moderbolaget har tillampats konsekvent pa
samtliga perioder som presenterats i moderbolagets finansiella rapporter. | de fall
redovisningsprinciperna avviker fran koncernens redovisningsprinciper sa framgar
det i noterna eller nedan.

Klassificering och uppstallningsformer

Moderbolagets resultatrdkning och balansradkning ar uppstallda enligt arsredovis-
ningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1, Utformning av finansiella rapporter, som
tillampas vid utformningen av koncernens finansiella rapporter ar framst redovisning
av finansiella intdkter och kostnader samt eget kapital.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning fran dotterbolag redovisas i de fall moderbolaget ensamt har
ratt att besluta om utdelningens storlek och moderbolaget har fattat beslut om
utdelningens storlek innan moderbolaget publicerat sina finansiella rapporter.

Koncernbidrag och aktieagartillskott

Foretaget redovisar koncernbidrag och aktiedgartillskott i enlighet med Radet for
finansiell rapportering RFR 2. Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mot-
tagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej
erfordras. Koncernbidrag redovisas som intakt i resultatrakningen av mottagande
part och som kostnad foér givande part. Skatteeffekten redovisas i enlighet med IAS
12 i resultatrakningen.

Intdkter
Redovisas enligt de principer som beskrivs i not 3, Intakternas férdelning.

Leasingavtal
Redovisas enligt de principer som beskrivs i not 8, Leasing.

Skatter
Redovisas enligt de principer som beskrivs i not 10, Inkomstskatt.

Intressebolag/joint ventures
Redovisas enligt de principer som beskrivs i not 14, Andelar i intressebolag/
joint ventures.

Dotterbolag
Redovisas enligt de principer som beskrivs i not 27, Andelar i koncernbolag.

Finansiella garantier
Redovisas enligt de principer som beskrivs i not 25, Stéllda sakerheter och
eventualforpliktelser.

HALLBARHETSINFORMATION

OVRIG INFORMATION
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NOT 2
SEGMENTSRAPPORTERING

REDOVISNINGSPRINCIP
Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som dverensstimmer med den interna Koncernens interna rapportering av verksamheten delas in i segmenten Helsingfors,
rapportering som lamnas till den hogste verkstéllande beslutsfattaren. Den hégste Stockholm, Géteborg, K&penhamn, Syd, Ost och Norr, vilket harmonierar med
verkstéllande beslutsfattaren ar den funktion som ansvarar fér tilldelning av resurser koncernens interna rapporteringssystem. SATOs fastighetsbestand férdelas mellan
och bedémning av rérelsesegmentens resultat. | koncernen har denna funktion identi- regionerna Helsingfors och Ost. Fastighetsinnehaven i Norge klassificeras under
fierats som ledningsgruppen som den som fattar strategiska beslut. Ledningen foljer region Norr, fastigheterna i Danmark under region Kdpenhamn och fastigheterna
primért upp rérelsesegmenten pa deras driftéverskott, dar férdelningen av gemen- i Tyskland och Storbritannien under region Syd.

samma fastighetsadministrationskostnader har skett genom sjalvkostnadsprincipen.

Regioner Helsingfors Stockholm Goteborg Képenhamn Syd Ost Norr Koncernen

Mkr 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Hyresintakter 2606 2387 1618 1451 1776 1632 899 769 715 600 1727 1352 1180 765 10521 8956
Fastighetskostnader -813 -732 -393 -287 -448 -365 -217 -181 -191 -138 -444 -330 -218 -179 -2725 -2212
Driftséverskott 1793 1655 1225 1165 1327 1268 683 587 524 462 1282 1022 962 586 7796 6744

Vardeforandringar forvaltningsfastigheter och
resultat forséljning av exploateringsfastigheter

Kommersiella fastigheter 198 56 620 1876 898 1594 199 83 570 515 285 199 1412 1040 3181 5362
Bostadsfastigheter 867 1071 -514 1183 363 1567 1379 1549 -13 312 341 1570 26 497 2349 7749
Exploateringsfastigheter — — — 35 49 134 45 44 — n — — 15 — 10 225

Driftéverskott inklusive vardeférandringar for-
valtningsfastigheter och resultat forséljning av

exploateringsfastigheter 2859 2782 1330 4259 2636 4563 2306 2263 981 1300 1908 2790 1415 2123 13436 20079
Oférdelade poster:

Ovriga intdkter/kostnader 17 553
Forvaltnings- och administrationskostnader -1019 -817
Andelar i resultat fran intressebolag/joint ventures 1002 3521
Rorelseresultat 13402 23336
Finansnetto -2031 -1067
Vardeforandringar derivat 1617 51
Inkomstskatt -1999 -3196
Aretsresultat 10989 19584
Ovrigt totalresultat 1886 1162
Arets totalresultat 12875 20746
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Forts. Not 2 Segmentsrapportering

Regioner Helsingfors Stockholm Géteborg Képenhamn Syd Ost Norr Koncernen

Mkr 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Tillgdngar

Kommersiella fastigheter 2874 1945 27458 25383 29350 27241 3006 2577 10449 9451 6761 5362 13990 1951 93889 839N
Bostadsfastigheter 53708 45717 7533 7809 10630 9427 22908 18144 2452 2449 16 059 15127 6753 6555 120 044 105228
Férvaltningsfastigheter 56582 47662 34990 33192 39980 36669 25915 20721 12901 11900 22820 20489 20743 18506 213932 189138
Exploateringsfastigheter — - 113 785 2056 1536 151 345 101 29 — 1 - — 3421 2697
Totalt fastighetsbestand 56582 47662 36103 33977 42036 38205 26066 21067 13002 11929 22820 20490 20743 18506 217353 191835
Oférdelade poster:

Materiella anlaggningstillgdngar 272 186
Leasingavtal; nyttjanderatt 1881 1600
Ovriga fordringar 4115 3359
Andelariintressebolag/joint ventures 31620 28824
Derivat 1982 -
Likvida medel och finansiella placeringar 6553 4130
Summatillgangar 263775 229933

Egetkapital och skulder

Oférdelade poster:

Eget kapital 102909 88567
Leasingskuld 1887 1606
Uppskjuten skatteskuld 17769 15642
Rantebarande skulder 135252 117 426
Derivat — 703
Ej rantebérande skulder 5958 5989
Summa eget kapital och skulder 263775 229933

Investeringar (inklusive bolagsforvarv)

Kommersiella fastigheter 601 786 1125 2262 1166 1121 86 9 400 482 1277 2553 1280 10292 5934 17505
Bostadsfastigheter 3122 2473 94 17 902 805 1580 1292 88 18 2223 1746 228 2386 8237 9237
Forvaltningsfastigheter 3723 3259 1219 2679 2068 1926 1666 1301 488 600 3500 4299 1508 12678 14171 26742
Exploateringsfastigheter — — 563 326 861 484 235 440 VAl 65 — 1 — — 1731 1315
Totalt fastighetsbestand 3723 3259 1782 3005 2929 241 1901 1740 559 665 3500 4300 1508 12678 15902 28057

Koncernen har sitt sate i Sverige. Intakterna fran externa kunder i Sverige uppgar till 4 712 Mkr (4 188) och summa intékter fran externa kunder i andra lander uppgar till 5 809 Mkr (4 768).
Summa anlaggningstillgdngar, andra an finansiella instrument och uppskjutna skattefordringar som ar lokaliserade i Sverige uppgar till 106 502 Mkr (97 114) och summan av sddana anlaggningstillgangar lokaliserade i andra lander uppgar till 111123 Mkr (94 906).
For detaljerad information om externa kunder per land, se not 3, Intdkternas férdelning.
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NOT4
ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

REDOVISNINGSPRINCIP Hyresintakter férdelat palander
Koncernen - Hyresintakter och serviceintakter Koncernen
Hyresintakter avser intakter fran leasingavtal dar koncernen ar leasegivare. | hyresin- Mkr 2022 2021
tékter ingar hyra, tillagg for investeringar och fastighetsskatt samt 6vriga tillaggs-
debiteringar sasom varme, vatten, kyla, sophantering etc da dessa inte bedémts Sverige 4712 4188
asentliga for att sérredovisas. Bade h intakt h tillaggsdebiteri dovi
vasentliga for att sérredovisas. Bade hyresintakter och tillaggsdebiteringar redovisas Danmark 899 769
linjart i koncernens resultatrdkning baserat pa villkoren i leasingavtalet. Den sam-
manlagda kostnaden for lamnade rabatter redovisas som en minskning av hyresin- Finland 4062 3531
tékterna linjart 6ver leasingperioden. Hyresintakter och tillaggsdebiteringar som Norge 714 343
betalas i forskott redovisas som forutbetalda intakter i balansrakningen. Tyskland 53 18
Koncernen - Intikter fran férsiljning av forvaltningsfastigheter Storbritannien 80 77
och exploateringsfastigheter Summa 10521 8956
For principer avseende intéakter och resultat fran forsaljning av férvaltnings-
fastigheter och forsaljning av exploateringsfastigheter, se not 12, Férvaltnings-
fastigheter samt not 16, Exploateringsfastigheter. Hyresintakter férdelat pa fastighetskategori
Moderbolaget - Tjdnsteuppdrag Koncernen
Moderbolagets nettoomséttning bestar av férvaltningstjanster gentemot dotter- Mkr 2022 2021
bolag och intressebolag. Dessa intakter redovisas i den period de avser.
Bostader 5574 5166
Kontor 1565 1512
Ingen férdelning gérs mellan hyresintéakter och intékter fran kontrakt med kunder da
- R . ) o Handel 1391 802
dessa intakter inte ar vasentliga. Kategorier av hyresintékter som presenteras nedan - -
inkluderar serviceintakter. Industri/Logistik 843 -
Ovrigt 1116 1454
Koncernen Moderbolaget Projekt fér egen forvaltning 32 22
Mkr 2022 2021 2022 2021 Summa 1052 8956
Hyresintakter o2l 8956 - - Hyresintakter fordelat paregioner
Tjansteuppdrag — — 491 M4
Koncernen
Summa 10521 8956 491 414
Mkr 2022 2021
Helsingfors 2606 2387
Stockholm 1618 1451
Goteborg 1776 1632
Képenhamn 899 769
Syd 715 600
Ost 1727 1352
Norr 1180 765
Summa 10521 8956
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REDOVISNINGSPRINCIP

Ersattningar till anstéllda

Kortfristiga ersattningar

Erséattningar till anstéllda berdknas utan diskontering och redovisas som kostnad néar
de relaterade tjdnsterna erhalls.

Pensioner

Pensionsplaner klassificeras som antingen avgiftsbestamda eller formansbestamda.
Till bvervagande del ar planerna avgiftsbestamda. Endast i undantagsfall férekom-
mer férméansbestamda planer.

Avgiftsbestamda planer

For avgiftsbestdamda pensionsplaner betalar koncernen avgifter till privat administre-
rade pensionsforséakringsplaner. Koncernen har inga ytterligare betalningsforpliktel-
ser nar avgifterna val ar betalda, dvs det &r individen som stér risken. Avgifterna
redovisas som personalkostnader nar de forfaller till betalning. Férutbetalda avgifter
redovisas som en tillgdng i den utstrackning som kontant aterbetalning eller minsk-
ning av framtida betalningar kan komma koncernen tillgodo.

Ersattningar vid uppségning

En avsattning redovisas i samband med uppsagningar av personal endast om fore-
taget ar bevisligen forpliktigat att avsluta en anstallning fore den normala tidpunkten
eller nar ersattningar lamnas som ett erbjudande fér att uppmuntra frivillig avgang.

Koncernen hade per arsskiftet 1161 anstallda (1 040), varav 493 kvinnor (440). |
moderbolaget var antalet anstéllda per arsskiftet 468 (426), varav 170 kvinnor (152).
Under 2022 hade moderbolaget 5 styrelseledaméter (5) inklusive ordférande,
varav 1kvinna (1). Moderbolaget hade 6 ledande befattningshavare (6), varav 2 kvin-
nor (2). Under 2022 hade koncernens samtliga bolag 49 styrelseledaméter och

ledande befattningshavare (46), varav 15 kvinnor (13).

Medelantal anstéllda med geografisk fordelning per land

Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Medelantalet anstallda totalt 1133 986 466 114
varav kvinnor 478 13 167 143
varav man 655 573 299 27
varav Sverige (varav man) 621(398) 579(380) 466 (299) 414 (271)
varav Finland (varav man) 395 (191) 310 (142) — —
varav Danmark (varav man) 97 (49) 82(39) — —
varav Norge (varav man) 20(17) 15(12) — —
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Forts. Not 4 Anstéllda och personalkostnader

LONER, ARVODEN OCH FORMANER Lagstadgade sociala kostnader inklusive I6neskatt Avtalsenliga pensionskostnader

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget

Mkr 2022 2021 2022 2021 Mkr 2022 2021 2022 2021 Mkr 2022 2021 2022 2021

Styrelseordférande 11 11 0,2 0,2 Styrelsen 0,5 0,5 0,1 0,1 Verkstallande direktor 11 1,2 0,3 0,3

Ovriga styrelseledaméter 51 3,2 0,3 0,3 Verkstallande direktor 51 4,7 0,4 0,4 Vice verkstéllande direktor 0,5 0,0 — —

Verkstallande direktor Vice verkstéllande direktor 11 0,2 0,3 0,2 k’)O’vfriga !edaade

- Ovriga ledande efattningshavare 3,0 2,8 0,6 0,7
Grundlon 15,6 151 0,9 11 ' o .
befattningshavare 101 8,8 2,3 2,5 Ovriga anstallda 46,8 48,7 18,1 14,7
Férméner 0,0 01 — — P .
Ovriga anstallda 179,7 120,2 76,0 63,3 Summa 51,3 52,7 19,0 15,7

Vice verkstallande direktor Summa 196,5 134,5 791 66,5
Grundlén 2.8 0.8 038 07 Totala personalkostnader 868,8 659,9 338,2 2857
Férmaner 0,0 0,0 - -

Ovrigaledande . . L .

befattningshavare Ledande befattningshavares ersattningar och 6vrigaférmaner under aret
Grund|én 30,5 26,8 6.8 7,0 2022-01-01-2022-12-31 2021-01-01-2021-12-31
Férmaner Qb 05 08 0.3 Grundl6én Pensions- Grundlén Pensions-

Ovriga anstillda Mkr styrelsearvode Férmaner kostnad Summa styrelsearvode Férmaner kostnad Summa
Grundién 553,0 409,3 2215 191,2 Styrelsens ordférande Christina Rogestam 0,2 — — 0,2 0,2 — — 0,2
Férmaner 12,3 158 3.3 2.7 Styrelseledamot Fredrik Svensson 0,1 — — 0,1 01 — — 01

Summa 620,9 4121 2401 2035 Styrelseledamot Sten Dunér 01 — — 01 01 — — 01

Styrelseledamot Anders Wennergren 01 — — 01 01 — — 01
Verkstallande direktor 0,9 - 0,3 1.2 11 — 0,3 14
Vice verkstallande direktor 0,8 — — 0,8 0,7 — — 0,7
Ledningsgruppen (4 personer) 6,8 0,3 0,6 77 7,0 0,3 0,7 8,0
Summa 9,0 0,3 0,9 10,2 9,3 0,3 1.0 10,6
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Ingen rérlig erséattning utgar for nagon av bolagets ledande befattningshavare.

Ett formansbestdmt pensionsavtal r tecknat med VD som innebér att ett belopp om
0,3 Mkr (0,3) arligen kommer att utbetalas till VD fran 55 till 65 ars alder. Framtida
utbetalningar begransas enligt avtal av stiftelsens tillgangar. Betalningarna &r inte
beroende av framtida tjanstgéring. Nuvéardet av utfastelsen uppgick till 3,4 Mkr

(3,5). Utfastelsen har tryggats genom en avsattning till pensionsstiftelse, vars forvalt-

ningstillgdngar uppgick till 3,4 Mkr (3,5). Vardet av pensionsutfastelsen har berak-
nats i enlighet med tryggandelagen, vilket inte 6verensstammer med IAS 19. Skillna-
den i kostnad enligt de tva berdkningsgrunderna ar emellertid inte vasentlig.
Ledande befattningshavares erséattningar foljer de riktlinjer som beslutades vid
senaste arsstimman. Ersattningen ska vara marknadsmassig och konkurrenskraftig.
Ersattningen ska utga i form av fast 16n. Pensionsvillkoren ska vara marknadsmaéssiga

och baseras pa avgiftsbestimda pensionslésningar. Ovriga férmaner avser bilfor-
man. Uppsagningslén och avgangsvederlag ska sammantaget inte 6verstiga 18
manader. VD:s 16n och formaner faststalls av styrelsen. For andra ledande befatt-
ningshavare faststélls I16ner och férméner av VD. Vid uppsagning av VD géller en
omsesidig uppsdgningstid om sex méanader. Vid uppsagning fran bolagets sida utgar
12 manaders avgangsvederlag (ej pensions- eller semesterlénegrundande). For
6vriga i ledningsgruppen géller en dmsesidig uppségningstid om sex manader. Inget
avgangsvederlag utgar.

Styrelsen har rétt att franga av arsstamman beslutade riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare, om det finns sarskilda skal.
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NOT5 NOT6 o NOT7

ERSATTNING TILL REVISORER RORELSENS KOSTNADER FORDELADE PA SPECIFIKATION AV FASTIGHETSKOSTNADER
Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokféringen FUNKTIONER OCH KOSTNADSSLAG Koncernen, Mkr 2022 2021
samt styrelsens och verkstéllande direktérens forvaltning. Dessutom ingér vriga
arbetsuppgifter som det ankommer pé bolagets revisor att utféra samt radgivning
eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genom-

REDOVISNINGSPRINCIP Drifts- och underhallskostnader? 1337 1098

. »
forandet av sddana Gvriga arbetsuppgifter. Allt annat ar konsultation. Kostnader for Fastighetskostnader Mediakostnader 966 763
revision ingar i koncerngemensamma kostnader, vilka utdebiteras dotterbolagen. Koncernens fastighetskostnader utgérs av kostnader som uppkommer i samband Fastighetsskatt 422 351
med fastighetsférvaltning sdsom media (el, fjarrvarme, kyla, gas, vatten), fastighets- Summa 2725 2212
Koncernen Moderbolaget (sjkotiel, rAer;]halll?mg, rzparauozernund‘e(rjhall, fagthetsskatt och 6vriga driftkostna- 1) Driftskostnader inkluderar personalkostnader avseende fastighetsskétsel.
Mir 2022 2021 2022 2021 er. Fastighetskostnaderna redovisas i den period de avser. 2) Inkluderar avskrivningar av vindkraftverk.
Forvaltnings- och administrationskostnader
PwC Forvaltnings- och administrationskostnader utgors av koncernens administrations-
Revisionsuppdraget 9,0 8,1 3,8 3,5 kostnader sdsom personal-, kontors-, lokal-, IT-, konsult- och marknadsféringskost-

_varav till OhrlingsPrice- nader samt avskrivningar pa inventarier. Kostnaderna redovisas i den period de

waterhouseCoopers AB 3,8 3,5 3,8 3,5 avser.
Revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget 1.4 1,3 1,2 1,2
-varav till OhrlingsPrice- Koncernen, Mkr 2022 2021
waterhouseCoopers AB 1,2 1,2 1,2 1,2
Skatteradgivning 0,2 0,9 0,1 0,8 Fastighetskostnader 2725 2212
-varav till OhrlingsPrice- Forvaltnings- och administrationskostnader 1019 817
waterhouseCoopers AB 0,1 0,8 0,1 0,8 Summa 3743 3029
Ovriga tjanster 0,2 0,0 — —
-varav till OhrlingsPrice-
waterhouseCoopers AB — — — — Koncernen, Mkr 2022 2021
Deloitte Personalkostnader 869 660
Revisionsuppdraget 3.1 2,6 — — Avskrivningar 52 45
Skatteradgivning - 0,0 - - Mediakostnader 966 763
Ovriga tjanster 0,6 0,2 = - Fastighetsskatt 422 351
EY Underhall och 6vriga kostnader” 1435 121
Revisionsuppdraget 2,6 1,5 — — Summa 3743 3029
OVFigﬁ tjanster 01 0,0 — — 1) Avser driftskostnader och administration exklusive personalkostnader.

Ovrigarevisionsbolag

Revisionsuppdraget 0,7 0,7 — —
Skatteradgivning 0,2 0,2 — —
Summa 181 15,4 5,2 54
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NOT 8
LEASING

HALLBARHET

INTRESSEBOLAG FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

HALLBARHETSINFORMATION OVRIG INFORMATION

REDOVISNINGSPRINCIPER .
- LEASINGAVTAL DAR KONCERNEN AR LEASEGIVARE

Leasing dér en vasentlig del av riskerna och fordelarna med agande behalls av lease-
givaren klassificeras som operationell leasing. Leasingbetalningar som erhélles
under leasingperioden intéktsfors i rapporten dver totalresultat linjart dver leasing-
perioden.

Leasingavtal dar i allt vasentligt de ekonomiska risker och fordelar som férknippas
med &gandet dvergér fran leasegivaren till leasetagaren, klassificeras som finansiell
leasing. Vid leasingperiodens borjan redovisas finansiell leasing i balansrakningen
till det lagre av leasingobjektets verkliga varde och nuvardet av minimileaseavgif-
terna.

For nérvarande innehar koncernen endast leasingavtal som klassificeras som
operationella leasingavtal.

Koncernen hyr ut sina férvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal. De
framtida icke uppsagningsbara leasingbetalningarna ar som féljer i tabellen nedan.
Normalt tecknas kommersiella hyreskontrakt pa 3-5 ar med en uppségnings-
tid om 9 manader. Bostadshyresavtal [6per normalt med en uppsagningstid om
3 manader.
Den genomsnittliga kontraktslangden i portféljens kommersiella kontrakt uppgick
till 6,2 ar (6,4).

Koncernen, Mkr 2022 2021
Bostader, parkering, garage (inom ett ar) 6075 5312
Kommersiella lokaler

Inom ett ar 5525 4398
1-5ar 1821 14965
>5ar 17780 14712
Summa 47591 39387
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REDOVISNINGSPRINCIPER .
- LEASINGAVTAL DAR KONCERNEN AR LEASETAGARE

Redovisningsprinciper for koncernen
Koncernens leasingavtal bestar i allt vasentligt av tomtrattsavtal och arrendeavtal.
Darutéver aterfinns ett antal leasingkontrakt som avser hyra av kontor inom koncer-
nen. Utéver dessa leasingavtal finns mindre leasingavtal i form av leasing av bilar
och kontorsutrustning m.m. Dessa leasingavtal har koncernen definierat som avtal
dar den underliggande tillgangen har lagt varde. Fér dessa avtal har det praktiska
undantaget i IFRS 16 tillampats vilket innebar att leasingavgiften redovisas som en
kostnad linjart 6ver leasingperioden i resultatrakningen och ingen nyttjanderatts-
tillgang eller leasingskuld redovisas saledes i balansrédkningen. Inga leasingavtal
kortare an 12 méanader (korttidsleasingavtal) aterfinns i koncernen.

En nyttjanderattstillgang och en leasingskuld redovisas i balansrakningen hanfor-
liga till samtliga leasingavtal som inte definierats som avtal dér den underliggande
tillgangen har lagt varde.

Tomtrétter och arrendeavtal

Tomtréatter och arrendeavtal betraktas som eviga hyresavtal och redovisas till verk-
ligt varde. Nyttjanderattstillgangen kommer darmed inte att skrivas av utan vardet
péa denna kvarstér tills omférhandling sker av respektive tomtrattsavgald. Nyttjande-
rattstillgangar hanforliga till tomtréattsavtal utgor per definition en del av férvaltnings-
fastigheternas varde, koncernen har dock valt att redovisa dessa pa en separat rad i
balansrékningen i posten “Leasingavtal; nyttjanderatt”. En langfristig skuld redovisas
i balansrakningen i posten “Leasingskuld” motsvarade vardet pa nyttjanderéttstill-
gangen. Leasingskulden amorteras inte utan vardet ar oférandrat fram till omfor-
handling av respektive tomtrattsavgéld. Leasingavtalen redovisas som nyttjande-
ratter respektive leasingskuld den dag som den leasade tillgadngen finns tillgéanglig
for anvandning av koncernen vilket normalt sker pa tilltradesdagen for fastigheten.

| resultatrakningen redovisas kostnaden for tomtrattsavgalder i sin helhet som en
finansiell kostnad d& dessa bedéms utgdra ranta enligt IFRS 16.

Hyra av kontorslokal

For samtliga leasingavtal redovisas en nyttjanderattstillgdng och en motsvarande
leasingskuld den dagen som den leasade tillgangen finns tillgéanglig for anvandning
av koncernen. Leasingskulden inkluderar nuvérdet av leasingbetalningar i form av
fasta avgifter. Vid vardering av skulden inkluderas férlangningsoptioner om det &r
mycket sannolikt att dessa kommer att utnyttjas.

Varije leasingbetalning férdelas mellan amortering av skulden och finansiell kost-
nad. Den finansiella kostnaden ska férdelas dver leasingperioden sé att varje redovis-
ningsperiod belastas med ett belopp som motsvarar en fast rantesats for den under
respektive period redovisade skulden.

Nyttjanderéttstillgdngar redovisas initialt till anskaffningsvarde och inkluderar
foljande:
« Initialt varde pa leasingskulden
« Leasingavgifter som betalas vid eller fére ingangen av leasingperioden
- Initiala direkta utgifter
- Utgifter for att aterstalla tillgangen i det skick som foreskrivs i leasing-
avtalets villkor

Nyttjanderattstillgdngar skrivs av linjart dver det kortare av tillgdngens nyttjande-
period och leasingavtalets langd. Leasingavtalen I6per pa perioder om 2-10 &r men
optioner att forlanga eller séga upp avtal finns.

Redovisning i efterféljande perioder

Leasingskulden omvarderas om det sker ndgra é@ndringar i leasingavtalet eller om det
sker andringar i kassaflodet som ar baserade pa de ursprungliga kontraktsvillkoren.
Forandringar i kassafléden baserade pé ursprungliga kontraktsvillkor uppstar nar
koncernen andrar sin initiala bedémning huruvida optioner fér forlangning och/eller
uppsagning kommer att nyttjas, det sker féréandringar i tidigare bedémningar ifall en
képoption kommer att nyttjas eller leasingavgifter andras pé grund av férdndringar i
index eller ranta. En omvéardering av leasingskulden leder till en motsvarande juste-
ring av nyttjanderattstillgdngen. Om det redovisade vardet pa nyttjanderéttstill-
gangen redan har reducerats till noll, redovisas den aterstdende omvéarderingen i
resultatrakningen. Nyttjanderattstillgangen nedskrivningsprévas narhelst handelser
eller férandringar i forutsattningar indikerar att det redovisade vérdet for en till-
gangen inte kan atervinnas.

Redovisningsprinciper for moderbolaget

Moderbolaget har i allt vasentligt leasingavtal avseende bilar. IFRS 16 tillampas inte
i moderbolaget utan istallet tillampas RFR 2, (IFRS 16 Leasingavtal p. 2-12). | de fall
moderforetaget ar leasetagare innebér det att leasingavgifterna redovisas som en
kostnad linjart 6ver leasingperioden. Kostnaden for leasingavtal redovisas i posten
“Administrationskostnader”. Nyttjanderatten och leasingskulden redovisas séledes
inte i balansrékningen.




BOLAGSSTYRNING HALLBARHETSINFORMATION OVRIG INFORMATION

INTRODUKTION VERKSAMHET VARDERING FINANS HALLBARHET INTRESSEBOLAG FINANSIELL INFORMATION
Forts. Not 8 Leasing
Koncernen Koncernen

Leasingavtal; nyttjanderatt 2022-12-31  2021-12-31 Upplysningar om samtliga leasingavtal 2022 2021
Tomtratter/arrendeavtal 1827 1540 I resultatrakningen redovisas féljande belopp
Kontorslokal 54 59 relaterade till leasingavtal:
Summa 1881 1600 Férvaltnings- och administrationskostnader

Avskrivningar pa nyttjanderatter (kontorslokal) -14 -12
Leasingskuld

Summa -14 -12
Langfristig leasingskuld 1832 1554
Kortfristig leasingskuld 55 52 Finansiella kostnader
Summa 1887 1606 Réantekostnader hyra av lokal -1 -1

Réantekostnader - tomtréttsavgald —75 -68
Tomtréttsavtal Summa 76 _69

Nyttjanderattstillgdngar - tomtratter ar per definition en del av férvaltningsfastig-
heternas varde. Koncernen har valt att redovisa upplysningar kopplade till nyttjande-
rattstillgdngar - tomtratter separat fran dvriga upplysningar om férvaltningsfastig-
heterna bade i noter och i balansrakningen. | balansrakningen ingar tomtréatter i
posten “Leasingavtal; nyttjanderatt” For upplysning om 6vriga forvaltningsfastighe-
ter se not 12, Férvaltningsfastigheter. Férandring av nyttjanderattstillgangen hanfor-
lig till tomtratter framgéar i nedan tabell:

Koncernen

Nyttjanderattstillgangar - tomtréatter 2022 2021
Periodens borjan 1540 1465
Forvarv 215 55
Forséljning =7 —
Forandring av tomtrattsavgéald och effekt av

fordndrade valutakurser 88 20
Verkligt varde tomtrétter vid periodens slut 1827 1540

Leasingskuld hanférlig till tomtratter uppgar till 1 830 Mkr (1545) och redovisas som
leasingskuld under posten langfristiga skulder med 1788 Mkr (1 506) och kortfristiga
skulder med 43 Mkr (39).

Hyra av lokal
Nyttjanderattstillgdngar avseende hyra av lokal uppgaér till 54 Mkr (59). Férandring av
nyttjanderattstillgangar kopplade till kontorslokaler, inklusive effekt av férandrade
valutakurser, uppgar under aret till -5 Mkr (7).

Leasingavtalen |6per pa perioder om 2-10 &r men optioner att férlanga eller sdga
upp avtal finns.
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Det totala kassaflodet avseende leasingavtal var -97 Mkr (-89), varav amortering av
leasingskuld uppgick till -18 Mkr (-1).

For information om leasingskuldens forfallotid kopplad till hyra av lokal se not 22,
Finansiell riskhantering.

Den del av leasingskulden som hanfor sig till tomtratter utgors av avtalsenliga
odiskonterade kassafléden av arliga tomtrattsavgéalder om -75 Mkr (-68) som betalas
arligen i evig tid. Den arliga tomtrattsavgalden som ska betalas kommer i framtiden
att paverkas av andringar i tomtrattsavgalden.
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NOT9 )
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HALLBARHET INTRESSEBOLAG FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

HALLBARHETSINFORMATION OVRIG INFORMATION

NOT 10
INKOMSTSKATT

REDOVISNINGSPRINCIP

Finansiella intakter och kostnader bestar av réanteintakter pa bankmedel och ford-
ringar samt rantekostnader pa skulder.

Ranteintakter pa fordringar och réantekostnader pa skulder beraknas med tillamp-
ning av effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den rénta som gor att nuvérdet av
alla framtida in- och utbetalningar under réantebindningstiden blir lika med det redo-

visade vérdet av fordran eller skulden. Ranteintékter respektive rantekostnader inklu-

derar periodiserade belopp av transaktionskostnader och eventuella rabatter, pre-
mier och andra skillnader mellan det ursprungligen redovisade vérdet av fordran
respektive skuld och det belopp som regleras vid forfall. Réntekomponenten i finan-
siella leasingbetalningar ar redovisad i koncernens rapport dver totalresultatet
genom tillampning av effektivrantemetoden.

Lanekostnader som ar direkt hanforbara till produktion av en tillgdng och som tar
betydande tid i ansprék att fardigstélla fér avsedd anvandning eller férsaljning inklu-
deras i tillgangens anskaffningsvarde. Aktivering av lanekostnader sker under forut-
sattningen att det ar troligt att det kommer att leda till framtida ekonomiska férdelar
och kostnaderna kan matas pa ett tillforlitligt satt.
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Finansiellaintdkter Koncernen Moderbolaget

Mkr 2022 2021 2022 2021
Ranteintakter? 159 157 58 98
Rénteintékter, dotterbolag — — 2154 1271
Ovriga finansiella intékter? 369 665 834 1786
Summa 528 822 3045 3155

1) Ranteintdkter &r huvudsakligen hanférbara till fordringar pa intressebolag.
2) Ovriga finansiella intakter avser huvudsakligen utdelningar, samt vinst pa de under aret
aterkopta obligationerna om 233 Mkr.

Finansiellakostnader Koncernen Moderbolaget

Mkr 2022 2021 2022 2021
Rantekostnader, l&n 2196 1592 1126 854
Rantekostnader, rantederivat 55] 159 58 133
Réntekostnader, dotterbolag — — 896 an
Leasingkostnad/

tomtréattsavgald 76 69 — —
Ovriga finansiella kostnader” 232 69 957 52
Valutakursdifferenser? — — 2851 739
Summa 2559 1889 5887 2188

1) Ovriga finansiella kostnader i moderbolaget uppgick till 957 Mkr, varav nedskrivning av

andelar i intressebolag/joint ventures uppgick till 551 Mkr och avser nedskrivning av Sten-

hus Fastigheter i Norden AB. Realiserade- och orealiserade vardeférandringar pa borsno-
terade aktier ingar i koncernen med 164 Mkr.

2) Redovisade valutakursdifferenser avser i huvudsak omrakning av euroobligationer,
som ur ett koncernperspektiv anvands for sékring av nettoinvesteringar i utlandet.

REDOVISNINGSPRINCIP

Koncernen - Skatter

Inkomstskatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatt redovisas i
resultatrékningen utom d& underliggande transaktion redovisas i 6vrigt totalresultat
eller direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i 6vrigt total-
resultat eller i eget kapital. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avse-
ende aktuellt &r, med tillampning av de skattesatser som ar beslutade eller i prakti-
ken beslutade per balansdagen. Hit hor dven justering av aktuell skatt hanférlig till
tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrdkningsmetoden med utgadngspunkt i
temporéra skillnader mellan redovisade och skatteméssiga varden pa tillgdngar och
skulder. Féljande temporéra skillnader beaktas inte; for temporar skillnad som upp-
kommit vid férsta redovisningen av goodwill, férsta redovisningen av tillgangar och
skulder som inte &r rérelseférvarv och vid tidpunkten fér transaktionen inte paverkar
vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat. Vidare beaktas inte heller temporara
skillnader hanforliga till andelar i dotterbolag som inte forvédntas bli aterférda inom
overskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur redovisade
varden pa tillgangar eller skulder forvéantas bli realiserade eller reglerade. Uppskju-
ten skatt berdknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler som &r beslu-
tade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Uppskjutna skattefordringar och
skatteskulder nettoredovisas om dessa géller samma skatteverk (land).

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och
underskottsavdrag redovisas endast i den man det &r sannolikt att dessa kommer att
kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras néar det inte langre
beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Nar forvarv sker av ett bolag utgor férvarvet antingen ett forvarv av rérelse eller
forvarv av tillgang. Ett forvarv av tillgang identifieras om det forvarvade bolaget
endast dger en eller flera fastigheter. Till dessa fastigheter finns hyreskontrakt, men
det finns ingen personal anstalld i bolaget som kan bedriva rorelse. Vid redovisning
som ett
forvarv av tillgang redovisas ingen uppskjuten skatt. Samtliga av Balders genom-
forda forvarv under aret har klassificerats som férvarv av tillgang, varfér ingen upp-
skjuten skatt redovisas hanforlig till fastigheter avseende dessa férvarv.

Moderbolaget - Skatter

I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld.
| koncernredovisningen delas daremot obeskattade reserver upp pa uppskjuten
skatteskuld och eget kapital.




INTRODUKTION

Forts. Not 10 Inkomstskatt

@ UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Uppskjuten skatt

VERKSAMHET

FINANS

Balder forfogar over forlustavdrag, vilka enligt gallande skatteregler bedéms kunna
utnyttjas mot framtida vinster. Balder kan dock inte lamna nagra garantier for att
dagens eller nya skatteregler inte innebéar begréansningar i mojligheterna att utnyttja
underskottsavdragen. Vid vardering av underskottsavdrag gors en bedémning av
sannolikheten att underskotten kan utnyttjas i framtiden samt vid vilken tidpunkt.
Faststallda underskott som med hog sékerhet kan nyttjas mot framtida vinster utgor
underlag for berakning av uppskjuten skattefordran. Vid tillgangsférvarv redovisas

ingen uppskjuten skatt hanforlig till forvarvet.

HALLBARHET

Koncernen

2022 2021
Aktuell skatt fordelat pa lander
Sverige -1 -1
Danmark -92 -68
Finland -454 -243
Norge -49 -15
Storbritannien -6 -2
Tyskland -1 0]
Summa -613 -339
Aktuell skatt hanforligt till
Moderbolgets aktiedgare -421 -233
Innehav utan bestimmande inflytande -192 -106

-613 -339
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INTRESSEBOLAG FINANSIELL INFORMATION

Redovisatiresultatrakningen

BOLAGSSTYRNING

HALLBARHETSINFORMATION

OVRIG INFORMATION

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2022 2021 2022 2021
Aktuell skattekostnad (-)/skatteintékt (+)
Aktuell skatt -613 -339 -2 -3
Uppskjuten skattekostnad (-)/skatteintékt (+)
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader pa fastigheter -1409 -2906 — —
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader pa derivat -330 -102 -310 -92
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader finansiella placeringar 23 28 32 35
Uppskjuten skatt vid férandring av underskottsavdrag 312 138 — —
Forandring av 6vriga temporéra skillnader 17 -16 — —
Summa uppskjuten skatt -1386 -2857 -279 -57
Totaltredovisad skatt -1999 -3196 -281 -59
Avstamning av effektiv skatt
Koncernen, Mkr 2022, % 2022 2021, % 2021
Resultat fore skatt 12988 22781
Skatt enligt gallande skattesats fér moderbolaget 20,6 -2676 20,6 -4693
Skillnad mellan skattemassigt och redovisat resultat vid forséaljning av fastighet -0,5 61 -1,0 230
Skatt pa andel i resultat fran intressebolag/joint ventures -1,6 206 -3,2 725
Skatt hanforlig till tidigare ar -0,0 0 0,0 -5
Skillnad i utlandska skattesatser 01 -16 0,0 -5
Vérderade underskott =01 7 -1,3 295
Ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader etc. -3,2 419 =11 256
Redovisad effektiv skatt 15,4 -1999 14,0 -3196
Moderbolaget, Mkr 2022,% 2022 2021, % 2021
Resultat fore skatt 8746 1710
Skatt enligt gallande skattesats fér moderbolaget 20,6 -1802 20,6 -352
Ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader etc. 0,0 -2 -1,5 197
Skattefri utdelning -17,4 1523 -5,6 96
Skatt hanforlig till tidigare ar -0,0 0 0,0 -0
Redovisad effektiv skatt 3,2 -281 3,5 -59
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Forts. Not 10 Inkomstskatt

Redovisadibalansriakningen

Uppskjuten skattefordran och skatteskuld

Uppskjuten  Uppskjuten

FINANS

HALLBARHET

Koncernen 2022, Mkr skattefordran  skatteskuld Netto
Uppskjuten skattefordran och

skatteskuld hanfér sig till féljande:

Fastigheter — -17742 17742
Derivat — -350 -350
Underskottsavdrag 565 — 565
Ovriga temporira skillnader — -244 -244
Kvittning -565 565 —
Summa — -17769 -17769

Inga ej aktiverade taxerade underskottsavdrag foreligger. Varderade underskott

uppgar till 2 745 Mkr (1126).

Uppskjuten  Uppskjuten

Moderbolaget 2022, Mkr skattefordran  skatteskuld

Netto

Uppskjuten skattefordran och
skatteskuld hanfér sig till féljande:

Derivat = -244
Ovriga temporéra skillnader — —

Kvittning — —

-244

Summa — -244

Inga underskottsavdrag foreligger.
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-244

INTRESSEBOLAG

Fordandring av uppskjuten skatt i temporéra skillnader och underskottsavdrag

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

HALLBARHETSINFORMATION

OVRIG INFORMATION

Balans per Redovisati Forvarvoch Balans per
Koncernen, Mkr 2022-01-01 resultatrdakningen avyttring av bolag 2022-12-31
Fastigheter -15677 -1409 -655 17742
Derivat m —-330 =131 -350
Aktivering av vardet av underskottsavdrag 232 312 22 565
Ovriga temporara skillnader -308 M 23 -244
Summa -15642 -1386 -1 -17769

Balans per Redovisat i Forvarvoch Balans per
Koncernen, Mkr 2021-01-01 resultatrakningen avyttring av bolag 2021-12-31
Fastigheter -12497 -2906 -275 -15677
Derivat 226 -102 -13 m
Aktivering av vardet av underskottsavdrag 93 138 — 232
Ovriga temporira skillnader -319 12 - -308
Summa -12497 -2857 -288 -15642

Balans per Redovisati Balans per
Moderbolaget, Mkr 2022-01-01 resultatrakningen 2022-12-31
Derivat 66 -310 -244
Ovriga temporira skillnader -32 32 —
Summa 34 -279 -244

Balans per Redovisati Balans per
Moderbolaget, Mkr 2021-01-01 resultatrakningen 2021-12-31
Derivat 158 -92 66
Ovriga temporara skillnader -67 35 -32
Summa 91 -57 34



INTRODUKTION VERKSAMHET VARDERING FINANS

NOTT
RESULTAT PER AKTIE

HALLBARHET

INTRESSEBOLAG FINANSIELL INFORMATION

NOT 12
FORVALTNINGSFASTIGHETER

BOLAGSSTYRNING

HALLBARHETSINFORMATION OVRIG INFORMATION

REDOVISNINGSPRINCIP

Resultat per aktie fére utspadning beréknas genom att arets resultat hanférligt till
moderbolagets aktiedgare divideras med moderbolagets vagda genomsnittliga
antal utestaende aktier for rdkenskapsaret. Resultat per aktie efter utspadning berék-
nas genom att arets resultat hanforligt till moderbolagets aktieédgare divideras med
det vagda genomsnittliga antalet utestdende aktier efter utspadning.

Resultat per aktie har berdknats pa féljande satt:

Moderbolaget, Mkr 2022 2021
Arets resultat hanforligt till

moderbolagets dgare 10175 18508
Summa 10175 18508
Vagt genomsnittligt antal aktier

Totalt antal aktier 1januari 1119000 000 1119 000 000
Vigtgenomsnittligt antal aktier

fore utspadning 1119000000 1119000000
Effekt av nyemitterade aktier 191781 -
Vagtgenomsnittligt antal aktier

efter utspadning 1119191781 1119000000
Resultat per aktie fore utspadning, kr 9,09 16,54
Resultat per aktie efter utspadning, kr 9,09 16,54

Antal utestdende aktier vid arets utgdng samt genomsnittligt antal aktier under aret
har justerats for aktiesplit 6:1 den 25 maj 2022 samt med den riktade nyemissionen
den 29 december 2022. Samtliga nyckeltal och aktierelaterade uppgifter i denna
rapport har justerats for antalet aktier efter aktiesplit samt med den riktade nyemissi-
onen.
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Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintakter
eller vardestegring alternativt en kombination av dessa. Initialt redovisas forvalt-
ningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket inkluderar till forvarvet direkt hanfor-
bara utgifter och lanekostnader. Foérvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt var-
demetoden. Det verkliga vardet baseras pa interna varderingar som vid behov stams
av med utomstéende oberoende varderingsinstitut. Verkliga varden baseras pa
marknadsvarden, vilket &r det bedémda belopp som skulle erhéllas i en transaktion
vid vardetidpunkten mellan kunniga parter som &ar oberoende av varandra och som
har ett intresse av att transaktionen genomférs efter sedvanlig marknadsféring dar
bada parter férutsétts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang. Saval orealiserade
som realiserade vardeférandringar redovisas i resultatrakningen. Varderingarna gors
vid varje kvartalsskifte.

Intakter fran forsaljning av fastigheter redovisas nar kontrollen éver fastigheten
har 6verforts till koparen. En verkstéllbar ratt till betalning uppkommer dock inte for-
ran dganderatten 6vergatt till kdparen. Intdkten redovisas darfor vid den tidpunkt da

Aganderatten dvergér till kdparen. Aganderatten till fastigheten (oavsett om fastighe-

ten séljs separat eller via bolag) 6vergar normalt pé tilltradesdagen. Intékten varde-
ras till det avtalsenliga transaktionspriset da ersattningen vanligen forfaller till betal-
ning nar &ganderéatten har dvergétt.

Om koncernen pabdrjar en ombyggnation av en befintlig forvaltningsfastighet
for fortsatt anvéandning som foérvaltningsfastighet redovisas fastigheten adven fort-
sattningsvis som forvaltningsfastighet. Fastigheten redovisas enligt verkligt varde-
metoden och omklassificeras inte till materiell anlaggningstillgang under ombygg-
nadstiden.

Tillkommande utgifter l1dggs till det redovisade vardet endast om det ar sannolikt
att de framtida ekonomiska fordelar som &r forknippade med tillgangen kommer att
komma féretaget till del och anskaffningsvardet kan berédknas pa ett tillforlitligt satt.
Andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.
Avgorande for bedomningen nér en tillkommande utgift 1aggs till det redovisade véar-
det ar om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter eller delar dérav, var-
vid sddana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent tillskapats ldggs utgiften
till det redovisade vardet.

Den del av finansiella kostnader som avser storre ny-, till- eller ombyggnation akti-
veras. Den aktiverade rantan baseras pa genomsnittligt vdgd upplaningskostnad for
koncernen.

Exploateringsfastigheter, sdsom exempelvis nyproduktion av bostadsratter, med
avsikt att séljas ingar inte som en del av forvaltningsfastigheterna. Fér upplysning
om exploateringsfastigheter, se not 16, Exploateringsfastigheter.

@ UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Forvaltningsfastigheter

Vid vérdering av forvaltningsfastigheter kan uppskattningar och bedémningar ge en
betydande paverkan pa koncernens redovisade resultat och stéllning. Interna vérde-
ringar av forvaltningsfastigheter, krdver bedémningar av och antaganden om
exempelvis framtida kassafléden samt faststéllande av direktavkastningskrav for
varje enskild fastighet. De gjorda bedémningarna péaverkar det redovisade vardet

i balansrékningen fér posten Forvaltningsfastigheter och i resultatrakningen for posten
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter, orealiserade. | samband med avslutad
affar gor Balder avstdamning mot gjorda antaganden. Balder foljer d&ven I6pande
genomfoérda relevanta fastighetstransaktioner. Interna vérderingar av hela fastig-
hetsbestandet genomférs vid varje kvartalsrapport. For att spegla den osakerhet
som finns i gjorda antaganden, uppskattningar och bedémningar anges normalt ett
séa kallat varderingsintervall om +/- 5-10 %. For att kvalitetssakra Balders interna vér-
deringar later Balder I6pande externvardera delar av bestandet och inhdmta second
opinions pa interna varderingar. De externa varderingarna har under aret utforts av
CBRE, Colliers, Cushman & Wakefield, Forum och Newsec. Second opinions har
under aret utforts av JLL. Avvikelserna mellan externa och interna véarderingar har
historiskt varit obetydliga.

Klassificering av forvarv

For varje forvarv gors en bedomning av om forvarvet ska klassificeras som ett rorel-
seforvarv eller ett tillgangsforvarv. En individuell bedémning gérs av varje enskild
transaktion. Ett frivilligt koncentrationstest kan tillampas for att férenkla bedom-
ningen av om transaktionen inte ar en verksamhet/rorelse. For samtliga arets forvarv
har bedémningen inneburit att transaktionerna klassificerats som tillgadngsforvarv.
Se dven not 1, Redovisningsprinciper, under rubriken Konsolideringsprinciper.

1) Second opinion avser uttalande fran extern varderingsfirma avseende tillampligheten av
védrderingsmetoderna, de informationskallor som anvands och véarderingens kvalitet och
trovardighet.

Koncernen, Mkr 2022 2021
Ingéende verkligt virde 189138 149179
Forvarv 5160 20637
Investeringar i befintliga fastigheter och projekt 9omn 6105
Vardeférandringar, orealiserade 5419 12990
Avyttringar -2802 -1430
Valutaférandring 8006 1657
Utgaende verkligt viarde 213932 189138
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Forts. Not 12 Férvaltningsfastigheter

Nyttjanderattstillgdngar hanférliga till tomtratts- och arrendeavtal utgér per defini-
tion en del av forvaltningsfastigheternas varde. Koncernen har valt att redovisa
dessa péa en separat rad i balansrakningen och dven redovisa dessa separat i upp-
lysningar. Upplysningar om féréandring av vardet for tomtratter aterfinns i not 8,
Leasing.

Varderingsmodell

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport dver finansiell stéllning till
verkligt varde och vardeférandringarna redovisas i koncernens resultatrakning.
Samtliga férvaltningsfastigheter har bedémts vara i nivé 3 i varderingshierarkin
enligt IFRS 13 Vardering till verkligt varde. Fastigheternas verkliga varde baseras pa
interna varderingar. Fastigheterna i Sverige, Danmark, Finland, Norge, Tyskland och
Storbritannien varderas med avkastningsmetoden.

| Finland anvéands férutom avkastningsmetoden aven vardering till anskaffnings-
kostnad. N&gra fastigheter i region Ost varderas med ortsprismetoden.

Fastigheter under uppférande och projektfastigheter fér egen férvaltning samt
koncernens byggratter varderas till marknadsvarde reducerat med bedémd entre-
prenadutgift samt projektrisk, vilket i vissa fall sammanfaller i en vardering till
anskaffningskostnad. Verkligt varde ar det bedémda belopp som skulle erhéllas i en
transaktion vid vardetidpunkten mellan kunniga parter som &r oberoende av varan-
dra och som har ett intresse av att transaktionen genomférs efter sedvanlig
marknadsféring, dar bada parter forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan
tvang. Per bokslutsdagen har Balder genomfért en intern vardering av hela
fastighetsbestandet.

Avkastningsmetoden

Vid vardering med avkastningsmetoden varderas varje fastighet genom att nuvar-
desberékna framtida kassafloden, det vill séga framtida hyresinbetalningar minskade
med beddmda drifts- och underhallsutbetalningar samt restvardet ar tio. Bedémda
hyresinbetalningar samt drifts- och underhéllsutbetalningar har harletts fran befint-
liga hyresintékter, drifts- och underhéllskostnader. Kassaflédet marknadsanpassas
genom att beakta eventuella forandringar i uthyrningsgrad och uthyrningsnivaer
savél som drift- och underhallsutbetalningar. Till grund for samtliga kassaflodeskal-
kyler har antagits en inflation om 2 %. Fastigheter motsvarande cirka 98 % av det
totala marknadsvéardet ar varderade med avkastningsmetoden.

Vardering till anskaffningskostnad

Vardering till anskaffningskostnad tillampas for fastigheter med reglerade hyror i
Finland. Fastigheter motsvarande cirka 1% av det totala marknadsvardet ar varde-
rade till anskaffningskostnad. Inledningsvis varderas dessa fastigheter till anskaff-
ningskostnad med tillagg for transaktionskostnader och darefter till anskaffnings-
kostnad med avdrag for eventuella nedskrivningar.

Ortsprismetoden

Vid véardering med ortsprismetoden anvands noterade priser pa marknaden for jam-
férbara objekt. Ortsprismetoden anvinds for ndgra fastigheter i region Ost. Fastig-
heter motsvarande cirka O % av det totala marknadsvérdet ar varderade med
ortsprismetoden.

Interna och externa véarderingar

Marknadsvardebeddmningar av fastigheter innehaller alltid ett visst matt av osaker-
het i antaganden och berakningar. Osakerheten avseende enskilda fastigheter
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beddms i normalfallet ligga inom intervallet +/- 5-10 % och ska ses som den oséker-
het som finns i gjorda antaganden och berakningar. | en mindre likvid marknad kan
intervallet vara storre. For Balders del innebér ett osadkerhetsintervall om +/- 5 % ett
vardeintervall om +/-10 697 Mkr, motsvarande ett spann om 203 235 - 224 629 Mkr.
For att kvalitetssdkra Balders interna varderingar later Balder I6pande externvardera
delar av bestandet och inhamta second opinions pa interna varderingar. Under aret
har externa varderingar och second opinions inhdmtats fér 64 % av fastighetsbe-
standet (exklusive projekt), cirka 90 % av dessa genomférdes under kvartal fyra.
Externa varderingar inhdgmtades for 38 % och second opinions for 26 % av fastighets-
bestandet (exklusive projekt). Skillnaden mellan de externa varderingarna och de
interna varderingarna var mindre an 1%. Avvikelserna mellan externa och interna var-
deringar har historiskt varit obetydliga. For ytterligare information om Balders
varderingsmetoder, se sida 18-19.

Vardeforandringar
Balder har den 31 december genomfért en individuell intern vardering av hela fastig-
hetsbestandet. Arets orealiserade vardeférandringar uppgick till 5 419 Mkr (12 990).
Av den orealiserade vardeforandringen avser majoriteten avtalade och genomférda
forsaljningar samt vardering av projektfastigheter for egen férvaltning. Resterande
vardeférandringar ar relaterade till 6kat driftnetto.

Realiserade vardefoérandringar uppgick till 111 Mkr (121).

Hyresinbetalningar

Hyresutvecklingen bedéms félja inflationen med hansyn tagen till gallande index-
klausuler i kontrakten under dess |6ptider. Da kontrakten I6per ut sker en bedémning
om kontraktet anses bli férlangt till ridande marknadsniva samt att risken bedéms
huruvida lokalen kan bli vakant. Vakanser bedoms utifran géllande vakanssituation
med en successiv anpassning till bedomd marknadsmassig vakans med hansyn till
objektets individuella férutsattningar.

Drifts- och underhallsutbetalningar
Vid bedémningen av fastighetens framtida fastighetskostnader har utfalls- och prog-
nosmaterial samt beréknade normaliserade kostnader anvants.

Direktavkastning
Direktavkastningskrav och kalkylréantor som anvéands i kalkylen har harletts ur jamfor-
bara transaktioner pa fastighetsmarknaden. Viktiga faktorer vid val av férrantnings-
krav ar lage, hyresniva, vakansgrad och fastighetens skick. | tabell nedan redovisas
anvanda direktavkastningskrav.
Den genomesnittliga direktavkastningen uppgick per bokslutsdagen till 4,6 % (4,4).
Per den 31 december 2022, efter Balders vardering, uppgick det totala fastighets-
vardet till 213 932 Mkr (189 138). Fér mer information se Forvaltningsberattelse och
Kéanslighetsanalys pé sida 44.

Projektfastigheter for egen forvaltning

Balder har per den 31 december projektfastigheter fér egen férvaltning uppgéaende
till 12,3 Mdkr (7,5). Projekt for egen forvaltning som ar under byggnation har en
beddmd total investering om 11,3 Mdkr (10,8), varav 8,3 Mdkr (6,2) &r nedlagt och
3,0 Mdkr (4,6) aterstar att investera. Merparten av de pagaende projekten avser
bostadsprojekt med dgarlagenheter som hyrs ut. Projekten omfattar cirka 4 100
lagenheter (4 150) och avser i huvudsak cirka 1160 lagenheter i Helsingfors, cirka 870
lagenheter i Képenhamn och cirka 800 lagenheter i Goteborg.
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Ovriga investeringsataganden
Per bokslutet finns inget 6vrigt investeringsadtagande som ar vasentligt for koncernen,
utéver vad som anges for projekt- och exploateringsfastigheter.

Kanslighetsanalys, exklusive projektfastigheter

Vardefoérandring,

Paverkan pa véirde, Mkr Férandring Mkr
Direktavkastningskrav +/- 0,25 %-enheter  -10 474/+11692
Hyresintakter +/-5% +12709/-12709
Fastighetskostnader +/-5% -2652/+2652
Driftnetto +/-5% +10058/-10058

Bostads- Kommersiella

Paverkan pa virde, Mkr fastigheter fastigheter

+/- 5 % forandring av vardet +/-5524 +/- 4557

Medelvirdet av direktavkastningskrav

Region for bedomning avrestvarde, %
Helsingfors 4,51(4,66)
Stockholm 4,40 (3,94)
Géteborg 4,60 (4,22)
Képenhamn 3,57(3,50)
Syd 4,92 (4,64)
Ost 4,92(4,71)
Norr 5,52 (5,19)

Medelvardet av direktavkastningskrav

Fastighetskategori fér bedomning avrestvérde, %

4,1(4,0)
5,2(4,8)

Bostadsfastigheter
Kommersiella fastigheter
Det ar avkastningskravet som &ar den enskilt viktigaste parametern vid véardering.

Bostader har generellt sett lagre avkastningskrav, framst beroende pé ett sékert
kassafléde och lag risk.
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REDOVISNINGSPRINCIP

Materiella anlaggningstillgangar

Agda tillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang i koncernens rapport éver
finansiell stalining om det ar sannolikt att framtida ekonomiska férdelar kommer att
komma bolaget till del och anskaffningsvardet for tillgangen kan beraknas pa ett till-
forlitligt satt.

Materiella anlaggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaffningsvérde efter
avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. | anskaff-
ningsvardet ingar inkdpspriset samt kostnader direkt hanforbara till tillgdngen for att
bringa den pé plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaff-
ningen.

Det redovisade vardet for en materiell anlaggningstillgang tas bort vid utrange-
ring, avyttring eller nér inga framtida ekonomiska férdelar véntas fran anvandning av
tillgangen. Vinst eller forlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering av en
tillgang utgors av skillnaden mellan forsaljningspriset och tillgangens redovisade
varde med avdrag for direkta forsaljningskostnader. Vinst och forlust redovisas som
ovrig rorelseintakt/kostnad.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast om det ar sannolikt att de
framtida ekonomiska fordelar som ar forknippade med tillgdngen kommer att
komma féretaget till del och anskaffningsvardet kan berédknas pé ett tillforlitligt satt.
Andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.
Avgorande for bedémningen nar en tillkommande utgift 1aggs till anskaffningsvérdet
ar om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter, eller delar dérav, varvid
sadana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent tillskapats laggs utgiften till
anskaffningsvardet. Reparationer kostnadsférs [6pande.

Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjart 6ver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod.

Materiella anlaggningstillgangar Nyttjandeperiod

3-104r
10-20 ar

Inventarier
Vindkraftverk

Bedomning av en tillgangs restvarde och nyttjandeperiod gors arligen.
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Inventarier Vindkraftverk
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget

Mkr 2022 2021 2022 2021 Mkr 2022 2021 2022 2021
Anskaffningsvéarde Anskaffningsvéarde
Ingéende balans 329 277 42 34 Ingéende balans 164 164 30 30
Ink6ép n4 58 9 9 Forvarv 14 — — —
Avyttringar och utrangeringar -5 -5 -0 -1 Utgaende balans 178 164 30 30
Utgaende balans 438 329 51 42

Avskrivningar och nedskrivningar
Avskrivningar Ingdende balans -161 -160 -30 -30
Ingéende balans -147 -121 -17 -12 Avskrivningar -2 -2 — —
Avyttringar och utrangeringar 2 5 (0] 1 Utgaende balans -163 -161 -30 -30
Avskrivningar -36 =31 -6 -6
Utgaende balans -181 -147 -23 -17 Redovisat véarde vindkraftverk 15 3 — —
Redovisat varde inventarier 257 182 28 25 Totaltredovisat virde

inventarier och vindkraftverk 272 186 28 25

Avskrivningar redovisas i administrationskostnader och mediakostnader.
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REDOVISNINGSPRINCIP

Koncernen

Intressebolag

Intressebolag &r féretag som Balder har ett betydande inflytande 6ver. Betydande
inflytande innebar mojlighet att delta i beslut som rér féretagets finansiella och ope-
rativa strategier, men innebdr inte ett bestdmmande inflytande eller gemensamt
bestdammande inflytande. | normalfallet innebér ett &gande motsvarande lagst 20 %
och hégst 50 % av rosterna att ett betydande inflytande innehas. Omstéandigheter i
det enskilda fallet kan ge ett betydande inflytande &ven vid ett agande under 20 % av
rosterna.

Joint ventures
Ett joint venture ar ett samarbetsarrangemang genom vilket parterna som har
gemensamt bestdmmande inflytande 6ver arrangemanget har rétt till nettotillgang-
arna fran arrangemanget. Gemensamt bestdammande inflytande foreligger nér det i
avtal ar reglerat ett gemensamt utdvande av det bestdmmande inflytandet 6ver en
verksamhet. Det existerar endast nér det kravs att de parter som delar det bestam-
mande inflytandet maste ge sitt samtycke vid beslut avseende verksamheterna.
Intressebolag och joint ventures redovisas i koncernen enligt kapitalandelsmeto-
den. Kapitalandelsmetoden innebér att andelar i ett intressebolag/joint venture
redovisas till anskaffningsvarde vid anskaffningstillfallet och darefter justeras med
koncernens andel av férandringen i intressebolags/joint ventures nettotillgdngar.
Erhallna utdelningar frén intressebolag/joint ventures minskar redovisat varde.
Resultatandelar i intressebolag/joint ventures redovisas pa separata rader i
koncernens rapport 6ver totalresultatet och i koncernens rapport dver finansiell
stallning. Andel i intressebolags/joint ventures resultat redovisas efter skatt. Kapital-
andelsmetoden tillampas fram till den tidpunkt nar det betydande inflytandet
upphor.

Moderbolaget

Andelar i intressebolag/joint ventures redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings-
vardemetoden. Som intakt redovisas endast erhélina utdelningar under férutsattning
att dessa harror fran vinstmedel som intjanats efter férvarvet. Utdelningar som dver-
stiger dessa intjanade vinstmedel betraktas som en aterbetalning av investeringen
och reducerar andelens redovisade varde.
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Ackumulerade anskaffningsvarden

Intressebolagens/joint ventures rapport ver totalresultat

Koncernen Moderbolaget Totalt (100 %) Balders dgarandel

Mkr 2022 2021 2022 2021 Mkr 2022 2021 2022 2021
Ingdende balans 28824 15593 17448 8426 Hyresintakter 6357 51M 2405 1871
Finansiella placeringar som Fastighetskostnader -1048 -847 -362 -296
omklassificerats till att vara P

Drift kott 5309 4264 2043 1575
intressebolag” — 1464 — 1464 riftsoversko
Forvarv av intressebolag/ - -
joint ventures? 1556 7663 1453 6929 Forvaltnings- och

. - administrationskostnader -488 -412 -191 -154

Avyttring av intressebolag/ -
joint ventures | 150 — 100 Ovriga rorelseintakter? 2205 973 997 390
Intressebolag/joint ventures Rorelseresultat 7027 4825 2849 1811
som omklassificerats till att vara
dotterbolag® — -548 — -309 .

Rantenetto 2337 -1089 -918 -410
Utdelning fran intressebolag/ Ardeforandri
joint ventures _614 _583 _ _ Vardeférandringar -229 871 -433 3110
Andel i intressebolagens/joint Resultat fore skatt 4461 12447 1498 4512
ventures resultat efter skatt 1002 3521 — —
Forandring av intressebola- Avgar innehav utan
gens/joint ventures eget kapital bestammande inflytande -2 -160 -1 -75
(agartillskott och valuta) 852 1864 14 1038 Skatt _1148 2591 _495 _916
Nedskrivning av andelari Aretsresultat 3312 9696 1002 3521
intressebolag/joint ventures?® — — -551 —

- Forvaltnil Itat 4 3532 192 1327
Utgaende balans 31620 28824 18464 17448 varavFervaitningsresuita 686 929

1) Omklassificeringen innebér att ytterligare andelar i befintligt innehav har forvarvats sa att
betydande inflytande har erhéllits. Tekniskt sett har den finansiella placeringen avyttrats

och ett intressebolag forvarvats. Posten avser under 2021 Stenhus Fastigheter i Norden AB.

2) Arets férvarvy av intressebolag/joint ventures avser framférallt andelar i Entra ASA.

3) Omklassificeringen innebar att ytterligare andelar i befintligt innehav har férvarvats sa att
bestammande inflytande har erhallits. Tekniskt sett har intressebolaget avyttrats och ett
dotterforetag forvarvats. Posten avser under 2021 Serena Properties AB.

4) Arets nedskrivning av andelar i intressebolag/joint ventures avser Stenhus Fastigheter i
Norden AB.

1) Merparten avser Collector Bank AB. Varav Balders dgarandel av forvaltningsresultat fran
Collector uppgick till 636 Mkr (427).

Intressebolagens/joint ventures rapport 6ver finansiell stéllning

Totalt (100 %) Balders dgarandel

Mkr 2022 2021 2022 2021
Forvaltningsfastigheter 146 651 123020 56724 46559
Ovriga tillgangar 58239 9909 25146 4148
Eget kapital/agarlan 71017 65148 28369 25231
Skulder 133873 67781 53502 25 476
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Forts. Not 14 Andelar i intressebolag/joint ventures

Koncernens andelariintressebolag/joint ventures 2022

Kapitalan- Redovisat Kapitalan- Redovisat
delens virde hos delens viarde hos
virdei moder- vérdei moder-

Organisations- Andel, koncernen, bolaget, Organisations- Andel, koncernen, bolaget,

Bolag nummer Sate Antal aktier % Typavinnehav Mkr Mkr Bolag nummer Site Antal aktier % Typavinnehav Mkr Mkr
Collector Bank AB" 556597-0513 Goteborg 90501180 44 Intressebolag 3119 1196 HE Prosjektinvest AS 918 984186 Trondheim 500 000 50 Joint venture 1 —
Tulia AB 556712-9811 Goteborg 50000 50 Joint venture 1304 - Emrahus AB 556927-2361 Landskrona 321961 34 Intressebolag 56 —
Fastighets AB Centur 556813-6369 Stockholm 5000 50 Joint venture 1054 154 Next Step Group AB 556835-5480  Goteborg 22496 33 Intressebolag 443 323
Fixfabriken Holding AB 556949-3702 Goteborg 50000 50 Joint venture 1 = Ligula Hospitality Group AB 556792-6497 Goteborg 10000 50 Joint venture 222 318
Chirp AB 556915-7331 Stockholm 17063 34 Intressebolag 410 = BL Hotell Holding AB 559224-4080  Goteborg 25000 50 Joint venture 25 -
Tornet Bostadsproduktion AB  556796-2682 Stockholm 1666 667 33 Joint venture 729 — ESS Hotel Group
Brinova Fastigheter AB? 556840-3918  Helsingborg 18 420 302 19  Intressebolag 595 = Fastigheter AB 556994-2542  Goteborg 250 50 Joint venture 315 304
Fastighets AB Tornet 559008-2912  Goteborg 500 50  Jointventure 174 B Karlastaden Group AB 559222:7945  Goteborg 20 B0 e e © -
Trenum AB 556978-8291  Goteborg 500 50  Jointventure 2106 400 Steinkjer Eiendom ) )

Holding AS 927 495 856 Trondheim 1500 50 Joint venture (0] —
Norra Backaplan Bostads AB ~ 556743-0276 Goteborg 381333 33 Joint venture 173 — " .

Europi Invest VI AB 559315-9410 Stockholm 250 50 Joint venture 240 240
Sjaels6 Management ApS 35394923 Képenhamn 392 49 Intressebolag 101 — . - . §

Strgmsveien 81 Holding AS 928 054 225 Trondheim 1500 50 Joint venture (0] —
SB Bostad i Stockholm AB 559094-8914 Stockholm 250 50 Joint venture 5 — . . 5 §

Origo Industrieiendom AS 928 053 954 Trondheim 1500 50 Joint venture [0} —
Rosengard Fastighets AB 559085-4708 Malmé 25000 25 Joint venture 233 — . .

Stenhus Fastigheter i
Sinoma Fastighets AB 559161-0836 Stockholm 24500 49  Intressebolag 866 434 Norden AB® 559269-9507  Stockholm 69 041556 19  Intressebolag 1309 1230
Zenith AS 918773 924 Asker 180000 50 Joint venture 98 - Hembygden Fastigheter AB 559338-6237  Stockholm 12500 50 Joint venture 25 25
Victoria Kungens Kurva AB 559056-7888 Solna 250 50 Joint venture 14 — Bolix Kommersiella Fastig-
HOMEstate AB 559179-2253 Jénkoping 167 50 Joint venture 0 0 heter AB 559371-9122 Géteborg 25000 50 Joint venture 10 -
Heimdal Sentrum Ski Linas Boligutvikling AS 923369988 Trondheim 15000 50 Joint venture 15 —
Utvikling AS 822336752 Trondheim 15000 50 Joint venture 3 - Lille Smedparken AS 930309575 Trondheim 500 50 Joint venture 0 =
Steinan Holding AS 822404502  Oslo 30000 50 Jointventure 94 - Heimdal Soltun AS 930309567  Trondheim 500 50  Jointventure 0 -
Boo AS 921580 614 Oslo 850000 33 Intressebolag 1 — Klemettildn Kulma
Angsladan Fastighets- Keskinainen Kiinteisto Oy 2443794-4 Vaasa 2478 28 Intressebolag 22 —
forvaltning i Lund AB 559148-5783 Vetlanda 25000 50 Joint venture 23 = Sulky Fastighets AB 559055-5610 Stockholm 250 50 Joint venture 150 —
White Peak IV Limited 126219 Jersey 21 20 Intressebolag 203 - Sundseya Utvikling AS 929418603  Trondheim 1500 50  Jointventure 0 -
iBoxen Infrastruktur Link40 Holding AB 559311-6360  Goteborg 250 50  Jointventure 1 =
Sverige AB 559254-3705 Stockholm 350 &5 Intressebolag 17 18 .

Next Step Group Owners AB ~ 559411-7649 Goteborg 12250 49 Intressebolag (0] (0]
AMW Gruppen i P . .
Gétaland AB 559218-0433  Vaxj6 270 50  Jointventure 20 —  Ovrigamindreinnehav - - - —  Intressebolag 392 -
Anthon Eiendom AS 885857582  Oslo 6419 59  Jointventure 1317 —  Summa 31620 18464
Karlatornet AB 559185-8526 Goteborg 250 50 Joint venture 0 — 1) Balders marknadsvérde (borskurs) av Collector Bank AB (publ) per 31 december 2022 uppgick till 3 466 Mkr (3 437). Balder klassificerar inne-
Entra ASA® 999296 432 Oslo 72812 097 40 Iricsselbelte 15563 13824 haveti Collector som ett intressebolag. Eftersom de tre nést storsta dgarna motsvarar totalt cirka 27,4 % av rosterna ar bedomningen att Balder

inte har nagon praktisk méjlighet att utéva ndgot bestimmande inflytande éver Collector utan att man enbart har ett betydande inflytande.
MAJLLBPN AB 559272-6318 Stockholm 125 50 Joint venture (0] — 2) Balders marknadsvarde (borskurs) av Brinova Fastigheter AB (publ) per 31 december 2022 uppgick till 475 Mkr (917). Balders andel av Brinovas

. substansvérde (EPRA NRV) pévisar inget nedskrivningsbehov. Réstandelen uppgér till 31,4 %.
MILLENNIUM HoldCo ApS 38252283 Nordhavn 50000 50 Joint venture 167 - 3) Balders marknadsvarde (borskurs) av Entra ASA per 31 december 2022 uppgick till 8 098 Mkr (13 350). Balders andel av Entras substansvarde

(EPRA NRV) pavisar inget nedskrivningsbehov.
4) Balders marknadsvarde (borskurs) av Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) per 31 december 2022 uppgick till 773 Mkr (1464). Balders andel
av Stenhus substansvarde (EPRA NRV) pévisar inget nedskrivningsbehov.
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Forts. Not 14 Andelar i intressebolag/joint ventures

Koncernens andelariintressebolag/joint ventures 2021

Kapitalan- Redovisat Kapitalan- Redovisat
delens virde hos delens vérdehos
virdei moder- vérdei moder-

Organisations- Andel, koncernen, bolaget, Organisations- Andel, koncernen, bolaget,
Bolag nummer Sate Antal aktier % Typavinnehav Mkr Mkr Bolag nummer Site Antal aktier % Typavinnehav Mkr Mkr
Collector AB 556560-0797 Goteborg 90501180 44 Intressebolag 2645 1196 HE Prosjektinvest AS 918984186 Trondheim 500000 50 Joint venture 0 —
Tulia AB 556712-9811 Goteborg 50000 50 Jointventure 1204 — Emra gruppen AB 556927-2361 Landskrona 321961 34 Intressebolag 58 —
Fastighets AB Centur 556813-6369 Stockholm 5000 50 Joint venture 1058 154 Next Step Group AB 556835-5480  Goteborg 22496 33 Intressebolag 443 323
Fixfabriken Holding AB 556949-3702 Goteborg 50000 50 Joint venture 1 — Ligula Hospitality Group AB 556792-6497 Goteborg 10000 50 Joint venture 169 268
Chirp AB 556915-7331 Stockholm 17063 34 Intressebolag 300 — BL Holding AB 559224-4080 Goteborg 25000 50 Joint venture 23 —
Tornet Bostadsproduktion AB 556796-2682 Stockholm 1666667 33 Joint venture 715 — ESS Hotel Group
Brinova Fastigheter AB 556840-3918  Helsingborg 18 420 302 19  Intressebolag 541 — Fastigheter AB 556994-2542  Géteborg 250 50 Joint venture 306 304
Fastighets AB Tornet 559008-2912 Géteborg 500 50 Joint venture 168 _ Gokskulla Utveckling AB 559178-7063 Goteborg 250 50 Joint venture 0] —
Trenum AB 556978-8291 Géteborg 500 50 Joint venture 1753 400 Karlastaden Group AB 559222-7945 Goteborg 250 50 Joint venture 0 —
Norra Backaplan Bostads AB ~ 556743-0276  Géteborg 33333 33 Jointventure 170 - Steinkjer Eiendom ) ]
5 . 8 Holding AS 927 495 856 Trondheim 1500 50 Joint venture 0 —
Sjaels6 Management ApS 35394923 Képenhamn 392 49 Intressebolag 66 — 8 5
Europi Invest VI AB 559315-9410 Stockholm 250 50 Joint venture 201 201
SB Bostad i Stockholm AB 559094-8914 Stockholm 250 50 Joint venture 5 — . 5 . 5
n - N . Stremsveien 81Holding AS 928 054 225 Trondheim 1500 50 Joint venture 0 —
Rosengard Fastighets AB 559085-4708 Malmo 25000 25 Joint venture 278 — X . . .
- - Origo Industrieiendom AS 928 053954 Trondheim 1500 50 Joint venture 0 -
Sinoma Fastighets AB 559161-0836 Stockholm 24500 49 Intressebolag 742 434 . 5
. . Stenhus Fastigheter i
Grunnsteinen AS 918773924 Asker 180000 50 Joint venture 98 - Norden AB 559269-9507  Stockholm 49209297 20  Intressebolag 1464 1464
Bostadsutveckling Kungens Ovriga mindre innehav — - - —  Intressebolag 283 —
Kurva AB 559056-7888 Solna 250 50 Joint venture 7 -
T Summa 28824 17448
Homestate AB 559179-2253 Jonkoping 167 50 Joint venture 0] 0]
Heimdal Sentrum
Utvikling AS 822336752 Trondheim 15000 50 Joint venture 0 —
Steinan Holding AS 822404502 Oslo 30000 50 Joint venture 91 —
Boo AS 921580614 Oslo 850 000 33 Intressebolag 1 —
Angsladan Fastighets-
forvaltning i Lund AB 559148-5783 Vetlanda 25000 50 Joint venture 22 —
White Peak IV Limited 126219 Jersey 21 20 Intressebolag 177 —
iBoxen Infrastruktur
Sverige AB 559254-3705 Stockholm 350 35 Intressebolag 17 18
AMW Gruppen i
Gotaland AB 559218-0433 Vaxjo 270 50 Joint venture 20 —
Anthon Eiendom AS 885857582 Oslo 6 419 59 Joint venture 1327 —
Karlatornet AB 559185-8526 Goteborg 250 50 Joint venture o] —
Entra ASA 999296 432 Oslo 66 626 346 37 Intressebolag 14318 12688
MAJLLBPN AB 559272-6318 Stockholm 125 50 Joint venture (0] —
MILLENNIUM HoldCo ApS 38252283 Nordhavn 50000 50 Joint venture 153 —
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NOT 17
KUNDFORDRINGAR

REDOVISNINGSPRINCIP

Andra langfristiga fordringar redovisas enligt de principer som beskrivs i not 22
avseende finansiella tillgdngar varderade till upplupet anskaffningsvarde.

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2022 2021 2022 2021
Fordringar pa koncernens
intressebolag/joint ventures 1965 1360 1121 983
Ovriga langfristiga fordringar 541 376 1 2
Summa 2505 1736 1122 985
Koncernen Moderbolaget
Mkr 2022 2021 2022 2021
Ingdende balans 1736 2302 985 1817
Forandringar utlaning till intres-
sebolag/joint ventures 605 -718 137 -833
Forandringar 6vriga langfristiga
fordringar 164 152 —{0) 1
Utgaende balans 2505 1736 1122 985

Koncernen har fordringar pé intressebolag/joint ventures som ranteberiknas pa marknads-

méssiga villkor. Se dven not 30, Narstaende.
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REDOVISNINGSPRINCIP

En exploateringsfastighet &r en fastighet som innehas for foradling med avsikt att
avyttras, antingen i sin helhet eller per lagenhet, vid fardigstallande. Exploaterings-
fastigheter bestar dels av mark dar byggnation ej pabérjats och dels av projekt dar
byggnation pabdrjats. Pagdende byggnation avser i allt vasentligt nyproduktion av
bostadsratter med avsikt att avyttras vid fardigstéllandet. Redovisning av dessa fast-
igheter sker I6pande till anskaffningsvarde pé raden “Exploateringsfastigheter”
bland omsattningstillgangar i balansrakningen och varderas till det ldgsta av anskaff-
ningsvarde och nettoférsaljningsvéarde.

Intakter fran férséljning av exploateringsfastigheter avser ersattning fran forsalj-
ning av bostadsréattsprojekt, bostadsrattsandelar samt exploateringsfastigheter. |
samband med forsaljning av bostadsratter redovisas som intakt erhallen ersattning
och som kostnad lagenhetens bedémda andel av produktionskostnaden, eller for
externt forvarvade bostadsrattsandelar, lagenhetens bokférda varde. Intakt fran for-
séljning av exploateringsfastigheter redovisas som erhallen ersattning och som kost-
nad nedlagd produktionskostnad. Intékt och kostnad redovisas i resultatrakningen i
samband med att bostaden/fastigheten fardigstéllts, salts och éverlamnats till kdpa-
ren. Marknadsférings- och forséljningsomkostnader redovisas |[6pande i resultatrak-
ningen i takt med att de uppkommer.

Investeringar och avyttringar redovisas under investeringsverksamheten i
Koncernens rapport 6ver kassafloden.

Utover forvaltningsfastigheter innehar Balder exploateringsfastigheter till ett varde
av 3 421 Mkr (2 697).

Exploateringsprojekt som ar under byggnation har en bedémd total investering
om 3,0 Mdkr (3,8), varav 1,9 Mdkr (1,4) ar nedlagt och 1,1 Mdkr (2,4) aterstar att inves-
tera. Samtliga av projekten avser bostadsprojekt som séljs till slutkund. Projekten
omfattar cirka 700 lagenheter (950) och avser cirka 470 bostadsréattslagenheter i
Goteborg och cirka 230 bostadsrattslagenheter i Stockholm.

Under aret har totalt sex (7) projekt resultatavraknats. Anskaffningskostnaden for
arets samtliga avyttrade projekt uppgick till =1 027 Mkr (-1 442) och resultatet fran
forsaljningarna uppgick till 130 Mkr (245), exklusive arets marknadsférings- och for-
séljningskostnader om -20 Mkr (-20) avseende samtliga exploateringsfastigheter.

Koncernen
Mkr 2022 2021
Redovisat virde vid rets bérjan 2697 2803
Upparbetade projektkostnader 1731 1315
Forsaljning -1007 -1422
Redovisat virde vid arets slut 3421 2697

REDOVISNINGSPRINCIP

Kundfordringar redovisas enligt de principer som beskrivs i not 22 avseende finan-
siella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde.

Kundfordringar redovisas och varderas till det belopp som forvantas inflyta med
avdrag for kreditférlustreservering. Resultatet fér 2022 har paverkats med -13 Mkr
(-18) avseende konstaterade och befarade kundférluster. Kundfordringarna &r kort-
fristiga till sin natur vilket gor att de redovisas som omsattningstillgangar och mot-
svarar verkligt varde.

Aldersférdelning kundfordringar

Koncernen, Mkr 2022 2021
-30dagar 174 368
31-60 dagar 20 18
61-90 dagar S 2
91dagar- 85 83
Summa 283 4an
Kreditforlustreservering -85 -83
Kundfordringar netto 198 388
Kreditforlustreservering

Koncernen, Mkr 2022 2021
Ingéende balans -83 -72
Arets konstaterade kundférluster 1 7
Arets forandring kreditforlustreservering -13 -18
Utgaende balans -85 -83
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UPPI'UPNA INTAKTER Aktiekapital Omrikningsdifferenser
Under maj 2022 genomférde Fastighets AB Balder en aktiesplit 6:1 och under Avser valutaomrékningsdifferenser som uppstar till féljd av omrakning av utlands-
Koncernen Moderbolaget december genomférde Balder en riktad nyemission om 35 000 00O aktier av serie verksamhet.
B, vilket inbringade 1778 Mkr efter emissionskostnader. For befintliga aktiedgare
Mkr 2022 2021 2022 2021 innebar emissionen en utspadningseffekt om 3,13 % i férhallande till antalet aktier Kassaflodesreserv
. och 2,03 % i forhallande till antalet roster. Efter emissionen och per den 31 december Posten avser kassaflodessakringar efter skatt. Kassaflodesséakringarna avser
Férsakringar 6 6 - - uppgick aktiekapitalet i Balder till 192 333 333 kr férdelat pa 1154 000 000 aktier. framférallt rantesédkringar.
Ranteintakter 20 4 = — Varje aktie har ett kvotvarde om 0,16667 kr, varav 67 376 592 av serie A och
Réntekostnader 126 140 120 128 1 .086‘623 408 av serie B. Tf)talt a.mtal ute.stéende"alftier Per derj 31 decemper ulpp- Balanserade vi'nstmedel inklus?ve uérets resultat. L )

o gick till 1154 000 000. Varje aktie av serie A beréttigar till en rost och varje aktie av | balanserade vinstmedel inklusive arets resultat ingar intjdnade vinstmedel
Hyresintakter 50 26 - - serie B berittigar till en tiondels rost. i moderbolaget och dess dotterbolag. | denna post ingar dven tidigare avsattning
Fastighetskostnader 746 617 — — Under aret har inga aktier aterkopts. till reservfond.

Ovriga finansiella intakter 75 63 75 63 ) Samtlig“a nyckeltal ogh aktierelaFerade uppgifter i denpa rapport hgr )
. justerats for antalet aktier efter aktiesplit samt med den riktade nyemissionen. Innehav utan bestammande inflytande
Ovriga poster 10 16 — — Posten avser minoritetens andel av eget kapital i icke heldgda dotterbolag och avser
Summa 1034 874 195 191 Ovrigt tillskjutet kapital i huvudsak SATO Oyj dar Balders agarandel uppgér till 56,5 % (56,1), samt Joo Group
Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som ar tillskjutet av dgarna. Har ingar éver- Oy dér agarandelen uppgar till 75,0 % (75,0). For ytterligare information, se not 21,
kurser som betalats i samband med emissioner. Innehav utan bestdmmande inflytande.
FINANSIELLA PLACERINGAR Aktiekapitalets utveckling
Forandring Totalt Totaltantal Kvotvarde Forandring Totalt
Dag Manad Ar Handelse antal aktier antal aktier utestadende aktier per aktie, kr aktiekapital, kr aktiekaptal, kr
REDOVISNINGSPRINCIP
27 juni 2005 Starttidpunkt — 75386104 75386104 1,00 — 75386104
Finansiella placeringar redovisas enligt de principer som beskrivs i not 22 avseende 18 augusti 2005  Apportemission 2000002 77386106 77386106 1,00 2000002 77386106
finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via resultatrakningen samt finan- Nedséttning av aktiekapitalet genom
siella tillgdngar varderade till upplupet anskaffningsvarde. 18 augusti 2005 minskning av nominellt belopp — 77386106 77386106 0,01 -76 612245 773 861
18 augusti 2005 Apportemission 1287731380 1365117 486 1365117 486 0,01 12877314 13651175
18 augusti 2005 Kvittningsemission 18846514 1383964000 1383964000 0,01 188 465 13839640
Sammanléaggning av nominellt
Koncernen Moderbolaget 18 augusti 2005  belopp till 1krona -1370124 360 13839640 13839 640 1,00 — 13839640
Mkr 2022 2021 2022 2021 27 januari 2006 Apportemission 1000000 14839640 14839640 1,00 1000000 14839640
Aktier och obligationer 9 oktober 2006 Apportemission 1380000 16219 640 16219 640 1,00 1380000 16219 640
(noterade) 1617 191 812 1323 2008 Aterkép egna aktier -476 600 16219640 15743040 1,00 — 16219640
Lan intressebolag/ 28 augusti 2009 Apportemission 9171502 25391142 24914542 1,00 9171502 25391142
joint ventures 959 890 - - 4 juni 2010 Fondemission 76173426 101564568 99658168 1,00 - 101564568
Summa 2510 2831 512 1323 1 februari 2011 Nyemission 6700000 108264568 106 358168 1,00 6700000 108 264568
Lan intressebolag/joint ventures utgérs av éverlikviditet som placeras i intressebo- 20 maj 201 Fondemission 54132284 162396 852 159537252 1,00 = 162396 852
lag. Dessa placeringar utgdrs av Ién vilka kan &terbetalas inom 3 ménader enligt 16 juni 201 Riktad nyemission preferensaktie 4000000 166 396 852 163537252 1,00 4000000 166 396 852
avtal. 31 januari 2012 Kvittningsemission preferensaktie 1000000 167 396 852 164 537 252 1,00 1000000 167 396 852
1 oktober 2012  Kvittningsemission preferensaktie 1000000 168 396 852 165537252 1,00 1000000 168 396 852

Tabellen fortsétter pa néasta sida

78 FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2022



INTRODUKTION VERKSAMHET VARDERING FINANS HALLBARHET INTRESSEBOLAG FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING HALLBARHETSINFORMATION OVRIG INFORMATION

Forts. Not 20 Eget kapital

Forts. tabell fran féregaende sida.

Forandring Totalt Totaltantal Kvotvirde Férandring Totalt Utdelning
Dag Manad Ar Handelse antal aktier antal aktier utestdendeaktier  peraktie, kr  aktiekapital, kr aktiekaptal, kr Styrelsen foreslar drsstamman att ingen (-) aktieutdelning ldmnas for verksamhets-
aret 2022.
24 maj 2013  Riktad nyemission preferensaktie 500000 168 896 852 166 037 252 1,00 500000 168 896 852
22 oktober 2013  Riktad nyemission preferensaktie 3500000 172396 852 169 537 252 1,00 3500000 172396 852 Vinstdisposition . ) )
N Styrelsen har foreslagit att till stammans forfogande staende vinstmedel om
19 mars 2014 Avyttring dterkopta aktier 2859600 172396 852 172396 852 1,00 — 172396 852 28 500 313 615 kr ska disponeras enligt f3ljande; i ny rakning balanseras
18 december 2015 Riktad nyemission stamaktie 10000 000 182396 852 182396 852 1,00 10000000 182396 852 28500 313 615 kr.
23 september 2016 Riktad nyemission stamaktie 3000633 185397 485 185397 485 1,00 3000633 185397 485
16 december 2016  Kvittningsemission 4602515 190000000 190000000 1,00 4602515 190000000
12 oktober 2017  Inlésen av preferenskapital -10 000000 180 000 000 180 000 000 1,00 -10 000000 180 000 000
30 november 2020 Riktad nyemission 6500000 186 500 000 186 500 000 1,00 6500000 186 500 000
25 maj 2022  Aktiesplit 6:1 932500000 1119000000 1119 000 000 0,16667 - 186500 000
29 december 2022 Riktad nyemission 35000000 1154000000 1154000000 0,16667 5833333 192333333
31 december 2022 1154000000 1154000000 0,16667 192333333
Nedan Yisas finan;iell information i sammandrag fér.vése"ntliga inneha\! utan bestam- SATO Oyj Joo Group Oy SATO Oyj Joo Group Oy
mande inflytande i koncernen. Beloppen som redovisas ar baserade pa de belopp Rapport 6ver totalresultat
som ingar i de konsoliderade finansiella rapporterna. Enbart nettotillgangar i vilka Balansrakning i sammandrag, Mkr 2022 2021 2022 2021 isammandrag, Mkr 2022 2021 2022 2021
innehav utan bestdammande inflytande har en andel ar inkluderade.

SATO Oyj (org.nr 0201470-5) &r ett av Finlands stérsta fastighetsbolag med inrikt- Forvaltningsfastigheter 56101 50929 9892 6099 Intakter 3096 3026 432 252
ning pa bostader. Bolaget investerar framfor allt i bostader belagna i Storhelsingfors, L L . Arets resultat 1705 2090 170 545
Tammerfors och Abo. Innehav utan bestimmande inflytande i SATO Oyj uppgar till Ovriga anlaggningstillgangar 806 840 9 4 o
43,5% (43,9). Omsattningstillgangar 845 301 108 101 Ovrigt totalresultat 4 182 9 0

Joo Group Oy (org_.nr 2§OB79_4-5) érfett véxgnde fastighetsbolég inriktat pé Summatillgéngar 57752 52069 10008 6204 Summa totalresultat 2120 227 170 545
nyproducerade bostader i de storsta stadderna i Finland. Bolaget lagger stor vikt att
optimera storleken och effektiviteten pa lagenheternas planritningar. Innehav utan . e Arets resultat hanférligt till innehav
bestammande inflytande i Joo Group Oy uppgar till 25,0 % (25,0). Langfristiga skulder 2RSSl 26265 el 4897 utan bestaimmande inflytande 742 918 43 136

Bada dotterbolagen &r verksamma i Finland och har sitt sate i Helsingfors. Kortfristiga skulder 5313 1738 180 132

Summa skulder 29701 28023 8551 5028 Utdelning utbetald tillinnehav utan
SATO Oyj Joo Group Oy bestammande inflytande 129 128 — —
. Nettotillgangar 28051 24047 1457 1175
Agarandel 2022 2021 2022 2021 .
k flod SATO Oyj Joo Group Oy
. = . Rapport 6ver kassaflode
Redovisat varde innehav utan
Balder, andel, % 56,5 56,1 75,0 75,0 i
bestimmande inflytande 12155 10504 364 294 isammandrag, Mkr 2022 2021 2022 2021
Innehav utan bestdmmande inflytande,
andel, % 43,5 43,9 25,0 25,0 Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1018 1039 47 30
Totalt 100,0 100,0 1000 100,0 Kassaflode fran investeringsverksamheten 146 -1126 -3502 -1886
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -607 -2445 3474 1874
Bkning/minskning av likvida medel 558 -2531 20 18
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REDOVISNINGSPRINCIP

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument varderas och redovisas i koncernen i enlighet med reglerna i
IFRS 9. Finansiella instrument som redovisas i koncernens rapport 6ver finansiell
stallning inkluderar pa tillgangssidan likvida medel, finansiella placeringar, kundford-
ringar, andra langfristiga fordringar (fordringar hos intressebolag) samt derivat med
positivt varde. Bland skulder aterfinns leverantorsskulder, laneskulder samt derivat
med negativt varde.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i koncernens rapport éver finan-
siell stallning nar bolaget blir part till instrumentets avtalsméassiga villkor. Kundford-
ringar tas upp nar faktura har skickats. Hyresfordran redovisas som fordran i den
period da prestationer, vilka motsvarar fordrans varde, har levererats och betalningar
motsvarande fordrans varde annu ej influtit. Skuld tas upp nar motparten har preste-
rat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, &ven om faktura @nnu inte motta-
gits. Leverantorsskulder tas upp néar faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran koncernens rapport 6ver finansiell stéllning nar
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget férlorar kontrollen 6ver dem.
Detsamma géller fér del av en finansiell tillgdng. En finansiell skuld tas bort nar for-
pliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat séatt utsléacks. Detsamma géller for del av en
finansiell skuld.

Foérvarv och avyttring av finansiella tillgangar redovisas pa affarsdagen, som
utgér den dag da bolaget forbinder sig att forvérva eller avyttra tillgdngen. Uppla-
ning redovisas nér likviden erhalls medan derivatinstrument redovisas néar avtalet har
ingétts.

Balder fordelar sina finansiella instrument i foljande kategorier i enlighet med
IFRS 9; upplupet anskaffningsvéarde, verkligt varde via 6vrigt totalresultat och verk-
ligt véarde via resultatrakningen. Klassificeringen baseras péa karaktéren av tillgdngens
kassafléden och pa den affarsmodell tillgdngen omfattas av.

Finansiella tillgdngar varderade till upplupet anskaffningsvérde

Réantebarande tillgdngar (skuldinstrument) som innehas med syftet att inkassera
avtalsenliga kassafloden och dér dessa kassafléden endast bestar av kapitalbelopp
och ranta varderas till upplupet anskaffningsvarde. Det redovisade vérdet av dessa
tillgangar justeras med eventuella férvantade kreditforluster som redovisats (se
stycket om Nedskrivningsprovning for finansiella tillgangar). Ranteintakter fran
dessa finansiella tillgangar redovisas med effektivrantemetoden och redovisas som
finansiella intékter. Koncernens finansiella tillgdngar som vérderas till upplupet
anskaffningsvérde utgors av andra langfristiga fordringar (huvudsakligen fordringar
hos intressebolag), kundfordringar, del av finansiella placeringar som utgér kortfris-
tig utlaning till intressebolag/joint ventures och likvida medel.

Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via resultatrdkningen
Investeringar i skuldinstrument som inte kvalificerar att redovisas varken till upplupet
anskaffningsvarde eller till verkligt varde via 6vrigt totalresultat varderas till verkligt
varde via resultatrakningen. Aven egetkapitalinstrument som innehas fér handel,
egetkapitalinstrument dér koncernen valt att inte redovisa verkligt vardeférandringar
via Ovrigt totalresultat och derivat som inte kvalificerar for s.k. sékringsredovisning
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ingar i denna kategori. En vinst eller forlust pa en finansiell tillgang (skuldinstrument)
som redovisas till verkligt varde via resultatrakningen och som inte ingar i ett sék-
ringsférhallande redovisas netto i resultatrékningen i den period vinsten eller férlus-
ten uppkommer. | denna kategori ingar koncernens derivat med positivt verkligt
varde samt del av finansiella placeringar som utgor aktier och obligationer.

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via 6vrigt totalresultat

Denna kategori innefattar egetkapitalinstrument som inte innehas fér handel och for
vilka koncernen, vid forsta redovisningstillfallet, tagit ett oaterkalleligt beslut att
redovisa innehavet till verkligt véarde via Ovrigt totalresultat. Vardeférandringarna pa
dessa placeringar redovisas I6pande i 6vrigt totalresultat. Vid en avyttring omfors
inte ackumulerad vinst eller forlust till resultatrékningen. | denna kategori redovisas
innehav i onoterade aktier vilka ingér i posten andra langfristiga fordringar.

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen
Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen utgors av deri-
vat med negativa verkliga varden som inte ingér i s.k. sdkringsredovisning. Finan-
siella skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen redovisas dven i efter-
féljande perioder till verkligt varde och vardeférandringen redovisas i arets resultat.
Skulder i denna kategori klassificeras som kortfristiga skulder om de forfaller
inom 12 manader fran balansdagen. Om de forfaller senare &n 12 méanader fran
balansdagen klassificeras de som langfristiga skulder.

Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde

Koncernens 6vriga finansiella skulder klassificeras som varderade till upplupet
anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden. Finansiella skulder till
upplupet anskaffningsvérde bestar av rantebarande skulder (lang- och kortfristiga),
ovriga langfristiga skulder och leverantérsskulder. Uppléning redovisas inledningsvis
till verkligt varde, netto efter transaktionskostnader. Upplaning redovisas darefter till
upplupet anskaffningsvarde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto
efter transaktionskostnader) och &terbetalningsbeloppet redovisas i rapporten dver
totalresultat fordelat 6ver laneperioden, med tillampning av effektivrantemetoden.
Upplaning klassificeras som kortfristig i balansrakningen om foretaget inte har en
ovillkorad réttighet att senareldgga skuldens reglering i minst tolv manader efter rap-
portperioden. Ldmnade utdelningar redovisas, i férekommande fall, som skuld efter
det att bolagsstdamman godkant utdelningen. Leverantdrsskulder och andra rérelse-
skulder har kort forvantad |6ptid och varderas utan diskontering till nominella
belopp.

Derivatinstrument

Derivat redovisas i balansrékningen péa affarsdagen och varderas till verkligt vérde
bade initialt och vid efterféljande omvéarderingar vid varje rapportperiod. Balder
innehar dels derivat som sékrar viss risk hanforlig till kassaflédet (valutaswappar
och réanteswappar), dels derivat som sékrar investering i en utlandsk verksamhet
(nettoinvesteringssakring). Derivat hanforliga till nettoinvestering i utlandsverksam-
heter, valutaswappar och vissa ranteswappar har identifierats som sékrings-

instrument och bedéms uppfylla kraven for sdkringsredovisning i IFRS 9. For utforli-
gare beskrivningar av sadkringsredovisning, se efterféljande stycke. Alla 6vriga
derivatinstrument bedéms inte uppfylla kriterierna fér sédkringsredovisning i IFRS 9.
Derivat &r ocksé avtalsvillkor som &r inbédddade i andra avtal. Inbaddade derivat sar-
redovisas om de inte &r néra relaterade till vardkontraktet. For tillfallet har inga
inbaddade derivat identifierats. Vardeférandringar pa derivatinstrument som identi-
fierats som sédkringsinstrument redovisas i Ovrigt totalresultat medan vardeférand-
ringar pa ovriga derivatinstrument redovisas enligt tillamplig kategori ovan.

Sakring av rérliga rantor pa lan

En viss del av koncernens ranteswappar har identifierats som sékringsinstrument
och bedéms uppfylla kraven pa sakringsredovisning. Ranteswappen sékrar 1an med
rorlig rénta genom att byta rorlig mot fast ranta. Den effektiva delen av forandringar i
verkligt vérde pa dessa ranteswappar redovisas via 6vrigt totalresultat i reserver i
eget kapital. Ineffektiv del av vardeférandringen redovisas omedelbart i arets resul-
tat och inkluderas i posten Vardeférandringar derivat. Belopp som ackumulerats i
sakringsreserven i eget kapital omklassificeras till arets resultat i de perioder da den
sakrade posten paverkar resultatet.

Sakring av nettoinvesteringar i utlandsverksamheter

Koncernen sékrar en betydande del av nettoinvesteringarna i utlandsverksamheter
genom lan i samma valuta som utlandsverksamheten och genom valutaswappar.
Koncernen bedoémer att kriterierna for sakringsredovisning i IFRS 9 uppfylls fér net-
toinvesteringar i utlandsverksamheter. Omrakningsdifferenser pa lan och férand-
ringar i verkligt varde for sékringsinstrumentet redovisas i 6vrigt totalresultat i den
man sakringen ar effektiv. De ackumulerade férandringarna i omréakningsdifferenser
och verkligt varde redovisas som separata komponenter i eget kapital. Vinst eller for-
lust som hérror fran den del av sdkringen som inte &r effektiv redovisas i arets resul-
tat. Vid avyttring av utlandsverksamheter omférs den vinst eller férlust som ackumu-
lerats i eget kapital till &rets resultat, vilket darmed 6kar eller minskar resultatet for
avyttringen.

Likvida medel
Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tilgodohavanden
hos banker och motsvarande institut.

Nedskrivningsprovning for finansiella tillgdngar

Koncernen bedémer vid varje rapporttillfélle de framtida forvantade kreditforluster
som &r kopplade till tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvarde baserat pa
framatriktad information. Koncernens finansiella tillgangar for vilka férvantade kre-
ditforluster bedéms utgors i allt vasentligt av kundfordringar (hyresfordringar) och
andra langfristiga fordringar (huvudsakligen fordringar pa intresseféretag). Koncer-
nen valjer reserveringsmetod baserat pa om det skett en vasentlig 6kning i kreditrisk
eller inte. Koncernen redovisar en kreditférlustreservering fér sddana férvantade
kreditforluster vid varje rapporteringsdatum. For koncernens finansiella tillgangar

(i allt vasentligt kundfordringar och fordringar hos intresseféretag) tillampar koncernen
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den férenklade ansatsen for kreditreservering, det vill sdga, reserveringen kommer
att motsvara den férvantade forlusten over hela kundfordringens livslangd. For att
méta de férvantade kreditférlusterna har kundfordringar grupperats baserat pa for-
delade kreditriskegenskaper och férfallna dagar. Koncernen anvéander sig utav fram-
atblickande variabler for férvantade kreditforluster. Koncernens kreditforluster har
historiskt varit ovasentliga och kunderna och intressebolagens betalningshistorik
god. Med beaktande av detta samt framatblickande information om makroekono-
miska faktorer som kan péverka motpartens mojlighet att betala fordran, har aven
koncernens férvantade kreditforluster bedémts som ovésentliga.

Balder ar finansierat med eget kapital och skulder, dar majoriteten av skulderna
utgors av rantebarande skulder. Andelen eget kapital paverkas av vald finansiell risk-
niva som i sin tur paverkas av langivarens krav pa eget kapital for att erbjuda mark-
nadsmassig finansiering. Balders langsiktiga mal for kapitalstrukturen ar att solidite-
ten over tid ska vara lagst 40 %, att rantetdckningsgraden inte bor understiga 2
ganger samt att belaningsgraden inte bor 6verstiga 50 %.

FINANSPOLICY

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for sex olika slags finansiella risker.
Med finansiella risker avses ranterisk, likviditetsrisk, refinansieringsrisk, prisrisk,
kreditrisk och valutarisk. Finanspolicyn anger riktlinjer och regler for hur finansverk-
samheten ska bedrivas samt faststéller ansvarsférdelning och administrativa regler.
Avsteg fran koncernens finanspolicy kréver styrelsens godkdnnande. Ansvaret for
koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras centralt av moderbolagets
finansavdelning. Den finansiella riskhanteringen sker pa portfoljniva. Finansiella
transaktioner ska genomféras utifran en bedémning av koncernens samlade behov
av likviditet, finansiering och ranterisk. Soliditeten ska 6ver tid inte understiga 40 %.

Mal i finanspolicyn:

soliditeten ska 6ver tid inte understiga 40 %,

belaningsgraden ska 6ver tid inte dverstiga 50 %,

rantetackningsgraden bor inte 6ver tid understiga 2 ggr,
nettoskuld/EBITDA, ska 6ver tid inte dverstiga 11 ggr,

oka andelen gron finansiering,

koncernens likviditet ska vid varje tillfalle motsvara minst en manads kanda
utbetalningar inklusive réantebetalningar och amorteringar.

Uppfélining av malen sker I6pande med rapportering till styrelsen infér avlamnandet
av bolagets delarsrapporter.

Balder har ataganden mot sina finansiarer i form av finansiella nyckeltal, sa kall-
lade covenanter. Per arsskiftet hade Balder finansieringsataganden om réntetack-
ningsgrad om 1,8 ggr, sékerstéallda skulder/totala tillgdngar om 45 % och belanings-
grad om 65 %. Samtliga covenanter var uppfyllda per arsskiftet.

LOPTIDSANALYS FINANSIELLA SKULDER

Tabellerna visar kassaflodet per ar avseende finansiella skulder vid antagande om
nuvarande storlek pa koncernen. Kassaflodet avser rantekostnader, amortering, leve-
rantorsskulder och reglering av 6vriga finansiella skulder. Finansnettot har berdknats
utifran koncernens genomsnittliga ranta med avdrag for ranteintéakter. Refinansiering
sker |I6pande, varfor inga réantekostnader har angetts for langre tid &n 10 ar.
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Mkr Inom ett ar 1-24ar 2-3ar 3-4ar 4-5ar >5ar Totalt
Forfallostruktur lan 16 527 1571 16 810 18505 15822 51877 135252
Rantekostnader” 2822 2817 2812 2807 23803 13943 28004
Leverantorsskulder 652 — — - — - 652
Leasingskuld (hyra av lokal) 13 12 n n n 1 60
Ovriga langfristiga skulder — 1385 — — — — 1385
Summa 20013 19925 19634 21324 18636 65820 165353
For odiskonterade kassafloden hanforliga till tomtratter se not 8, Leasing.

Koncernen2021-12-31

Mkr Inom ett ar 1-2ar 2-3ar 3-4ar 4-5ar >5ar Totalt
Forfallostruktur 1an 13106 20918 12348 12570 13313 45172 17426
Réntekostnader? 1680 1677 1674 1671 1669 8301 16671
Leverantorsskulder 897 — — — — — 897
Leasingskuld (hyra av lokal) 13 n 10 10 10 n 65
Ovriga langfristiga skulder — 1251 — — — — 1251
Summa 15695 23857 14033 14251 14991 53484 136311
For odiskonterade kassafloden hénforliga till tomtratter se not 8, Leasing.

Moderbolaget2022-12-31

Mkr Inom ett &r 1-2ar 2-3ar 3-4ar 4-5ar >5ar Totalt
Forfallostruktur lan 5928 8555 724 12078 8071 10325 52199
Réantekostnader” 1096 1095 1095 1094 1093 5458 10931
Leverantdrsskulder 1 — — — — — 1
Summa 7035 9650 8336 13172 9165 15783 63141
Moderbolaget2021-12-31

Mkr Inomett &r 1-24r 2-3ar 3-4ar 4-5ar >5ar Totalt
Forfallostruktur lan 11415 7039 6233 6790 10227 13581 55285
Rantekostnader? 774 773 773 773 772 3855 7720
Leverantdrsskulder 6 - - - - - 6
Summa 12194 7812 7006 7563 10999 17436 63011

1) Avser rantekostnader under perioden 0-10 ar.
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Kéanslighetsanalys
Resultateffekt

Faktor Forandring fore skatt, Mkr
Ranteniva for
rantebarande skulder +1procentenhet -491
Finansiellamal Utfall

Mal 2022 2021
Soliditet, % lagst 40,0 40,0 40,4
Belaningsgrad, % hogst 50,0 47,9 47,4
Réntetackningsgrad, ggr lagst 2,0 4,7 4,9
Nettoskuld/EBITDA, ggr hogst 11,0 13,4 12,9
Forfallostruktur rantederivat
Ar Nominellt belopp, Mkr Rénta, %
2023 3101 0,43
2024 695 1,29
2025 2535 1,30
2026 2168 1,77
2027 1025 1,30
2028 100 1,29
2029 8528 1,51
2030 M3 1,04
2031 2500 0,95
2032 2800 2,31
2037 1500 2,00
2040 278 0,67
Totalt 26343 1,40

1) Avser rantederivat dar fast ranta betalas.
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@ RISKER

Kapitalrisk

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen &r att trygga koncernens formaga att
fortsatta sin verksamhet, for att fortsatta generera avkastning till aktiedgarna och
nytta for andra intressenter.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrackligt med likvida medel for att kunna
fullfolja foretagets betalningsataganden avseende rorelsekostnader, rantor och
amorteringar. Enligt finanspolicyn ska det alltid finnas tillrdckligt med kontanta
medel och garanterade krediter for att ticka det I6pande likviditetsbehovet. Styrel-
sen kan oaktat langsiktigt mal besluta om tillfalligt 6kad likviditet till exempel

vid 6kad beredskap for storre afféarer. Per bokslutsdagen uppgick Balders likvida
medel, finansiella placeringar och outnyttjade checkkrediter till 6 963 Mkr (4 543).
Balders Finanspolicy, som uppdateras minst en gang per ar, anger riktlinjer och reg-
ler f&r hur upplaningen ska ske. Overgripande mélsattning for finansférvaltningen ar
att upplaningen ska sékerstalla bolagets kort- och langfristiga kapitalférsérjning,
anpassa den finansiella strategin och hanteringen av finansiella risker efter bolagets
verksamhet s att en langsiktig stabil kapitalstruktur uppnas och bibehalls samt att
uppné basta majliga finansnetto inom givna riskramar.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att Balder inte kan aterfinansiera sig i framtiden
eller endast till kraftigt 6kade kostnader. Balder hade per arsskiftet kreditfaciliteter
om 19 860 Mkr (8 079) varav 18 808 (8 079) var outnyttjade. Balder arbetar kontinu-
erligt med att ta upp nya lan och omférhandla befintliga lan. Av laneportféljen ska
over tid 50 % inneha en kredittid pa mer dn 2 ar och inte mer an 20 % av lanen boér
forfallainom ett ar.

Rénterisk
Med rénterisk avses risken for fluktuationer i kassafléde och resultat till foljd av for-

andringar i rantenivaer. Den faktor som framst paverkar ranterisken &r rantebindnings-

tiden. Lang rantebindningstid innebéar en férutsagbarhet i kassaflédet men det inne-
bér oftast ocksa hogre rantekostnader. Hanteringen av koncernens ranteexponering
ar centraliserad, vilket innebér att den centrala finansfunktionen ansvarar for att
identifiera och hantera denna exponering. Ranterisken ska hanteras med risksékrings-
instrument som ranteswappar, rantetak och réantegolv. Som évergripande nyckeltal
anvands rantetackningsgrad. Réntetackningsgraden ska vid varje mattillfalle 6ver-
stiga 2,0 ganger. For att erhélla en kostnadseffektiv hantering av ranterisken gors
beddmningen av rénterisken vid upptagandet av 1&dn med kort rantebindning utifran
koncernens totala laneportfolj. Rantederivattransaktioner genomférs vid behov fér
att uppnéa énskad ranterisk i den totala upplaningen.

Balder har i huvudsak anvant sig av swappar och fastrantelan for att hantera réan-
terisken, vilka forfaller mellan 2023 och 2040. Per &rsskiftet var cirka 70 % av lanen
sékrade med réanteswappar och fastrantelan och fér 5 % tillampas séakringsredovis-
ning. | takt med att marknadsrantan férandras uppstar ett teoretiskt dver- eller
undervérde, som inte &r kassaflodespaverkande, pa de finansiella instrumenten.
Derivaten redovisas I6pande till verkligt vérde i balansrdkningen och véardeférand-
ringar redovisas i resultatrdkningen. Derivaten varderas utifran noterade priser pa
marknaden. Vardeférandringarna uppgick under 2022 till 1 617 Mkr (511). Per arsskif-
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tet uppgick det verkliga vardet pa réantederivaten till 1 677 Mkr (-592). Det verkliga
vardet for finansiella instrument baseras pa formedlade kreditinstituts varderingar.
Rimligheten i varderingen har prévats genom att lta annat kreditinstitut véardera lik-
nande instrument pa balansdagen, se kénslighetsanalysen.

SATOs rantederivat uppfyller kraven pa sakringsredovisning, da |6ptiden pa deri-
vaten dr matchade med underliggande finansiering. Det innebér att vérde-
forandringen av derivaten redovisas i Ovrigt totalresultat. De rantederivat (rénte-
swappar) som ingas av SATO har samma kritiska villkor som det sdkrade féremalet.
Kritiska villkor kan vara referensranta, ranteomsattningsdagar, betaldagar, forfallo-
dag och nominellt belopp. Ineffektivitet i ranteswappar kan uppsté pa grund av skill-
nader i kritiska villkor mellan rdnteswappen och lanet. Det fanns ingen ineffektivitet
hanforlig till SATOs rénteswappar under 2022.

Valutarisk

Balder dger fastigheter via dotterbolag i Danmark, Norge, Finland, Tyskland och
Storbritannien. Bolagen har huvudsakligen intékter och kostnader i lokal valuta.
Koncernen paverkas av valutakursfluktuationer vid omrakning av de utlandska
dotterbolagens tillgdngar och skulder till moderbolagets valuta. Koncernen &r via
nettoinvesteringar i utlandet exponerad mot EUR, DKK, GBP och NOK.

Omrakningsexponering

Nér dotterbolagens rapporter 6ver finansiell stéllning i lokal valuta omréknas till
svenska kronor uppstar en omrakningsdifferens, som beror pa att innevarande ar
omréknas till en annan bokslutskurs &n féregdende ar och att totalresultatrakningen
omréknas till genomsnittskursen under &ret medan rapporten éver finansiell stall-
ning omréaknas till kursen per den 31 december. Omrékningsdifferensen fors till
ovrigt totalresultat och balanseras i reserver i eget kapital. Omrakningsexponeringen
utgdrs av den risk som omréakningsdifferensen representerar i form av paverkan pa
ovrigt totalresultat och eget kapital. Risken ar storst for de valutor dar koncernen har
storst nettotillgdngar och dar kursrérelserna mot svenska kronor ar stérst. Storst
paverkan fér koncernen utgér nettotillgdngarna i Finland och Danmark. Balder har
totalt emitterat 4 970 MEUR péa den europeiska obligationsmarknaden vilket bidrar till
att minska valutaexponeringen av koncernens nettotillgangar i EUR och DKK. Per ars-
skiftet fanns aven valutaswappar om -1 852 MEUR (-2 315), det verkliga vardet pa
dessa uppgick till 305 Mkr (-111).

Tillgdngarna och skulderna i EUR och DKK ses sammantaget i och med att kursen
for DKK &r 1ast mot EUR. Omrakningsdifferenserna hanteras framférallt genom att
upplaningen fordelats pa olika valutor utifran nettotillgdngarna i respektive valuta.
Lan som tas upp i samma valuta som det finns nettotillgangar i koncernen, minskar
dessa nettotillgdngar och ddrmed minskar omrakningsexponeringen. Dessa sék-
ringar av nettoinvesteringar i utlandsverksamheter fungerar pa féljande séatt. Kursvin-
ster och kursférluster avseende lan i utlandsk valuta, som finansierar férvarv av utland-
ska dotterbolag, redovisas som en del av 6vrigt totalresultat i den man lanen
fungerar som en kurssakring for de forvarvade nettotillgangarna. | 6vrigt totalresul-
tat moter de den omrékningsdifferens som framkommer vid konsolideringen av de
utldndska dotterbolagen. | koncernen har redovisade valutakursdifferenser om netto
-2 790 Mkr (-670) avseende skulder i utlandsk valuta omférts till vrigt totalresultat
sasom sakring av nettoinvesteringarna i utlandsverksamheter. Det fanns ingen inef-
fektivitet som ska redovisas fran sakringar av nettoinvestering i utlandsverksamhet.
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De lan som séakrar nettoinvesteringar i utlandsverksamheter ar i EUR och DKK, efter-
som dessa utlandska valutor har storst paverkan pa rapporten over finansiell stéall-
ning. Av koncernens totala nettoinvesteringar i utlandsverksamheter har 100 %
sékrats.

Eftersom koncernen anvander delar av sitt kassaflode till att amortera pa lanen for
att forbattra finansnettot, sa tenderar omfattningen av denna sékring dver tid att
minska. En férandring i det utlandska dotterbolagets nettotillgdngar éver tid kan ha
samma effekt.

Prisrisk

Balders intakter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, nivan pa marknadsmas-
siga hyror samt kundernas betalningsférmaga. En féréandring av hyresnivan med
+/-1% eller den ekonomiska uthyrningsgraden med +/- 1 procentenhet paverkar
resultat fore skatt med +/- 116 Mkr respektive +/- 121 Mkr.

Kreditrisker

Kundfordringar

Risken for att koncernens kunder inte uppfyller sina dtaganden, det vill sdga att
betalning ej erhélls for kundfordringar, utgér en kundkreditrisk. Koncernens kunder
kreditkontrolleras genom att information om kundernas finansiella stéllning inhamtas
fran olika kreditupplysningsféretag.

En berakning av kreditrisken gérs i samband med nyuthyrning och lokalanpass-
ning for befintlig kund. Bankgaranti, depositioner eller annan sékerhet kravs for
kunder med l&g kreditvardighet eller otillrdcklig kredithistorik.

| syfte att folja kundernas kreditvardighetsutveckling sker en |6pande
kreditbevakning.

Finansiell verksamhet

Den finansiella verksamheten i Balder medfér exponering for kreditrisker. Det ar
framst motpartsrisker i samband med fordringar pa banker och andra motparter som
uppstéar vid handel med derivatinstrument. Balders finanspolicy innehaller ett sér-
skilt motpartsreglemente i vilket maximal kreditexponering for olika motparter
anges.
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Upplaning, férfallostruktur och rantor

Vid arets utgang hade Balder bindande laneavtal om sammanlagt 135 252 Mkr

(117 426). Lan &r upptagna i svenska kronor, danska kronor, norska kronor, brittiska
pund och euro. Vid arets utgang uppgick lanen i danska kronor till 7 670 MDKK,
lanen i norska kronor till 4 094 MNOK, lanen i brittiska pund till 48 MGBP och lanen

i euro till 7607 MEUR. Den enskilt storsta finansieringskallan ar obligationer i euro
emitterade pa den europeiska obligationsmarknaden. Balder har dven ett inhemskt
MTN-program med en ram om 15 000 Mkr. Utestadende certifikatvolym var per den
31december 420 Mkr (2 051), certifikatprogrammet omfattar totalt 6 451 Mkr (6 091).
Netto réntebérande skulder efter avdrag for likvida medel och finansiella placeringar
om 6 553 Mkr (4 130) uppgick till 126 228 Mkr (108 950).

Avtalen kan delas upp i fyra kategorier:

« lan mot stéllande av sékerhet i form av reversfordringar pa dotterbolag. Sékerheten
har kompletterats med pant i dotterbolagens aktier/kommanditandelar,

- lan mot stallande av pantbrev i fastighet,

« certifikatprogram,

« obligationslan, inklusive Hybridkapital.

Som kortfristiga rantebérande skulder redovisas de rantebarande skulder som
formellt sett forfaller inom ett ar samt ett ars avtalad amortering.

| vissa fall kompletteras sdkerheten med covenanter. Balder uppfyller alla
covenanter. Kreditavtalen innehéller sedvanliga uppséagningsvillkor.

Den genomsnittliga kreditbindningstiden pa laneavtalen uppgick per den
31december 2022 till 5,7 &r (5,7). Forfallostrukturen for laneavtalen, som framgar av
|6ptidsanalysen, visar nar i tiden l&neavtalen forfaller till omférhandling eller aterbe-
talning. Den genomsnittliga effektiva rantan per bokslutsdagen uppgick till 2,1 % (1,4)
inklusive effekten av upplupen rénta fran Balders réantederivat. Den genomsnittliga
rantebindningstiden vid samma datum uppgick till 3,5 ar (3,6). Andelen |&n med rén-
teforfall under kommande trearsperiod uppgick till 44% (50).

Ovriga ataganden
Per bokslutet finns inget dvrigt dtagande som &r vasentligt for koncernen.

OVRIG INFORMATION
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Redovisat och verkligt varde pa finansiellainstrument, 2022 Réntebindning
Verkligt viardehierarkin
Tillgangar och skulder Tillgangar och skulder  Verkligt varde Totalt Totalt verkligt viirde 2022 Redovisat virde, Mkr Rénta, %
varderade tillupplupet  varderadetill verkligt varde via ovrigt redovisat Ar 2022 2021 2022 2021
Koncernen, Mkr anskaffningsvarde viaresultatrakningen totalresultat varde Niva1 Niva2 Niva3
Andra langfristiga fordringar 2494 — m 2505 — 2505 — Inom ett ar LOlIB8 43572 80 038
Derivat - 1244 738 1982 — 1982 — 1-24r SETE 9999 LS 24
Kundfordringar 198 — — 198 — 198 — 2-3ar 9481 4207 L2 15
Finansiella placeringar 959 1617 — 2576 1617 959 — s-adr 14451 8915 2.3 21
Likvida medel 3977 — — 3977 — 3977 — 4-5ar S058 14313 i 23
Summafordringar 7628 2861 749 11238 1617 9621 - >Sar 47502 36420 L 15
Summa 135252 17426 21 1.4
Langfristiga rantebarande skulder 18721 — — 118721 48921 54984 —
Ovriga langfristiga skulder 1385 — — 1385 - 1385 — Andel, % Verkligt varde, Mkr
Kortfristiga rantebarande skulder 16 531 — — 16 531 7164 9031 — Ar 2022 2021 2022 2021
Leverantorsskulder 652 — — 652 — 652 —
Summaskulder 137290 — — 137290 56 085 66053 — Inom ett &r 38 37 46124 43583
1-2ar 4 9 4550 10096
2-3ar 7 4 8585 4300
Redovisat och verkligt varde pa finansiellainstrument, 2021 3-4ar 10 8 11585 9128
Verkligt vardehierarkin 4-54r 8 12 10120 14301
Tillgdngar och skulder Tillgdngar och skulder Verkligt virde Totalt Totalt verkligt virde 2021 >5ar 33 31 39136 35922
varderadet tillupplupet  varderadetill verkligt varde via 6vrigt redovisat Summa 100 100 120100 117329
Koncernen, Mkr anskaffningsvarde viaresultatrikningen totalresultat virde Niva1 Niva 2 Niva 3
Andra langfristiga fordringar 1726 — m 1736 — 1736 -
Kundfordringar 388 — — 388 — 388 —
Finansiella placeringar 890 1941 — 2831 1941 890 —
Likvida medel 1299 - - 1299 - 1299 -
Summa fordringar 4303 1941 1" 6255 1941 4314 —
Langfristiga rantebarande skulder 104268 — — 104268 55757 48 403 —
Ovriga langfristiga skulder 1251 — — 1251 — 1251 —
Derivat — 374 329 703 — 703 —
Kortfristiga rantebarande skulder 13158 — — 13158 6280 6889 —
Leverantdrsskulder 897 - - 897 - 897 -
Summaskulder 119574 374 329 120277 62037 58142 -

1) Inga vardeférandringar har redovisats under 2022 eller 2021.
Niva 1 - varderas till verkligt varde utifrdn noterade marknadsvarden pé aktiv marknad for identiska tillgangar.
Niva 2 - varderas till verkligt varde utifrdn annan observerbar data for tillgangar och skulder an marknadsvarden enligt niva 1.
Niva 3 - varderas till verkligt varde utifran data for tillgdngar och skulder som inte baseras pa observerbar marknadsdata.
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Redovisat och verkligt varde pa finansiellainstrument, 2022 NOT 23
Verkligt vardehierarkin CHECKKREDIT
Tillgangar och skulder Tillgangar ochskulder Verkligt virde Totalt Totalt verkligt virde 2022
vérderadettillupplupet  varderadetill verkligt varde via 6vrigt redovisat
Moderbolaget, Mkr anskaffningsvarde viaresultatrakningen totalresultat varde Niva1 Niva2 Niva 3 Koncernen Moderbolaget
Andra langfristiga fordringar 1122 — — 1122 — 1122 — Mke 2022 2021 2022 2021
Derivat - 1185 - 1185 - 1185 - Beviljad kreditlimit 410 413 350 350
Fordringar pé koncernbolag 92204 — = 92204 = 92204 = Utnyttjad del — — — —
Finansiella placeringar — 812 — 812 812 — — Outnyttjad del 410 13 350 350
Likvida medel 2083 = = 2083 = 2083 =
Summa fordringar 95409 1997 — 97406 812 96594 —
Langfristiga skulder till kreditinstitut 46271 = = 46271 21523 17872 = NOT 24
Skulder il koncernbolag 48082 - — 480 L ~  UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 5928 - - 5928 3832 2033 —
Leverantorsskulder M — — M — n — Koncernen Moderbolaget
Summaskulder 100291 = = 100291 25355 67998 = Mkr 2022 2021 2022 2021
Redovisat och verkligt virde pa finansiellainstrument, 2021 Personalkostnader 132 125 23 24
Verkligt viirdehierarkin Réantekostnader 819 750 562 547
Tillgangar och skulder Tillgdngar och skulder Verkligt varde Totalt Totalt verkligt viirde 2021 Férskottsbetalda hyror 1593 1370 = -
varderade tillupplupet varderadetill verkligt varde via ovrigt redovisat Fastighetskostnader 670 540 _ _
Moderbolaget, Mkr anskaffningsvarde viaresultatrakningen totalresultat varde Niva1 Niva2 Niva 3 -
Ovriga poster 86 73 15 5
Andra langfristiga fordringar 985 — — 985 — 985 — Summa 3300 2858 600 576
Fordringar pa koncernbolag 83490 — — 83490 — 83490 —
Finansiella placeringar — 1323 — 1323 1323 — —
Likvida medel 457 — — 457 — 457 —
Summa fordringar 84931 1323 — 86254 1323 84931 —
Langfristiga skulder till kreditinstitut 43870 — — 43870 29369 14727 —
Derivat — 321 — 321 — 321 —
Skulder till koncernbolag 44736 — — 44736 — 44736 —
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 11415 — — 11415 6021 5401 -
Leverantdrsskulder 6 — — 6 — 6 —
Summaskulder 100028 321 — 100349 35389 65193 —

Niva 1 - varderas till verkligt varde utifrén noterade marknadsvarden pé aktiv marknad fér identiska tillgangar.
Niva 2 - varderas till verkligt véarde utifran annan observerbar data fér tillgdngar och skulder &n marknadsvéarden enligt niva 1.
Niva 3 - varderas till verkligt varde utifran data for tillgadngar och skulder som inte baseras péa observerbar marknadsdata.
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NOT 25
STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

HALLBARHET

INTRESSEBOLAG

FINANSIELL INFORMATION

NOT26
KASSAFLODESANALYS

BOLAGSSTYRNING

HALLBARHETSINFORMATION

OVRIG INFORMATION

REDOVISNINGSPRINCIP

Eventualférpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas vid en mojlig forpliktelse for vilken det aterstér att
fa bekraftat om koncernen har en forpliktelse som skulle kunna leda till ett utflode av
resurser, alternativt, vid en befintlig forpliktelse som inte uppfyller kriterierna att
redovisas i balansrakningen som avséattning eller annan skuld da det inte &r troligt att
ett utfléde av resurser kommer att krévas for att reglera forpliktelsen eller da inte en
tillrackligt tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goéras.

Moderbolaget - Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgensférbindelser till
férméan for dotterbolag och intressebolag. Finansiella garantier innebér att bolaget
har ett atagande att ersatta innehavaren av ett skuldinstrument for férluster som
denne &drar sig pa grund av att en angiven galdenér inte fullgor betalning vid forfall

enligt avtalsvillkoren. For redovisning av finansiella garantiavtal tillampar moderbola-

get RFR 2 stycke IFRS 9 som innebér en lattnad jamfort med reglerna i IFRS 9 nér det
géller finansiella garantiavtal utstéllda till férman for dotterbolag och intressebolag.
Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som avséattning i balansrékningen nar
bolaget har ett atagande for vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera ata-
gandet.

Stéllda siakerheter

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2022 2021 2022 2021
Fastighetsinteckningar 54812 40474 — -
Aktier i koncernbolag 12904 13677 — -
Reverser = — 4170 4191
Summa 67716 54151 4170 4191
Eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2022 2021 2022 2021
Borgen for dotterbolag — — 30122 19925
Borgen for intressebolag 3179 1295 373 431
Ovriga garantier’? 318 2476 1006 1109
Summa 6297 3771 31501 21465

1) I takt med att projektportféljen vaxer och antal bostadsrattsprojekt i pAgdende produktion
okar, vaxer dven Ovriga garanti- och borgensataganden gentemot bostadsréattsforeningar,
entreprendrer och kommuner.

2) Bolaget utstaller, i mindre omfattning, tidsbegransade kapitaltdckningsgarantier for
dotterbolag vars verksamhet kan erfordra tillskott av riskkapital.
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REDOVISNINGSPRINCIP

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har uppréttats enligt den indirekta metoden, vilket innebér att
resultatet justeras for transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar under
perioden samt for eventuella intékter eller kostnader som hanfors till investerings-

eller finansieringsverksamheten.

Likvida medel

Koncernens likvida medel utgors av kassa- och bankmedel. Likvida medel redovisas
enligt de principer som beskrivs i not 22 avseende finansiella tillgangar varderade till

upplupet anskaffningsvarde.

Likvidamedel

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2022 2021 2022 2021
Foljande delkomponenter ingar
i likvida medel:
Kassa och bank 3977 1299 2083 457
Summa enligtbalansrakningen 3977 1299 2083 457
Summa enligt
kassaflodesanalysen 3977 1299 2083 457

Betaldarantor och derivatkostnader

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2022 2021 2022 2021
Erhallen rénta 528 240 719 1093
Betald rénta -2333 -1734 -1207 -905
Betald derivatkostnad -55 -159 -58 -133
Summa -1860 -1652 -546 54

Koncerninterna ranteintakter och rantekostnader fér 2022 samt 2021 &r ej likviditets-

paverkande.
Avstamning av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten
Ej kassaflédespaverkande férandringar
Valutakurs-  Ovriga ej kassaflodes-
Koncernen, Mkr 2021-12-31 Kassaflode differenser paverkande poster 2022-12-31
Réntebarande skulder 117 426 8864 7735 1226 135252
Leasingskuld (hyra av kontorslokal) 61 =17 — 13 57
Summa skulder hénforliga till finansieringsverksamheten 17487 8847 7735 1239 135309
Ejkassaflédespaverkande férandringar
Valutakurs-  Ovriga ej kassaflodes-
Koncernen, Mkr 2020-12-31 Kassaflode differenser paverkande poster 2021-12-31
Rantebarande skulder 88989 25242 958 2237 17 426
Leasingskuld (hyra av kontorslokal) 67 -1 — -5 61
Summa skulder hanférliga till finansieringsverksamheten 89056 25241 958 2232 117487
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Forts. Not 26 Kassafl6desanalys

Avstamning av skulder hanférliga till finansieringsverksamheten

Ej kassaflodespaverkande férandringar

Valutakurs-  Ovriga ej kassaflodes-

Moderbolaget, Mkr 2021-12-31 Kassaflode differenser paverkande poster 2022-12-31
Réntebarande skulder 55285 -6843 2568 1189 52199
Summa skulder hénforliga till finansieringsverksamheten 55285 -6843 2568 1189 52199

Ej kassaflodespaverkande férandringar

Valutakurs-  Ovriga ejkassaflodes-

Moderbolaget, Mkr 2020-12-31 Kassaflode differenser paverkande poster 2021-12-31
Rantebarande skulder 46 366 8293 625 — 55285
Summa skulder hénfoérliga till finansieringsverksamheten 46366 8293 625 — 55285
REDOVISNINGSPRINCIP Specifikation av moderbolagets direktainnehav avandelaridotterbolag
Aktier i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvéardemetoden. Det Dotterbolag Organisationsnummer Sate Antalandelar Andel, % 2022 2021
bokférda vardet provas fortldpande mot dotterbolagens koncernmassiga egna kapital. Balder s dAB 556676-4378 Géteb 160000 100 o 291
| de fall bokfort varde understiger dotterbolagens koncernmassiga vérde sker ned- alder Storsta . oteborg
skrivning som belastar resultatrakningen. | de fall en tidigare nedskrivning inte Balder Mellanstad AB 556514-4291 Goteborg 1938000 100 3657 5782
léngre &r motiverad sker aterforing av denna. Din Bostad Sverige AB 5565411898 Géteborg 1000000 100 626 626
Egby Vindkraftverk AB 556760-5919 Goteborg 1000 100 0 0
Balder Danmark A/S 34058016 Képenhamn 5000 100 158 158
Moderbolaget, Mkr 2022 2021 Balder Fastigheter Norge AS 916755856 Oslo 120 100 319 319
Balder Bilrum Fastighet AB 556730-4059 Goteborg 100000 100 1255 1255
Ackumulerade anskaffningsvarden K
Balder Germany GmbH 1941778 Berlin 23725 95 1 1
Ingéende balans 15518 10376 . .
SATO Oyj? 0201470-5 Helsingfors 619300 [0} 265 265
Forvarv 94 4901
Asset Buyout Partners Invest AS 916164882 Oslo 4185527540 100 4266 4172
Nedskrivning -2125 — .
Serena Properties AB 559023-2707 Stockholm 4950000 99 831 729
Lamnade aktiedgartillskott 101 24
Summa 13589 15518
Utgaende balans 13589 15518

1) Balderkoncernen &ger totalt 31 971535 aktier i SATO Oyj, motsvarande en dgarandel om 56,5 % (56,1). 619 300 aktier &gs fran Fastighets AB Balder och resterande 31 352 235 aktier &gs fran
dotterbolaget Balder Finska Otas AB (559000-0369).

Koncernen dger genom ovan namnda dotterbolag flertalet bolag i Sverige, Danmark, Finland, Norge, Tyskland och Storbritannien vilka framgar av respektive dotterbolags
arsredovisning. For bolag i SATO Oyj, se SATO Oyjs arsredovisning pa sato.fi.
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?gl.erZ:INGAR PA/SKULDER TILL KONCERNBOLAG =gl.li-§'|9i\ENDE 32:3I1FTER OM MODERBOLAGET
. Fastighets AB Balder (publ) ar ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i Goteborg.
Fordringar Skulder REDOVISNINGSPRINCIP Moderbolagets aktier &r registrerade p& Nasdaq Stockholm, Large Cap. Adressen till
Moderbolaget, Mkr 2022 2021 2022 2021 o o ' . o ‘ huvudkontoret ar.Bo'x 53121”, 4°00 15 Gotebaorg. Besoksadressen ar Parkgatan 49.
Med néarstaende avses bade juridiska och fysiska personer enligt definitionen i IAS Koncernredovisningen for ar 2022 bestar av moderbolaget och dess dotterbolag,
Ing&ende balans 83490 57787 44736 14 419 243. Tre_i_nsalitio_ner med néir_stéende sk_a i likhet mefi 6vrigﬂa tr?nsaktioner ge.nor.m.‘ijras tillsammans benamnda koncernen.
T - - pa affarsmassiga villkor. Vid transaktionerna ska dven sarskilt beaktas de riktlinjer
Férandring utlaning till som finns for intressekonflikter. Som narstaende definieras:
dotterbolag 8714 25703 3345 30318 - Samtliga bolag inom Balderkoncernen
Utgaende balans 92204 83490 48082 44736 « Styrelseledaméter och féretagsledning

Faststalld amorteringsplan saknas.

NOT 29 )
VASENTLIGA HANDELSER EFTER
RAKENSKAPSARETS SLUT

Efter arets utgang har Balder genomfort en placering av konvertibla skuldebrev som
forfaller 2028 till ett belopp om 480 MEUR som kan konverteras till nya B-aktier i
Balder. Erbjudandet mojliggor en proaktiv anpassning av balansrakningen infor
kommande skuldférfall och en diversifiering av bolagets finansieringskéllor med ett
nytt skuldinstrument som har en betydligt Iagre kupong an andra skuldinstrument,
vilket forbattrar kreditvardigheten.

| 6vrigt finns inga handelser av véasentlig betydelse for Fastighets AB Balders stall-

ning som intréffat efter rapportperiodens utgang.

88 FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2022

« Nara familjemedlemmar till styrelseledamoter eller foretagsledning
« Bolag kontrollerade av styrelseledamaéter eller foretagsledning
- Aktiedgare som kontrollerar mer &n 10 % av aktierna eller rosterna i bolaget

Narstaenderelationer

Koncernen

Koncernen star under betydande inflytande fran Erik Selin Fastigheter AB som inne-
har 47,8 % (48,8) av rosterna i Fastighets AB Balder.

Moderbolaget
Utdver de narstaenderelationer som anges fér koncernen har moderbolaget bestam-
mande inflytande ver dotterbolag enligt not 27, Andelar i koncernbolag.

Sammanstéllning dver nirstdendetransaktioner

Koncernen

Erik Selin Fastigheter AB har kopt fastighetsadministrativa tjanster av Balder for 5 Mkr
(3). Balder har kopt tjanster fran advokatfirman Norma Law om O Mkr (1) déar styrelse-
ledamoten Anders Wennergren &r partner. Under aret har byggtjanster kopts fran
Tommy Byggare AB om 118 Mkr (108), vilket ar ett narstaende bolag till Erik Selin Fast-
igheter AB. Tjénsterna &r prissatta pa marknadsméssiga villkor.

Moderbolaget

Moderbolaget har utfort fastighetsadministrativa tjdnster at sina dotterbolag uppgéa-
ende till 380 Mkr (323). Moderbolaget fungerar som internbank. Fordringar pa dot-
terbolag uppgick per bokslutsdagen till 92 204 Mkr (83 490). Saval de administrativa
som finansiella tjansterna &r prissatta pa marknadsmassiga villkor.

Intressebolag/joint ventures
Utbver ovanstadende narstaenderelationer dger Balderkoncernen intressebolag enligt
not 14, Andelar i intressebolag/joint ventures.

Under verksamhetsaret har intressebolagen kopt férvaltnings- och administrativa
tjanster for sina koncerner av Balder uppgéaende till 80 Mkr (77). Darutéver kdps
tjanster fran Collector Bank AB (publ). Nettofordringar pa intressebolag uppgick per
bokslutsdagen till 2 924 Mkr (2 250), varav finansiella placeringar som utgér kortfris-
tig utlaning till intressebolag uppgick till 959 Mkr (890). Saval de administrativa som
finansiella tjansterna ar prissatta p4 marknadsmassiga villkor.

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stéllning

Foretagets styrelseledamoter samt bolag dgda av dessa kontrollerar 63,0 % (63,7) av
rosterna i Balder. Betraffande styrelsen, VD och 6vriga befattningshavares |6ner och
andra erséattningar, kostnader och avtal som avser pensioner och liknande formaner
samt avtal angdende avgangsvederlag, se not 4, Anstéallda och personalkostnader.
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Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants for utfardande
av styrelsen och VD den 3 april 2023. Koncernens och moderbolagets
resultat- och balansrékning blir foremal for faststéllelse pa arsstdamman
den 11 maj 2023. Styrelsen avser att foresla arsstamman att ingen aktie-
utdelning () lamnas for verksamhetséaret 2022.

Christina Rogestam
Styrelseordférande
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Styrelseledamot

HALLBARHET INTRESSEBOLAG FINANSIELL INFORMATION

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed

i Sverige och koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med de inter-
nationella redovisningsstandards som avses i Europaparlamentets och
radets forordning (EG) nr1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning

av internationell redovisningsstandard. Arsredovisningen respektive
koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och

Goteborg den 3 april 2023

Sten Dunér Fredrik Svensson

Styrelseledamot

Var revisionsbesréattelse har lamnats den 4 april 2023
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor

BOLAGSSTYRNING

Anders Wennergren
Styrelseledamot
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koncernens stéllning och resultat. Férvaltningsberéttelsen for koncernen
respektive moderbolaget ger en rattvisande 6versikt dver utvecklingen av
koncernens och moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt
beskriver vésentliga risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och
de bolag som ingér i koncernen star infor.

Erik Selin
Styrelseledamot och VD
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Fastighets AB Balder (publ), org nr 556525-6905

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen for Fastighets AB Balder (publ) for
ar 2022. Bolagets arsredovisning och koncernredovis-
ning ingar pa sidorna 43-89 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upp-
rattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
enialla vasentliga avseenden réttvisande bild av
moderbolagets finansiella stallning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt drsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger enii alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom
de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvalt-
ningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for moderbo-
laget och rapporter over totalresultat och finansiell
stallning for koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovis-
ningen och koncernredovisningen ar férenliga med
innehallet i den kompletterande rapport som har
o6verlamnats till moderbolagets styrelse i enlighet
med revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ér oberoende i forhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
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yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar
att, baserat pa var basta kunskap och 6vertygelse, inga
forbjudna tjanster som avses i revisorsférordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag
eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat &ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

VAR REVISIONSANSATS

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade vér revision genom att faststélla vasent-
lighetsniva och bedéma risken for vasentliga felaktig-
heter i de finansiella rapporterna. Vi beaktade sarskilt
de omraden dar verkstéllande direktéren och styrelsen
gjort subjektiva bedémningar, till exempel viktiga
redovisningsmassiga uppskattningar som har gjorts
med utgangspunkt fran antaganden och prognoser
om framtida handelser, vilka till sin natur &r osakra. Lik-
som vid alla revisioner har vi ocksa beaktat risken fér
att styrelsen och verkstéllande direktdren &sidosatter
den interna kontrollen, och bland annat 6vervagt om
det finns belagg for systematiska avvikelser som givit
upphouv till risk for vasentliga felaktigheter till foljd av
oegentligheter.

Vianpassade var revision for att utféra en anda-
malsenlig granskning i syfte att kunna uttala oss om
de finansiella rapporterna som helhet, med hansyn
tagen till koncernens struktur, redovisningsprocesser
och kontroller samt den bransch i vilken koncernen
verkar.

Koncernen ar verksam i sex lander och fastig-
heterna dgs av separata bolag som genom centra-
liserade ekonomifunktioner och enhetliga rutiner
sammanstélls i underkoncerner. Den finska under-
koncernen SATO Oyj, 6vriga finska dotterbolagen
samt de danska och norska bolagen revideras av
lokala revisionsteam. Koncernrevisionsteamet
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erhéller rapportering fran lokala revisionsteam fér de
vasentliga underkoncernerna.

Vi har utvarderat enhets revisorernas utférda
arbete i syfte att faststélla huruvida tillrackliga revi-
sionsbevis inhamtats som grund for vart uttalande
i koncernrevisionsberéattelsen.

Revisionen av underkoncernen SATO Oyj har
utforts av Deloitte, Finland. Enligt god revisionssed
aligger det koncernrevisorn att sékerstalla att enhets-
revisorerna har utfort ratt arbete och med tillracklig
hog kvalitet avseende de identifierade revisionsrisk-
erna. Eftersom SATO Oyj utgoér en vasentlig del av
Balderkoncernen och déarmed koncernrevisionen
samt att vi och enhetsrevisorn inte ingér i samma
néatverk blir den uppgiften extra viktig. Vi har darfor
utformat sérskilda instruktioner till Deloitte, Finland,
och sakerstallt via I6pande kommunikation och
moten samt skriftliga bekraftelser att de féljt och
beaktat dessa. Vi har tagit del av, diskuterat och
utvarderat den riskbeddémning och véasentlighets-
beddmning som enhetsrevisorn planerat for och
ocksa anvant i sin revision. Vi har dven digitalt besokt
Deloitte, Finland, och gatt igenom vasentliga revi-
sionsmoment.

Utover moderbolaget och koncernredovisningen
revideras ocksé de svenska bolagen av koncernrevi-
sionsteamet.

Sammantaget innebér det att vi forvissat oss om
att det finns tillrdckliga revisionsbevis for var kon-
cernrevision och revisionsberéattelse.

Vasentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av
var bedémning av vasentlighet. En revision utformas
for att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
de finansiella rapporterna innehaller nagra vasentliga
felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till féljd av
oegentligheter eller misstag. De betraktas som vasent-
liga om enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
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paverka de ekonomiska beslut som anvandarna fattar
med grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdéme faststéllde vi
vissa kvantitativa vasentlighetstal, daribland for den
finansiella rapportering som helhet. Med hjalp av
dessa och kvalitativa 6vervaganden faststéllde vi revi-
sionens inriktning och omfattning och vara gransk-
ningsatgarders karaktar, tidpunkt och omfattning,
samt att beddma effekten av enskilda och samman-
tagna felaktigheter pa de finansiella rapporterna som
helhet.

Vivalde totala tillgangar som riktmarke for var
overgripande beddomning av véasentlighet for réken-
skaperna som helhet mot bakgrund av att vardet pa
férvaltningsfastigheterna har en vasentlig paverkan
och betydelse fér koncernens finansiella stéllning
samt utgor ett sarskilt betydelsefullt omréde for revi-
sionen. Vi definierade dven en specifik vasentlighet
fér revisionen av resultat fran fastighetsfoérvaltningen
inklusive de rorelsekapitalrelaterade balansposterna.

Sarskilt betydelsefullaomraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de
omraden som enligt var professionella bedémning
var de mest betydelsefulla for revisionen av arsredo-
visningen och koncernredovisningen for den aktuella
perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen
for revisionen av, och i vart stallningstagande till, ars-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet,
men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.

Annan information dn arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information an
arsredovisningen och koncernredovisningen och ater-
finns pé sidorna 1-42 samt 94-121. Annan information
bestar dven av Ersattningsrapporten for 2022. Det ar
styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansva-
ret for denna andra information.
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SARSKILT BETYDELSEFULLT OMRADE

VARDERING
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HUR VARREVISION BEAKTADE DET SARSKILT
BETYDELSEFULLA OMRADET

Vardering av forvaltningsfastigheter

Vi hanvisar till Forvaltningsberattelsen, beskrivning av
redovisningsprinciper i not 1 samt Forvaltningsfastig-
heter inot 12.

Forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt varde
om 213 932 Mkr per 2022-12-31 och utgor en vasentlig del
av Balderkoncernens balansréakning.

Verkligt varde pa koncernens fastighetsbestand base-
ras pa interna berakningar, huvudsakligen genom att till-
lampa avkastningsmetoden. Fastigheter under uppférande
och projektfastigheter fér egen férvaltning varderas till
marknadsvarde reducerat med bedémd entreprenad-
utgift samt projektrisk, vilket oftast sammanfaller med
en vardering till anskaffningsvarde.

For att kvalitetssékra de interna varderingarna har
aven externa varderingar och second opinion inhdmtats.
Externa varderingar utgjorde 38% och second opinions
utgjorde 26 % av det totala fastighetsvardet exklusive
projekt for egen forvaltning.

Betydelsen av de uppskattningar och bedémningar
som ingér i att faststalla det verkliga vardet, tillsammans
med det faktum att endast en mindre skillnad i de enskilda
fastigheternas berakningsparametrar, sdésom bedémning
av framtida driftsnetto, uthyrningsgrad och avkastnings-
krav, kan leda till vésentliga felaktigheter, gor att varde-
ringen av forvaltningsfastigheter ar ett sarskilt betydelse-
fullt omrade i revisionen.

Var revision har bland annat fokuserat pa bolagets interna
kontroll och kvalitetssékring for varderingsprocessen.

Vi har, tillsammans med vara varderingsspecialister,
géatt igenom och bedémt de varderingsmodeller som
Balder tillampar och rimligheten i gjorda antaganden.

Var revision har bland annat omfattat féljande gransk-
ningséatgéarder:

« FOljt upp att varderingarna foljer Balders riktlinjer for
fastighetsvardering

« Stickprovprovsmassigt foljt upp riktigheten i modellens
matematiska berdkningar

« Bedodmtindata genom stickprovsmassig uppfoljning
mot historiska utfall och jamfort med tillganglig mark-
nadsdata

- Stickprovsmassigt testat indata i berdkningsmodel-
lerna mot information i fastighetssystemet och avise-
ringssystemet

« Tagit del av de externa varderingarna och stickprovs-
massigt jamfort med de interna berékningarna

« Tagit del av och diskuterat ledningens bedémning av
avkastningskraven for vissa specifika fastigheter samt
for fastighetsportfoljen som helhet

- Géattigenom granskningsansats och externa underlag
med det finska revisionsteamet avseende vardering av
dotterbolagskoncernen SATO Oyjs fastighetsbestand.

Vart arbete har fokuserats pa de storsta forvaltnings-
fastigheterna, de mest vasentliga antagandena samt de
fastigheter dar det varit storst variationer i varde jamfort
med féregaende ar. | de fall dar antaganden om framtida
driftsnetto, uthyrningsgrad och avkastningskrav avviker
mot var initiala férvantan har dessa avvikelser diskuterats
med koncernens foretradare och vid behov har komplet-
terande underlag inhamtats.

Vi har slutligen kontrollerat att de modeller som
anvants, att de antaganden och kéanslighetsanalyser som
Balder gjort blivit beskrivet pa ett riktigt satt i not 12.

Redovisning av fastighetstransaktioner

Vi hanvisar till Forvaltningsberattelsen, beskrivning av
redovisningsprinciper i not 1 samt Férvaltningsfastig-
heter inot12.

Under aret har det skett ett antal fastighetstransak-
tioner, forvarv om 5 160 Mkr, som till belopp och avtals-
villkor varit sarskilt betydelsefulla att beakta i revisionen.

For varje vasentlig fastighetstransaktion har vi bedomt
att den redovisningsmaéssiga hanteringen ar i enlighet
med Balders redovisningsprinciper och IFRS.

91 FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2022

For alla betydande forvarv och férséljningar har vi inham-
tat och gatt igenom underliggande avtal och tilltrades-
villkor. Vidare har vi granskat att berakningar sdsom
proformor, tilltradesbalanser och i forekommande fall
likvidavrékningar ar i enlighet med avtal och att trans-
aktionen redovisats korrekt.

Vi har foljt upp att fastighetstransaktionerna blivit
korrekt redovisade och upplysta om i &rsredovisningen.

INTRESSEBOLAG
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Vart uttalande avseende arsredovisningen och
koncernredovisningen omfattar inte denna informa-
tion och vi gor inget uttalande med bestyrkande
avseende denna andra information.

| samband med vér revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen ar det vart ansvar att lasa
den information som identifieras ovan och dvervéga
om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig
med arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi
i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga fel-
aktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avse-
ende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en vésentlig felaktighet, ar vi
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rappor-
teraidet avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovis-
ningen uppréttas och att de ger en réttvisande bild
enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncernre-
dovisningen, enligt IFRS, sa som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande
direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som
de bedémer ar nédvandig for att upprétta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstal-
lande direktoren for bedomningen av bolagets och
koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar s ar tillampligt, om férhallanden som
kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och
att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
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om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och
verkstéllande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphéra med verksamheten eller inte har ndgot rea-
listiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om
huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehéller ndgra vasentliga felaktighe-
ter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller miss-
tag, och att lamna en revisionsberéattelse som innehal-
ler vara uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av
sdkerhet, men ar ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppstéa pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéantas
péaverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revi-
sionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning ar en del av revisionsberéttelsen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Revisorns granskning av forvaltning och forslag till
disposition av bolagets vinst eller férlust

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi dven utfort en revision av styrel-
sens och verkstéllande direktérens forvaltning for Fast-
ighets AB Balder (publ) for ar 2022 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
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Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstéallande direktéren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare
i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat &ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstéallande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dis-
positioner betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
beddémning av om utdelningen ar férsvarlig med han-
syn till de krav som bolagets och koncernens verksam-
hetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoli-
deringsbehov, likviditet och stéllning i vrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeldagenheter. Detta inne-
fattar bland annat att fortldpande bedéma bolagets
och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska ange-
lagenheter i Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt. Den verkstallande direktoren ska skéta den
|I6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar
nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras
i overensstammelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skotas pa ett betryggande satt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen,

och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att

inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av

sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstéllande direktoren i ndgot vasentligt
avseende:

. foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till
nagon forsummelse som kan féranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget

+ panagot annat sétt handlat i strid med aktiebolags-
lagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dis-
positioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed
vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av
sdkerhet bedéma om férslaget ar forenligt med aktie-
bolagslagen.

Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av sdkerhet, men
ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett for-
slag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisio-
nen av férvaltningen finns pé Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisorns-
ansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberat-
telsen.

REVISORNS GRANSKNING AV ESEF-RAPPORTEN
Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi dven utfort en granskning av att
styrelsen och verkstéllande direktéren har upprattat
arsredovisningen och koncernredovisningen i ett for-
mat som mojliggor enhetlig elektronisk rapportering
(Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528)
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om vardepappersmarknaden for Fastighets AB Balder
(publ) for ar2022.

Var granskning och vart uttalande avser endast det
lagstadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprat-
tats i ett format som i allt vasentligt moéjliggor enhetlig
elektronisk rapportering.

Grund fér uttalanden
Vihar utfért granskningen enligt FARs rekommenda-
tion RevR 18 Revisorns granskning av Esef-rapporten.
Vart ansvar enligt denna rekommendation beskrivs
narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende
i forhallande till Fastighets AB Balder (publ) enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och andamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstéallande direktérens ansvar
Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for att Esef-rapporten har uppréttats i enlig-
het med 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepap-
persmarknaden, och fér att det finns en sadan intern
kontroll som styrelsen och verkstallande direktéren
beddmer nédvandig for att uppréatta Esef-rapporten
utan vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sdkerhet om
Esef-rapporteniallt vasentligt &r uppréttad i ett format
som uppfyller kraveni16 kap. 4 a § lagen (2007:528)
om vérdepappersmarknaden, pa grundval av var
granskning.

RevR 18 kréver att vi planerar och genomfér vara
granskningsatgarder for att uppna rimlig sékerhet att
Esef-rapporten ar uppréattad i ett format som uppfyl-
ler dessa krav.

HALLBARHETSINFORMATION OVRIG INFORMATION

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men &r
ingen garanti for att en granskning som utférs enligt
RevR 18 och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns.

Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentlig-
heter eller misstag och anses vara vésentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 Kvalitetskon-
troll for revisionsforetag som utfor revision och dver-
siktlig granskning av finansiella rapporter samt andra
bestyrkandeuppdrag och néraliggande tjanster och
har darmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll
vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner
avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder
for yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och
andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder
inhdmta bevis om att Esef-rapporten har upprattats
i ett format som mojliggor enhetlig elektronisk rappor-
tering av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen.

Revisorn véljer vilka atgarder som ska utforas,
bland annat genom att bedéma riskerna foér vasent-
liga felaktigheter i rapporteringen vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag. Vid denna risk-
beddmning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som &r relevanta for hur styrelsen och verk-
stallande direktoren tar fram underlaget i syfte att
utforma granskningsatgéarder som ar andamalsenliga
med héansyn till omstandigheterna, men inte i syfte
att gora ett uttalande om effektiviteten i den interna
kontrollen.

Granskningen omfattar ocksa en utvérdering av
andamalsenligheten och rimligheten i styrelsens och
verkstallande direktérens antaganden.
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Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen
validering av att Esef-rapporten uppréttats i ett giltigt
XHTML-format och en avstdmning av att Esef-rappor-
ten 6verensstammer med den granskade arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.
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Vidare omfattar granskningen dven en bedémning
av huruvida koncernens resultat-, balans- och eget
kapitalrakningar, kassaflodesanalys samt noter i Esef-
rapporten har méarkts med iXBRL-format i enlighet
med vad som féljer av Esef-férordningen.

FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING HALLBARHETSINFORMATION

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, Masthamns-
gatan 1, utségs till Fastighets AB Balder (publ)s revisor
av bolagsstamman den 8 maj 2019 for tiden fram till
arsstdmman 2023 och har varit bolagets revisor
sedan 2009.

Goteborg den 4 april 2023
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor

OVRIG INFORMATION
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STYRELSENS
ORDFORANDE HAR ORDET

Det gédngna aret har till stor del paverkats av orolighe-
teriomvarlden, stigande inflation, réntor och 6kade
energikostnader. Detta har forstas stor paverkan pa
fastighetsbolag, som férutom att vara stora energikon-
sumenter ocksé ar beroende av férdelaktiga villkor for
finansiering.

Balder har under aret lyckats val med att anpassa
verksamheten efter nya forutsattningar. Nar det géller
finansieringsverksamheten har en forflyttning gjorts
fran obligationsmarknaden till bank, och bolaget har
bland annat genom en riktad nyemission sékerstallt
ytterligare finansiering framat.

Den entreprendrskultur som praglar Balder har alltid
varit en stor framgangsfaktor och har under aret varit
starkt bidragande till att verksamheten utvecklats val
trots radande omstandigheter. Den flexibla organisa-
tionen ar snabb att stalla om. Dedikerade och innova-
tiva medarbetare hittar [6sningar p& de utmaningar
som uppstar.

Styrelsensroll

Agarnas uppdrag till Balders styrelse och ledning &r
of6randrat: att skapa varde genom att forvarva,
utveckla och férvalta kommersiella fastigheter och
bostadsfastigheter. Bolaget har de senaste aren bred-
dat sin bas framférallt genom 6kade innehav i vara
nordiska grannlander.
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Balders styrelse arbetar med bolagets langsiktiga
utveckling vilket bland annat omfattar att félja upp led-
ningens operativa verksamhet och forsakra sig om att
det ar ordning och redai bolaget.

En dterkommande punkt pa styrelsens agenda ar
riskbedémning, dar fragor som exempelvis konjunk-
turlagets och ranteutvecklingens péaverkan pa bolaget
analyseras. Andra viktiga fragor i styrelsens arbete &r
utveckling av bolaget i form av tillgang till kompetens,
och bolagets arbete for att bidra till en socialt och mil-
jomassigt hallbar samhéllsutveckling.

Stort fokus pa hallbarhet

Att folja upp hallbarhetsfragorna blir en allt viktigare
del av styrelsens arbete. Som en langsiktig fastighets-
agare tar Balder ansvar for verksamhetens paverkan pa
savéal ekonomi och miljé som i sociala fragor. Bolaget
fortsatter att arbeta med utveckling av de egna omra-
dena och har ett stort socialt engagemang fokuserat
pa trygghet och trivsel, barn, ungdomar och syssel-
sattning.

Balder har flera strategiska samarbeten kopplade till
bolagets sociala engagemang och anlitar varje ar ett
stort antal praktikanter, sommarjobbare och studenter
for att bidra till 6kad sysselsattning men ocksa for att
utveckla fastighetsbranschen.
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Genom att underteckna Global Compact har Balder
tagit stéllning och arbetar aktivt for att folja FN:s tio
principer for foretag nar det géller manskliga rattig-
heter, arbetsréatt, miljo och anti-korruption.

En annan viktig punkt for styrelsen handlar om
affarsetik. Styrelse och ledning ska alltid bara med sig
kontrollfrdgan om man klarar att svara offentligt for
sina beslut. Ett sddant “ténka efter fore” blir allt vikti-
gare nar det handlar om att bevara ett bolags fortro-
ende eller bygga dess varumarke.

Styrelsens bedémning &r att Balders ledning och
medarbetare hanterat arets utmaningar val. Balder har
en stabil finansiell grund att sta pa inom saval forvalt-
ning som produktion av nya fastigheter och omraden.
Bolaget fortsatter att utvecklas trots en osdker omvérld.

CHRISTINAROGESTAM
Styrelsens ordférande
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrning i svenska borsbolag regleras av en
kombination av skrivna regler och praxis genom vilka
agarna direkt och indirekt styr bolaget. Regelverket
har utvecklats genom lagstiftning, rekommendationer,
den s& kallade Koden och genom sjalvreglering.

Koden bygger pa principen folj eller forklara, vilket
innebar att samtliga regler inte alltid behover foljas om
motiv finns och férklaras. Nagra av Kodens principer ar
att skapa goda forutséattningar for utévande av en aktiv
och ansvarstagande agarroll och skapa en val avvagd
maktbalans mellan dgare, styrelse och verkstéllande
ledning, vilket Balder ser som en naturlig del av princi-
perna for verksamheten. Koden innebar dven att viss
information ska hallas tillganglig pa webbplatsen.

Svensk kod for bolagsstyrning férvaltas av Kollegiet
for Svensk Bolagsstyrning och finns att tillga pa

ﬁyERGRIPANDE STRUKTUR
FOR BOLAGSSTYRNING

3.VALBEREDNING

4.REVISORER

5.STYRELSEN

6.VERKSTALLANDE

bolagsstyrning.se, dar dven den svenska modellen for
bolagsstyrning beskrivs. Balder tillampar Koden och
den ar avsedd att utgora ett led i sjalvreglering inom
svenskt naringsliv. Enligt styrelsens uppfattning har
Balder inga avvikelser att rapportera eller forklara.

Bolagsordning
Bolagets firma ar Fastighets AB Balder och bolaget ar
publikt (publ). Bolagets styrelse har sitt sate i Gote-
borg. Bolaget ska ha till foremal for sin verksamhet att
direkt eller indirekt, genom hel- eller deldgda bolag,
forvarva, forvalta, dga och avyttra fast egendom och
vardepapper samt bedriva annan darmed férenlig
verksamhet.

Bolagsordningen, som finns tillganglig pa Balders
webbplats, innehaller bland annat uppgifter om aktie-

1. AKTIEAGARNA

2. ARSSTAMMA

REVISIONSUTSKOTT

ERSATTNINGSUTSKOTT

DIREKTOR OCH LEDNING

VERKSAMHET
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kapital, antal aktier, aktieslag och féretradesrétt, antal
styrelseledamoter och revisorer samt bestdmmelser
om kallelse och dagordning for arsstamman.

1.AKTIEN OCHAGARNA

Balderaktien ar noterad p& Nasdaqg Stockholm Large
Cap. Vid arsskiftet uppgick antalet aktiedgare till cirka
29 000. Av det totala aktiekapitalet agdes 27% av
utlandska dgare. Huvudégare i Fastighets AB Balder ar
Erik Selin Fastigheter AB som dger 34,1% av kapitalet
och 47,8% av rosterna.

Balders aktiekapital uppgick per den 31 december
2022 till 192 333 333 kr fordelat pa 1154 000 000
aktier. Varje aktie har ett kvotvarde om 0,16667 kr.
Aktierna ar fordelade pa 67 376 592 av serie A och
1086 623 408 av serie B. Varje aktie av serie A berétti-
gar till en rost och varje aktie av serie B berattigar till en
tiondels rost.

Varje rostberéattigad far vid bolagsstamman rosta
for antalet av denne dgda och foretradda aktier. Ytter-
ligare information om aktier och aktiekapital finns pa
sida 4-8, Balders aktie och &gare.

Information till aktiemarknaden

Balder lamnar delarsrapporter for verksamheten tre
ganger per ar; per den 31 mars, per den 30 juni samt
per den 30 september. Darutéver redovisar Balder
helarsbokslut per den 31 december i sin bokslutskom-
muniké samt offentliggdr &rsredovisning i god tid fore
ordinarie arsstamma.

Arsredovisningen fér 2022 finns tillganglig for distri-
bution och pa Balders webbplats. Samtliga dokument
liksom pressreleaser och presentationer i samband
med rapporter finns tillgangliga pa balder.se.

2. ARSSTAMMA

Arsstamman &r bolagets hégsta beslutande organ, dar
aktiedgarnas ratt att besluta i bolagets angeldagenheter
kan utovas. Styrelsen och revisorer i bolaget utses av
arsstamman pa forslag av valberedningen. Arsstam-
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man fattar ocksé beslut om bland annat dndringar i
bolagsordningen, om férandring av aktiekapitalet samt
beslutar om bolagets vinstutdelning och ansvarsfrihet
for styrelsen och verkstéllande direktoren.

For att kunna delta i beslut erfordras att aktiedgaren
ar narvarande vid stdmman, antingen personligen eller
genom ombud. Vidare kravs att aktiedgaren ar inférd
i aktieboken vid visst datum fére stdmman och att
anmalan om deltagande gjorts till bolaget inom viss
faststalld tid. Aktiedgare som dnskar att fa ett sarskilt
arende behandlat pa drsstamman kan normalt begéra
detta om begéaran sker i god tid fore stamman hos
Balders styrelse. For ytterligare information se
sida121.

Kallelse till arsstamman sker genom annonsering
i Post- och Inrikes Tidningar samt pa bolagets webb-
plats. Att kallelsen har skett ska annonseras i Svenska
Dagbladet. Beslut vid bolagsstamma fattas normalt
med enkel majoritet. | vissa fragor féreskriver den
svenska aktiebolagslagen att forslag ska godkannas av
en storre andel av de pa stdmman féretraddda aktierna
och avgivna roster.

Arsstimma 2022

Vid arsstamman den 12 maj 2022 representerades 803
aktiedgare, vilka foretradde cirka 85% av det totala
antalet roster. Arsstamman faststéllde rakenskaperna
for 2021 och beviljade styrelsen och verkstallande
direktoren ansvarsfrihet for rakenskapséaret 2021. Folj-
ande beslut fattades pa arsstdmman den 12 maj 2022;
ingen utdelning ldmnas till aktiedgarna,

styrelsen ska, for tiden fram intill nasta &rsstamma
har héllits, besta av fem ordinarie ledaméter utan
suppleanter,

arvode till styrelsen ska utga med ett fast arvode om
560 000 kr, varav 200 000 kr till ordféranden och
120 000 kr till vriga styrelseledamoter som inte ar
fast anstéllda i bolaget. Beloppet inkluderar ersétt-
ning for utskottsarbete,
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omval av styrelseledaméterna Christina Rogestam,
Erik Selin, Fredrik Svensson, Sten Dunér och Anders
Wennergren. Samtliga ledamaéter ar valda till och
med &rsstimman 2023. Christina Rogestam omval-
des till styrelsens ordférande,

godkannande av de av styrelsen féreslagna riktlin-
jerna for ersattning till ledande befattningshavare,
mandat for styrelsen att under tiden fram till nésta
arsstdamma, vid ett eller flera tillfallen, kunna besluta
om nyemission av aktier i serie B, samt av tecknings-
optioner och/eller konvertibler med ratt att teckna
och/eller konvertera till aktier av serie B, far ske med
eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.
Antalet aktier, optioner och/eller konvertibler som
emitteras med stéd av bemyndigandet far omfatta
hogst motsvarande tio (10) procent av samtliga aktier
i bolaget. Nyemissionen ska anvéndas av bolaget
som betalning av forvarv av fastigheter eller forvarv
av aktier eller andelar i juridisk person som ager fast-
ighet eller for att kapitalisera bolaget infér sadana
forvarv eller i 6vrigt kapitalisera bolaget,

mandat for styrelsen att kunna besluta om aterkép
och overlatelse av bolagets egna aktier i syfte att
justera bolagets kapitalstruktur samt for att kunna
overlata egna aktier som likvid eller for finansiering
av fastighetsinvesteringar. Om utnyttjandet av detta
bemyndigande kombineras med utnyttjandet av
bemyndigandet avseende emission av aktier, teck-
ningsoptioner och/eller konvertibler vid ett och
samma forvarv far antalet aterkdpta aktier och emit-
terade aktier av serie B, teckningsoptioner och/eller
konvertibler som kan tecknas och/eller konverteras
till aktier av serie B tillsammans hogst motsvara tio
(10) procent av samtliga aktier i bolaget. Protokoll
fort vid arsstdmman den 12 maj 2022 finns tillgéng-
ligt p& bolagets webbplats. Arsstamman 2023 dger
rum den 11 maj klockan 16.00. For ytterligare infor-
mation se sida 121. Information om arsstdmman
publiceras pa balder.se.
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3.VALBEREDNING

Arsstamman beslutar om tillvigagangsséttet for val av
styrelse och i forekommande fall revisorer. Arsstam-
man 2022 beslutade att en valberedning skulle inrattas
infér 2023 ars arsstamma for att framlagga forslag till
antalet styrelseledamoter, val av styrelseledamoter
inklusive styrelseordférande och val av revisorer samt
erséattning till saval styrelseledamoter som revisorer.
Valberedningens forslag offentliggérs senast i sam-
band med kallelsen till arsstdmman. Aktiedgare ges
mojlighet att vanda sig till valberedningen med nomi-
neringsférslag.

Arsstamman 2022 faststallde valberedningens for-
slag att valberedningen ska besta av en representant
for envar av de tva storsta aktiedgarna eller dgarkon-
stellationerna jamte Lars Rasin, som foretrader évriga
aktiedgare. Ordforande i valberedningen ska vara Lars
Rasin. Namnen pa 6vriga tva ledamoter samt de dgare
som de foretrader ska offentliggdras senast sex méana-
der fore ordinarie arsstamma.

Valberedningens mandatperiod stracker sig fram till
dess att ny valberedning utsetts. Om Lars Rasin avgar
som ordférande i valberedningen ska bolagets
styrelseordférande utse ny ordférande i valbered-
ningen fram till ndsta stdamma i bolaget.

Valberedningen infoér arsstdmman 2023 bestar av
Jesper Martensson, féretradande Erik Selin Fastigheter
AB, Rikard Svensson, foretradande Arvid Svensson
Invest AB samt ordférande Lars Rasin.

Valberedningen har beslutat att féresla omval av
nuvarande styrelseledaméterna Christina Rogestam,
Fredrik Svensson, Sten Dunér, Anders Wennergren och
Erik Selin. Till styrelsens ordférande foreslds omval av
Christina Rogestam.

4.REVISORER

Bolagets arsredovisning och styrelsens och VD:s for-
valtning granskas av bolagets revisor som avger en
revisionsberattelse for rakenskapsaret till arsstamman.
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Revisorn redovisar sin revisionsplan for aret samt syn-
punkter pa bokslut, arsredovisning och férvaltning.

Vid rsstdmman 2019 valdes Ohrlings Pricewater-
houseCoopers AB som bolagets revisor, med Bengt
Kron som huvudansvarig revisor for tiden fram till
utgangen av arsstdmman 2023.

5.STYRELSEN

Styrelsen utses av arsstdmman och ska enligt bolag-
sordningen besta av lagst tre och hogst sju ledaméter.
Ledamoterna véljs pa arsstamma for tiden intill slutet
av den forsta drsstimman som halls efter det ar da
ledamoten utsags. Styrelsen har under 2022 bestatt av
fem ledamoter och svarar for bolagets organisation
och forvaltning (mer information om bolagets styrelse
finns pé sida 101 samt pa balder.se). Styrelsen arbetar
efter en faststélld arbetsordning med instruktioner om
arbetsférdelning mellan styrelsen och verkstallande
direktoren.

Nya styrelseledamoter far en introduktion av bola-
get och dess verksamhet samt genomgar borsens
utbildning enligt bérskontraktet. Darefter erhaller sty-
relsen kontinuerligtinformation om bland annat regel-
andringar och sadana fragor som ror verksamheten
och styrelsens ansvar i ett noterat bolag.

For beslut i styrelsen galler aktiebolagslagens regler
innebarande att saval mer an halften av narvarande
ledamoter samt mer an en tredjedel av det totala
antalet ledaméter méaste rosta for beslut. Vid lika roste-
tal har ordférande utslagsrost.

Styrelsens arbete regleras bland annat av den
svenska aktiebolagslagen, bolagsordningen, Koden
och den arbetsordning som styrelsen faststallt for sitt
arbete. Styrelsen i Balder bestar av personer som har
en bred erfarenhet och kompetens fran fastighets-
branschen, affarsutveckling, héllbarhetsfragor och
finansiering. Flertalet avledaméterna har erfarenhet
fran styrelsearbete i andra bérsnoterade bolag.
| styrelsen ar de bada stora dgarna Erik Selin Fastig-
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heter AB och Arvid Svensson Invest AB representerade
genom Erik Selin och Fredrik Svensson. Balders firma
tecknas, férutom av styrelsen, av styrelseordféranden
Christina Rogestam och VD Erik Selin i forening eller en
avdem i férening med ekonomichef Eva Sigurgeirs-
dottir eller HR-chef Petra Sprangers.

Styrelsens uppgifter och ansvar

Styrelsens 6vergripande uppgift ar att for &garnas réak-
ning férvalta bolagets angeldgenheter pa ett sddant
satt att dgarnas intresse av langsiktigt god kapitalav-
kastning tillgodoses péa basta mojliga satt.

Styrelsen ansvarar for att bolagets organisation ar
andamalsenlig och att verksamheten bedrivs i enlighet
med bolagsordningen, aktiebolagslagen och andra till-
lampliga lagar och forfattningar samt styrelsens arbets-
ordning. Balders styrelse ar dven ytterst ansvarig for
bolagets hallbarhetsarbete. Styrelsen ska utfora styrelse-
arbetet gemensamt under ordférandens ledning.

Styrelsen ska vidare tillse att verkstallande direktoren
fullgér sina dligganden i enlighet med styrelsens riktlin-
jer och anvisningar. Dessa aterfinns i den av styrelsen
upprattade VD-instruktionen. Styrelsens ledamoéter ska
inte ha ansvar for olika arbetsomraden eller uppgifter.
Belénings- och erséattningsfragor for VD bereds av sty-
relsens ordférande och féredras for Gvriga i styrelsen
innan beslut.

Styrelsens uppgift innefattar, utan att vara begran-
sad dartill, foljande:

- faststalla affarsplan, strategier, vasentliga policyer
och mal fér bolaget och den koncern som bolaget ar
moderbolag for,

faststalla bolagets och koncernens 6vergripande
organisation,

utse och entlediga VD,

tillse att det finns ett fungerande rapporterings-
system,

tillse att det finns en tillfredsstéllande kontroll av
bolagets och koncernens efterlevnad av lagar och
andra regler som géller for verksamheten,
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- arligen faststélla ny arbetsordning och instruktion
for vD,

« godkanna ekonomisk rapportering i form av delars-

rapporter, bokslutskommunikéer och arsbokslut som

bolaget ska offentliggéra,

tillsammans med VD arligen godkanna Balders hall-

barhetsrapport och att den upprattas i enlighet med

arsredovisningslagen,

tillse att bolaget har en fungerande attestinstruktion

och attestplan,

faststélla erforderliga riktlinjer for bolagets upptra-

dande i samhéllet i syfte att sakerstalla dess lang-

siktigt vardeskapande och hallbarhetsperspektiv,

tillse att bolaget har andamalsenliga system for

uppfoéljning och kontroll av de risker for bolaget

som dess verksamhet ar férknippad med.

Styrelsens ordférande

Det aligger styrelsens ordférande att sékerstélla att
styrelsens arbete bedrivs effektivt och att styrelsen
fullgér sina ataganden. Det ligger darfor ordféranden
féljande, utan att vara begransad dartill, att:
organisera och leda styrelsens arbete och skapa
basta mojliga forutsattningar for styrelsens arbete,
tillse att styrelsens arbete sker i enlighet med
bestammelserna i bolagsordningen, aktiebolags-
lagen och styrelsens arbetsordning,

kontrollera att styrelsens beslut verkstallts effektivt,
genom kontakter med VD I6pande félja bolagets
utveckling och fungera som en diskussionspartner,
tillse att styrelsens ledaméter, genom verkstallande
direktorens forsorg, erhaller tillfredsstéllande infor-
mation och beslutsunderlag for sitt arbete,

tillse att varje ny styrelseledamot vid sitt tilltrdde ges
en lamplig introduktion.

Styrelsens arbetsordning

Styrelsen faststéller varje &r en arbetsordning for
styrelsearbetet. | arbetsordningen beskrivs styrelsens
arbetsuppgifter samt ansvarsfordelning mellan styrel-
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sen och verkstallande direktoren. Av arbetsordningen
framgér dven vilka &renden som ska behandlas pa
respektive styrelsemote samt instruktioner avseende
den ekonomiska rapporteringen till styrelsen. Arbets-
ordningen foéreskriver ocksa att styrelsen ska ha ett
revisionsutskott och ett ersattningsutskott. Ordfo-
rande i utskotten ska vara styrelsens ordférande.

Styrelsemote

Styrelsen ska, utdver konstituerande styrelsemoéte,
hélla styrelsemoten vid minst fyra tillfallen arligen. VD
och/eller ekonomichef ska som huvudregel vara fore-
dragande i styrelsen. Bolagets medarbetare, revisor
eller annan extern konsult ska adjungeras till styrelse-
moten for att delta och féredra darenden vid behov.
Styrelsen ar beslutsfér om mer &n hélften av antalet
styrelseledaméter ar nérvarande. Styrelseordféranden
har utslagsrost vid lika rostetal.

Styrelsens arbete
Balders styrelse har under 2022 haft 21 styrelsemoten,
varav ett konstituerande. Styrelseméten halls i samband
med bolagets rapportering. Vid varje ordinarie styrel-
semote behandlas fragor av vasentlig betydelse for
bolaget sasom forvarv och forsaljningar av fastigheter,
investeringar i befintliga fastigheter samt finansierings-
fragor. Vidare informeras styrelsen om det aktuella
affarslaget pa hyres-, fastighets- och kreditmarknaden.
Bland de ordinarie drenden som styrelsen behand-
lat under 2022 kan namnas forvarvsstrategier, kapital-
struktur och finansieringssituation, hallbarhetsarbetet,
féretagsgemensamma policyer samt arbetsordning
for styrelsen.

Styrelsens sammanséttning

Styrelsen ska ha en, for sitt arbete i Balders styrelse,
andamalsenlig erfarenhet och kompetens fér den verk-
samhet som bedrivs for att kunna identifiera och forsta
de risker som kan uppstéa i verksamheten och de regel-
verk som reglerar den verksamhet som bedrivs.
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Styrelsens sammanséttning ska praglas av mang-
sidighet och bredd avseende de valda ledaméternas
kompetens, erfarenhet, alder, kon eller etnisk bak-
grund. Den méangfaldspolicy som valberedningen
tillampar foljer punkt 4.1i Koden. Det ligger valbe-
redningen att beakta policyn, med maélsattning att
astadkomma en dndamaélsenlig sammanséttning av
styrelsen.

Vid inval av nya styrelseledamaéter ska den enskilda
ledamotens lamplighet provas i syfte att uppné en
styrelse med en samlad kompetens som ar tillracklig
for en andamalsenlig styrning av bolaget. Styrelsens
sammansattning utgor goda forutsattningar for ett val
fungerande styrelsearbete med en god férdelning
mellan enskilda ledamoter som representerar mang-
fald enligt styrelsens méngfaldspolicy.

Utvardering av styrelsens arbete

Avsikten med utvarderingen ar att vidareutveckla
styrelsens arbetsmetoder och effektivitet samt klar-
gora huvudinriktningen for styrelsens framtida arbete.
Utvarderingen fungerar dessutom som ett redskap for
att sakerstélla att ratt kompetens och kunskap finns i
styrelsen. Vid genomférandet av den arliga utvarde-
ringen ombeds styrelseledamoterna att, utifran sitt
eget perspektiv, diskutera med 6vriga styrelseleda-
moter olika omréaden som ror styrelsens arbete. Slut-
satserna dokumenteras i protokoll.

De omraden som diskuterades och utvarderades for
2022 avsag bland annat styrelsens sammansattning,
kompetens, effektivitet samt styrelsens fokusomraden
framgent. Omradena som omfattas av styrelseutvarde-
ringen kan variera fran ett ar till ett annat for att reflek-
tera utvecklingen av styrelsens arbete. Utvarderingen
visade pa ett konstruktivt styrelsearbete i en positiv
anda.

Ersattningsutskott
Ersattningsutskottet har, i forhallande till styrelsen, en
beredande funktion i fragor om principer for erséatt-
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ning och andra anstallningsvillkor fér VD och vriga
ledande befattningshavare. Ersattningsutskottet ska
folja och utvérdera tillampningen av de riktlinjer for
ersattningar och erséattningsnivaer till ledande befatt-
ningshavare som arsstamman fattat beslut om samt
utarbeta forslag till nya riktlinjer forersattningsprinci-
per och andra anstallningsvillkor.

Infor arsstdmmans beslut ska styrelsen minst vart
fjarde ar foresla nya principer for ersattning och andra
anstallningsvillkor fér VD och 6vriga ledande befatt-
ningshavare. Utifran arsstdmmans beslut aligger det
ersattningsutskottet att besluta om ersattning till VD
och 6vriga befattningshavare. Styrelsen ska dga ratt
att franga riktlinjerna, om det i ett enskilt fall finns sar-
skilda skal for det. Ersattningsutskottet bestar av samt-
liga externa styrelseledamoter och ska sammantréffa
minst en gang per ar. For ytterligare information se
not 4, Anstéllda och personalkostnader.

Revisionsutskott
Revisionsutskottet ska svara for beredning av styrel-
sens arbete med att kvalitetssédkra bolagets finansiella
rapportering, bitrdda valberedningen vid framtagandet
av forslag till revisor och arvode till dem samt att trygga
en kvalificerad oberoende granskning av bolaget.
Revisionsutskottet ska traffa bolagets revisorer minst
en gang per kalenderar och fa tillfalle att sammantraffa
med revisorerna utan att ndgon fran foretagsledningen
ar narvarande. Under 2022 har revisionsutskottet, som
bestar av samtliga externa styrelseledamoter, traffat
bolagets revisor en gdng samt erhéllit revisionsplan for
2022 och rapportering éver utférd granskning.

Jav

Styrelseledamot eller VD far inte handléagga fragor
rérande avtal mellan sig sjélv och bolaget eller koncer-
nen. Denne far inte heller handlagga fraga om avtal
mellan bolaget och tredje man, om denne har ett
vasentligt intresse som kan strida mot bolagets. Med
avtal som avses ovan jamstalls rattegang eller annan



INTRODUKTION VERKSAMHET VARDERING

talan. Det aligger styrelseledamot eller VD att i fére-
kommande fall upplysa om en javsituation skulle
foreligga.

6.VERKSTALLANDE DIREKTOR OCHLEDNING

VD ansvarar for den I6pande férvaltningen enligt de
riktlinjer och policyer som styrelsen beslutar om. VD
ska rapportera om Balders utveckling till styrelsen och
uppréatta dagordning for styrelseméten enligt en fast-
stalld agenda. Infor styrelseméten ska VD tillse att

Styrelsens sammansiéttning, antal méten och narvaro
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erforderligt material sammanstélls och distribueras
till styrelseledamoterna.

Ledningen sammantrédder normalt en gang per
manad med en staende agenda, innefattande bland
annat fastighetsaffarer samt finans- och 6vergripande
forvaltningsfragor. Koncernledningen bestar av fem
personer och omfattar resurser som VD, ekonomi,
finans, forvaltning samt HR. Mer information om bola-
gets VD och ledning finns pé sida 102.

Namn Invald Oberoende” Styrelseméten Revisionsutskott Ersattningsutskott
Christina Rogestam 2006 Ja 21/21 Al Al
Erik Selin 2005 Nej 21/21 — —
Fredrik Svensson 2005 Nej 21/21 m”n m”n
Sten Dunér 2007 Ja 21/21 m”n m”n
Anders Wennergren 2009 Ja 2121 ”n 1

1) Oberoendet utgar ifran savél oberoende till bolaget som bolagsledningen som till de stérre aktiedgarna (>10%).
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INTERN KONTROLL AVSEENDE DEN FINANSIELLA RAPPORTERINGEN

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolags-
lagen och Koden fér den interna kontrollen. Denna
beskrivning har uppréttats i enlighet med Arsredovis-
ningslagen och Koden och ar ddrmed avgrénsad till
intern kontroll avseende finansiell rapportering. Med
finansiell rapportering avses deléarsrapporter, boksluts-
kommuniké och arsredovisning. Denna beskrivning
utgér inte en del av de formella arsredovisnings-
handlingarna.

Balders interna kontroll foljer ett etablerat ramverk,
Internal Control - Integrated Framework, som bestar
av fem komponenter. Dessa komponenter ar kontroll-
miljo, riskbeddmning, kontrollaktiviteter, information
och kommunikation samt uppféljning.

Kontrollmilj6é
Basen for den interna kontrollen avseende den finan-
siella rapporteringen utgoérs av kontrollmiljon. En bra
kontrollmiljé bygger pa tydligt definierade och kom-
municerade beslutsvagar och riktlinjer mellan olika
nivaer i organisationen, som tillsammans med fére-
tagskulturen och gemensamma varderingar bildar
forutsattningarna for att styra Balder pa ett professio-
nellt satt.

| grunden for Balders interna kontroll ligger den
decentraliserade organisationen med 1841 fastigheter,
i varsin resultatenhet, som forvaltas fran regionkonto-
ren. Som ett stod for kontrollmiljon och for att ge nod-
vandig vagledning till olika befattningshavare finns ett
antal dokumenterade styrande dokument sdsom
interna policyer, riktlinjer, manualer, styrelsens arbets-
ordning, beslutsordning, regler for attestratt samt
redovisnings- och rapporteringsinstruktioner. Sty-
rande dokument uppdateras vid behov for att alltid
spegla géllande lagar och regler.
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Riskbedémning

Fokus ldggs pa att identifiera de risker som bedoms
som mest vasentliga i Balders resultat- och balanspos-
ter i den finansiella rapporteringen och vilka dtgarder
som kan reducera dessa risker. Riskhanteringen finns
inbyggda i ovan namnda dokument fér kontrollmiljon.

Olika metoder anvands for att vardera och minimera
risker samt for att sdkerstélla att de risker som bolaget
blir utsatt for hanteras enligt, for Balder, géllande poli-
cyer och regler. Styrelsen gér [6pande genomgang
av den interna kontrollen i enlighet med styrelsens
arbetsordning. Riskbedémningen uppdateras [6pande
for att omfatta férandringar som vasentligt paverkar
den interna kontrollen avseende den finansiella
rapporteringen.

De mest vasentliga riskerna som har identifierats
isamband med den finansiella rapporteringen ar fel-
aktigheter i redovisningen och varderingen av fastig-
hetsbestandet, uppskjuten skatt, rantebarande skul-
der, refinansiering, skatt och moms samt risk for
bedrégeri, forlust eller forskingring av tillgangar.

Kontrollaktiviteter
For att sakerstalla att den finansiella rapporteringen
vid varje tidpunkt ger en rattvisande bild finns ett antal
kontrollaktiviteter inbyggda. Dessa aktiviteter involve-
rar olika nivaer i organisationen, fran styrelse och foére-
tagsledning till 6vriga medarbetare.
Kontrollaktiviteterna syftar till att i ratt tid forebygga,
upptacka och korrigera fel och avvikelser. Aktiviteterna
bestar av godkannande och redovisning av affarstrans-
aktioner, uppféljning av styrelsebeslut och av styrelsen
faststéllda policyer, generella och applikationsspeci-
fika IT-kontroller, avstdmning av externa motparter och
resultatuppfoljning pa olika nivaer i organisationen.

Andra aktiviteter ar uppféljning av redovisningspro-
cessen inklusive bokslut och koncernredovisning och
dess 6verensstammelse med tillampliga regelverk,
godkénnande av rapporteringsverktyg, redovisnings-
och varderingsprinciper samt fullmakts- och behérig-
hetsstrukturer.

Balders regionkontor deltar i den grundlaggande
kontrollen, uppféljningen samt analysen péa respektive
region. For att sdkerstélla kvaliteten pa regionernas
finansiella rapportering sker en utvardering tillsam-
mans med koncernens controllers.

Uppfdljningen pa regionniva tillsammans med
de kontroller och analyser som sker pa koncernniva ar
en viktig del i den interna kontrollen, for att sakerstéalla
att den finansiella rapporteringen i allt vdasentligt inte
innehéller nagra felaktigheter.

Information och kommunikation

Balder har faststallt hur information och kommunika-
tion avseende den finansiella rapporteringen ska ske
for att bolagets informationsgivning ska ske pa ett
effektivt och korrekt satt. Balder har riktlinjer for hur
den finansiella informationen kommuniceras mellan
ledning och 6vriga medarbetare.

Riktlinjer, uppdateringar och andringar gors till-
géngliga och kanda fér berord personal genom munt-
lig och skriftlig information samt pa Balders intranat.
Styrelsen far ytterligare information avseende riskhan-
tering, intern kontroll och finansiell rapportering fran
moten och rapporter fran bolagets revisorer.

Uppfoéljning

En andamalsenlig process finns for Ipande upp-
féljning och arlig utvéardering av efterlevnaden
av interna policyer, riktlinjer och koder samt av
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andamalsenlighet och funktionalitet i etablerade
kontrollaktiviteter.

Olika metoder anvands for att vardera och minimera
risker samt for att sakerstélla att de risker som bolaget
blir utsatt for hanteras enligt géllande policyer och
regler. Det dr koncernens redovisnings- och controller-
funktion som har det I6pande ansvaret for att uppfolj-
ning och rapportering sker till foretagsledningen avse-
ende eventuella brister. Uppféljning sker saval pa
fastighetsniva som pa koncernniva.

Styrelsen utvarderar regelbundet den information
som bolagsledningen och revisorerna lamnar. Bola-
gets revisorer redovisar vid minst ett tillfalle per ar revi-
sionsplanen, noteringar fran iakttagelser fran gransk-
ningen och sin bedémning av den interna kontrollen
med avseende pa den finansiella rapporteringen.

Behov avinternrevision

Balder har en decentraliserad organisation som forval-
tar 1841 fastigheter fran regionerna. | moderbolaget
bedrivs finansverksamheten och ekonomifunktionen
for hela koncernen. | moderbolaget finns en controller-
funktion som tillsammans med controllers i Danmark
och Finland féljer upp regionkontorens forvaltning
samt finansverksamheten i koncernen. Balders storlek
och den decentraliserade organisationen tillsammans
med controllerfunktionen i moderbolaget medfor att
det inte for tillféllet ar motiverat att ha en séarskild intern
revisionsenhet.
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INFOR ARSSTAMMAN 2023

Infor arsstdmman den 11 maj 2023 foreslar

styrelsen:

« attingen aktieutdelning ldamnas,

+ beslut om godkannande av rapporten avseende
ersattning till ledande befattningshavare,

« riktlinjer for ersattning till ledande befattnings-
havare,

- ett fornyat mandat for styrelsen att till nasta ars-
stdmma, vid ett eller flera tillfallen, med eller
utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt,
besluta om nyemission av aktier i serie B samt av
teckningsoptioner och/eller konvertibler med
ratt att teckna och/eller konvertera till aktier av
serie B. Bemyndigandet ska omfatta hogst 10%
av samtliga aktier i bolaget. Aktierna ska kunna
tecknas kontant, genom apport eller med kvitt-
ningsratt,

« mandat for styrelsen att till ndsta arsstamma
aterkdpa och dverlata B-aktier i Balder mot-
svarande hogst 10% av samtliga aktier i bolaget.

VARDERING

FINANS HALLBARHET

Infor arsstdmman den 11 maj 2023 foreslar
valberedningen:

« omval av nuvarande styrelseledaméterna
Christina Rogestam, Fredrik Svensson, Sten
Dunér, Anders Wennergren och Erik Selin.

Till styrelsens ordférande foreslas omval av
Christina Rogestam,

arvode till styrelsen foreslas utga med 200 000 kr
till ordféranden och 120 000 kr till dvriga styrelse-
ledamoter som inte &r fast anstéllda i bolaget.
Beloppen inkluderar ersattning for utskotts-
arbete,

att stdmman beslutar att valberedningen ska
besta av en representant for envar av de tre till
rostetalet storsta aktiedgarna eller dgarkonstel-
lationerna, baserat pa de aktiedgare som per
sista bankdagen i september registrerats i den
av Euroclear forda aktieboken, samt styrelseord-
féranden. Namnen pa 6vriga tre ledamoter samt
de dgare som de foretrader ska offentliggéras
senast sex manader fére ordinarie drsstimma.
Valberedningens mandatperiod stracker sig
fram till dess att ny valberedning utsetts.

Goteborg den 3 april 2023

Christina Rogestam
Styrelseordférande

Anders Wennergren
Styrelseledamot
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Sten Dunér
Styrelseledamot

Fredrik Svensson
Styrelseledamot

Erik Selin
Styrelseledamot och VD
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REVISORS YTTRANDE OM
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Till bolagsstamman i Fastighets AB Balder,
org nr556525-6905

Uppdrag och ansvarsférdelning
Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrnings-
rapporten for ar 2022 pé sidorna 95-100 och for att

den ar upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevR 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten.
Detta innebar att var granskning av bolagsstyrnings-
rapporten har en annan inriktning och en vésentligt
mindre omfattning jamfort med den inriktning och

omfattning som en revision enligt International Stan-
dards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige
har. Vianser att denna granskning ger oss tillracklig
grund for vara uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplys-
ningar i enlighet med 6 kap. 6§ andra stycket punk-
terna 2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31§ andra
stycket samma lag &r férenliga med arsredovisningen
och koncernredovisningen samt &r i Gverensstam-
melse med arsredovisningslagen.

Goteborg den 4 april 2023
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor
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ERIK SELIN
Styrelseledamot sedan 2005
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STEN DUNER

Styrelseledamot sedan 2007
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ANDERS WENNERGREN
Styrelseledamot sedan 2009

Revisor
Ohrlings PriceWaterhouse-

F6dd 1961

Utbildning och erfarenheter
Civilekonom

Styrelseordférande i Arvid
Svensson Invest AB, styrelseleda-
mot i SBB, Samhéllsbyggnads-
bolaget

Aktieinnehav i Balder
17 495 352 A-aktier och 81255 240
B-aktier, samtliga via bolag

Fodd 1967

Utbildning och erfarenheter
Gymnasieekonom

VD for Fastighets AB Balder, styrelse-
ordférande i Brinova Fastigheter
AB, K-fast Holding AB, SLP Swedish
Logistic Property AB och Collector
Bank AB, styrelseledamot i Hexatro-
nic Group AB, Hedin Mobility Group
AB och Neudi & Co AB
Aktieinnehav i Balder

63 000 B-aktier samt 49 855 968
A-aktier och 343 202 400 B-aktier
via bolag
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F6dd 1951

Utbildning och erfarenheter
Civilekonom

Styrelseordférande i Lansforsék-
ringar Liv. Styrelseledamot i
Garbo och Humlegéarden

AktieinnehaviBalder
Inget aktieinnehav i Balder

F6dd 1943

Utbildning och erfarenheter

Fil. kand. samhéllskunskap
Tidigare VD och koncernchef for

Akademiska Hus AB

Aktieinnehav i Balder
90 000 B-aktier samt 18 000
B-aktier via bolag

Coopers AB. Huvudansvarig:
Bengt Kron fédd 1965. Ohrlings
PriceWaterhouseCoopers AB val-
des pa drsstimman 8 maj 2019 fér
tiden fram till arsstamman 2023.

F6dd 1956

Utbildning och erfarenheter
Jur. kand.

Advokat och partner i Advokat-
firman Norma Law, styrelseledamot
ifleraav BRA Bygg AB-koncernens
bolag

Aktieinnehav i Balder
1260 000 B-aktier via bolag
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ERIK SELIN SHARAM RAHI EVA SIGURGEIRSDOTTIR EWA WASSBERG PETRA SPRANGERS
VD Vice VD Ekonomichef Finanschef HR chef

Fodd Foédd Fodd Foédd Foédd

1967 1973 1974 1980 1965

Anstélld sedan

2005

Utbildning och erfarenheter
Gymnasieekonom

Aktieinnehav i Balder

63 000 B-aktier, 49 855 968
A-aktier och 343202 400 B-aktier
via bolag

E-postadress
erik.selin@balder.se

Anstélld sedan
2005

Utbildning och erfarenheter
Grundskola

AktieinnehaviBalder
3616 932 B-aktier och
5643 868 B-aktier via bolag

E-postadress
sharam.rahi@balder.se
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Anstélld sedan
2014

Utbildning och erfarenheter
DIHM Marknadsekonom, IHM
Business School

Aktieinnehav i Balder
6 000 B-aktier

E-postadress
eva.sigurgeirsdottir@balder.se

Anstélld sedan
2022

Utbildning och erfarenheter
Ekonomie Kandidatexamen fran
Handelshoégskolan vid Goteborgs
Universitet

AktieinnehaviBalder
10 000 B-aktier

E-postadress
ewa.wassberg@balder.se

Anstélld sedan

2007

Utbildning och erfarenheter
Gymnasieekonom
AktieinnehaviBalder

1800 B-aktier

E-postadress
petra.sprangers@balder.se

OVRIG INFORMATION
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HALLBARHETSARBETET

Hallbarhet ska vara integrerat i Balders dagliga verksamhet och styrs av den dver-
gripande hallbarhetspolicyn och uppférandekoden. Genom att arbeta proaktivt med
hallbarhetsfragor hanteras risker och samtidigt identifieras nya affarsmojligheter.

Balders hallbarhetspolicy samspelar med bolagets
affarsidé och mal for att styra bolaget i en langsiktigt
hallbar riktning. | hallbarhetspolicyn ingar bolagets
miljépolicy.

Styrelsens ansvar for hallbarhetsfragor

Balders styrelse ar ytterst ansvarig for bolagets hall-
barhetsarbete. Styrelsen antar arligen hallbarhetspoli-
cyn med tillhérande héllbarhetsmal, uppférandekod
och strategier som styr Balders langsiktiga hallbarhets-
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arbete. Styrelsen féljer regelbundet upp bolagets
paverkan pa miljo, ekonomi och manniskor samt risk-
hantering, inklusive klimatrelaterade risker och méjlig-
heter. Styrelsen tillsammans med VD godkanner varje
ar Balders hallbarhetsrapport och styrelsen har ansva-
ret for att den ar uppréattad i enlighet med arsredovis-
ningslagen. Styrelsen avhandlar klimatrelaterade fra-
gor minst en gang per ar. Infor moten far styrelsen
rapport fran hallbarhetsansvarig kring klimatrelaterade
frdgor och andra hallbarhetsfragor.

FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING

Implementering av hallbarhetsfragor

Bolagets ledning ar ansvarig for att implementera poli-

cys och sékerstélla att de efterlevs. Det ar ocksa VD och
ledning som ar ytterst ansvariga for det ekonomiska
resultatet, liksom for att bolagets affarer gors péa ett
affarsetiskt satt. Ansvariga for forvaltningsorganisa-
tionen och fastighetsutveckling ska se till att de milj6-
maéssiga vasentliga aspekterna beaktas i den dagliga
verksamheten, liksom aspekter som rér social hallbar-
hetibolagets omraden. Balder har en héllbarhets-

HALLBARHETSINFORMATION OVRIG INFORMATION

Uppdaterad visselblasartjanst

Balder har som mal att uppréatthalla en kultur
som préaglas av 6ppenhet och att vara en lang-
siktig, ansvarsfull aktor som agerar affarsetiskt.
Det ar viktigt att oegentligheter och missfor-
hallanden uppméarksammas och utreds sa
tidigt som mgjligt. Vid misstanke om 6vertra-
delser mot uppférandekoden eller évriga poli-
cys ar det varje medarbetares skyldighet att
anmala detta, antingen till sin ndrmaste chef,
till HR-chef eller anonymt via bolagets externa
visselblasartjanst.

Balder har under aret bytt leverantor for
bolagets visselblasartjanst. Anmaélningar av
misstankta 6vertradelser och oegentligheter
kan goras via ett webbformular som garanterar
full anonymitet. Det finns ocksd majlighet att
ringa in sin rapport eller boka ett méte med en
oberoende kontaktperson hos leverantoren.
Information om ny visselblasartjanst har gatt ut
via bolagets intranat och finns tillgéanglig pa
Balders hemsida.

Policys ochriktlinjer

Alla Balders anstéallda omfattas av de policys
som tagits fram, och som revideras och god-
kénts av styrelsen varje ar.

Exempel pa policys ar:

« Uppfoérandekod

« Hallbarhetspolicy (inklusive miljopolicy)
« Policy for halsa och sakerhet

« Jamlikhet- och mangfaldspolicy

Utover dessa finns policys for exempelvis
Informations-, IT-, Uthyrnings-, Transport- och
resepolicy etc. | bolagets interna utbildnings-
plattform, Balder Akademi, finns obligatoriska
utbildningar fér samtliga policys.
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ansvarig som identifierar, samordnar och implemente-
rar bolagets hallbarhetsatgéarder, liksom den externa
kommunikationen och rapporteringen.

Riskprocessen hanteras pé operativ niva av VD och
ledning. Hallbarhetsfunktionen &r ansvarig for att iden-
tifiera och beddma klimatrelaterade risker och mojlig-
heter samt ge forslag pé atgarder for att hantera dessa.
Detta gors i samverkan med avdelningen Energi, Miljo
och Teknik, finansfunktionen och ansvariga for forvalt-
ning och fastighetsutveckling.

Samtliga chefer med personalansvar har tillsam-
mans med HR ansvaret for att uppréatthéalla en god
arbetsmiljo med ndjda medarbetare. Under 2022 inrét-
tades rollen Ansvarig socialt engagemang med fokus
pa sociala hallbarhetsfragor kopplat till bolagets hyres-
gaster och omradesutveckling. For Balders helagda
dotterbolag géller samma héllbarhetspolicy och miljé-
mal som for Fastighets AB Balder. For ytterligare hall-
barhetsinformation om SATO, se bolagets ars- och
hallbarhetsredovisning pa sato.fi. Fér dvriga intresse-
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bolags miljépolicy och miljomal, se respektive bolags
hemsida. For mer information om Balders dotterbolag,
se not 27.

Uppférandekod och ansvarsfulla affarer
Uppférandekod och relaterade policys bygger pa
internationella riktlinjer som FN:s Global Compacts
principer om manskliga rattigheter, arbetsrattsliga fra-
gor, miljé och anti-korruption, FN:s vagledande princi-
per for féretag och manskliga réattigheter, ILO:s karn-
konventioner och OECD:s riktlinjer fér multinationella
foretag.

Uppférandekoden ar en obligatorisk del av bolagets
digitala utbildningssystem, Balder Akademi, som nya
medarbetare genomgar. Varje medarbetare ansvarar
for att folja uppforandekoden. Ledningen och personal-
ansvariga ansvarar for att samtliga medarbetare har
kdnnedom och kunskap om hur de ska agera i enlighet
med uppférandekoden. Efterlevnad av uppforande-
koden och 6vriga policys foljs upp arligen.

FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING

Krav pa leverantorer

Balder staller hoga krav pa att leverantérer foljer de
internationella riktlinjer som ligger till grund for bola-
gets uppférandekod. Det omfattar bland annat krav
pa att leverantorer och underleverantdrer sakerstal-
ler en god arbetsmiljo, sund konkurrens och motver-
kar brottlighet. | foretagets inkdpspolicy tydliggors
rutiner for ansvarsfull process och uppféljning av
leverantérer. Uppférandekod ska bifogas vid upp-
handling och nya avtal med entreprendrer.

Under 2022 har Balder uppdaterat avtal och vida-
reutvecklat arbetsmetodiken for leverantérskontrol-
ler i projekt. Skarpta kontroller innefattar dels att folja
framtagen rutin bestdende av en flerpunktslista
innan avtal tecknas savél som en rutin fér kontroller
under projekttiden.

HALLBARHETSINFORMATION OVRIG INFORMATION

Cybersakerhet ifokus

Balder har operativa atgarder pa plats for att
overvaka och agera pa dataintrang och cyber-
attacker. Den digitala miljon 6vervakas dygnet
runt av en extern partner. Ett annat externt fére-
tag utfor arliga sakerhetsrevisioner av foreta-
gets infrastruktur och systemkonfiguration.
Inga vasentliga klagomal har inkommit under
aret. Alla aktiviteter ligger i linje med CIS 22.
Balder har ocksa implementerat en mikroin-
larningsplattform for att sprida medvetenhet
och kunskap och skapa en kultur kring cyber-
sakerhet.

Miljolagstiftning och tillstand

Balder bedriver ingen tillstandspliktig verk-
samhet enligt Miljobalken. Daremot foreligger
anmalningsplikt for kdldmedier. Bolaget dger
vindkraftverk vilka klassas som anmaélningsplik-
tig verksamhet. Balders hyresgaster kan dock
bedriva tillstands- eller anmalningspliktiga verk-
samheter. Under aret har inga 6vertradelser
mot miljélagstiftning eller regler registrerats
som resulterat i boter.

Urval av medlemskap och samarbeten
Vastsvenska Handelskammaren
Sweden Green Building Council
Fastighetsakademin Sverige AB

MERC Fastighetsnatverk AB

Nasdaqgs Green Bond Network

Global Compact

Mitt Livs Val

Alfons Abergs Kulturhus
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FINANS HALLBARHET

VASENTLIGHETSANALYS
OCH INTRESSENTDIALOG

Balders hallbarhetsarbete ska utga fran de fragor dar féretaget har storst
paverkan, positiv som negativ, och samtidigt hantera de hallbarhetsfragor

som har inverkan pa bolaget.

| vasentlighetsanalysen prioriteras de fragor som ska
utgora fokus i hallbarhetsarbetet. Vasentlighetsanaly-
sen utgar fran intressentdialog, omvarldsanalys, berak-
ningar av bolagets faktiska paverkan och riskbedéom-
ningar. Under aret paborjades en 6versyn av féretagets
vasentliga héllbarhetsfragor i enlighet med GRI Stan-
dards 2021. 1 en workshop deltog representanter fran
foretagets olika delar som diskuterade forandringar
inom héllbarhetsrapportering och dubbel vésentlig-
hetsanalys. Arbetet med uppdatering av vasentlighets-
analys fortsatter under 2023.

De huvudgrupper av intressenter som definierats
omfattar Kunder, Medarbetare, Agare och Sambhille.
| den sistndmnda ingéar ockséa lokalsamhallet pa de
platser dar Balder har verksamhet liksom exempelvis
myndigheter och kommuner, samarbetspartners och
leverantérer samt Hyresgéastforeningen.

Dialoger med intressentgrupperna sker i flera olika
forum. Dialoger med kunder sker exempelvis bade
|6pande och i samband med den NKI-undersékning
som genomférs med ett och ett halvt till tva ars inter-
vall. Alla medarbetare ska ha medarbetarsamtal med
sin narmaste chef minst en gang per ar.

Vilka fragor som ar viktigast for respektive intres-
sentgrupp skiljer sig at, och dessa olika fragor har
vagts samman for att bidra till den vasentlighetsanalys
som ligger till grund fér Balders hallbarhetsarbete och
dennarapport. Fér en sammanfattning av vasentliga
fradgor kopplade till Balders ramverk for hallbarhetsar-
betet, se sida 106.
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Viktiga fragor

Trivsel och trygghet i bostaden/
lokalen och i omradet runt omkring.

Utveckling av bostad/lokal, inklusive
fragor om exempelvis energian-
vandning, materialval etc.

Inflytande pé utveckling av fastighet
och omréade.

Service, inklusive utbud som tillhan-
dahalls av Balder men ocksa av
andra leverantérer i naromradet.

Majlighet till miljomassigt hallbara
val, exempelvis 6kade sorterings-
mojligheter.

Dialogkanaler

- Bodialogméten

« Hyresgastforeningen

« Lopande kontakter mellan kunder
och medarbetare

INTRESSEBOLAG

FINANSIELL INFORMATION

MEDARBETARE

Viktiga fragor

« Arbetsmiljo, bade fysisk och psykisk.

« Mangfald, jamlikhet och lika
mojligheter.

« Socialt engagemang, framférallt i
bolagets egna omraden.

« Trygga anstallningar och utveck-
lingsmajligheter inom bolaget.

Dialogkanaler

« Medarbetarssamtal
- Forslagslada

- Intranat

« Avstdmningsmoten

BOLAGSSTYRNING

HALLBARHETSINFORMATION

AGARE

Viktiga fragor

Ekonomisk stabilitet och god
utveckling pa aktiekursen.

Effektiv riskhantering, kartlaggning
av klimatrelaterade risker och
utslapp.

Kundnéjdhet och fortsatt hogt
fortroende for bolaget.

Hallbara finanser och nya inter-

nationella hallbarhetskrav, exempel-

vis EU:s taxonomi.

Dialogkanaler

- Finansiella rapporter

« Styrelsemoten

« Hallbarhetsrapportering

« Moten med analytiker och
investerare

SAMHALLE

Viktiga fragor

- Langsiktiga och affarsetiska
relationer med omvarlden.

« Langsiktig och héllbar stads-
utveckling.

+ Minskad miljopaverkan, exempelvis
fran transporter, forbattrad avfall-
hantering.

« Uppfdljning och rapportering.

Dialogkanaler

« Webbplats och sociala medier
« Stadsplaneringsprocesser

« Dialogmoéten

OVRIG INFORMATION
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HANTERING AV VASENTLIGA FRAGOR

Styrning

Fastigheter

HALLBARHET INTRESSEBOLAG

Omraden

FINANSIELL INFORMATION

Samarbeten

BOLAGSSTYRNING

HALLBARHETSINFORMATION
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Medarbetare

Finanser

GRI Standarder

Varfér fragorna ar viktiga
for Balder

Ansvarstagandeivardekedjan

Begréansningarirapportering

Arbetssatt

Policys

Mmal

Sarskilda processer, projekt,
program och initiativ

Utvardering av styrning

302: Energi

305: Utslapp av vaxthusgaser
CRE1: Byggnaders energiintensitet
CRE2: Byggnaders vattenintensitet

Som fastighetsbolag har Balder bade positiv
och negativ paverkan pa omvérlden. Klimat-
férandringar, materialtillgdng och samhallsut-
veckling har stor paverkan péa bolagets verk-
samhet. Hallbarhetsarbetet bestar till stor del
av att minska negativ miljopaverkan genom

konkreta atgarder i fastigheterna och samtidigt

minska klimatrelaterade risker som kan ha
negativ paverkan pa fastighetsbestandet.

Ansvarsfull kravstéllan och uppféljning i varde-

kedjan ar betydande saval nar det géller upp-
handling, byggfasen, som anvandningsfasen
av bolagets fastigheter.

Sesida112

Genom att minimera anvandningen av energi,
vatten och kemikalier stravar Balder efter att
minska bolagets miljopaverkan. Av samma
anledning &r mélet att i sa stor utstrackning
som mojligt vélja férnybara energikallor och
mindre skadliga material och beakta forsiktig-
hetsprincipen vid materialval eller kemikalie-
hantering.

Hallbarhetspolicy, Uppférandekod.

Energieffektivisering 2% per kvm och ar, i jam-
férelse med tidigare ar (normalarskorrigerat).
Reducerad vattenanvandning 2% per kvm och

ar. Alla nyproducerade fastigheter ska uppfylla

minst Miljobyggnad Silver eller motsvarande.

Miljocertifieringar av fastigheter.

Energiuppfdljning, utslappsberdkningar och
arsredovisning.
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305: Utslapp av vaxthusgaser

Som samhaéllsbyggare kan Balder bidra till
hallbar stadsutveckling i ett bredare per-
spektiv. Genom investeringar skapas trygg-
het och trivsel som gor att manniskor vill
jobba, bo och vistas i stadsdelar och
omraden som forvaltas av Balder.

Pa samma sétt ar det viktigt for Balder
att andra organisationer driver pa utveck-
lingen fran olika hall. Bara genom samver-
kan kan Balder uppna nettonollutslapp i
vardekedjan 2045.

Genom att utveckla hallbara stadsdelar
och omraden vill Balder bidra till 6kad
trygghetilokalsamhallet &ven utanfor
bolagets kvarter och fastigheter i sam-
verkan med lokala aktorer.

Sesida112

Genom att ha egen férvaltningspersonal i
de omraden dar fastigheterna ar belagna
strévar Balder efter att skapa trygghet och
trivsel. | vissa sarskilt utsatta omraden har
Balder omradesutveckling som sétter extra
fokus pé social hallbarhet och sociala
investeringar fér manniskor som bor och
verkar i omradet.

Hallbarhetspolicy, Uppférandekod.

Skapa arbetstillfallen i forvaltningsorgani-
sationen fér ungdomar. Genomféra insat-
ser for héllbart resande till och fran fastig-
heterna. Vetenskapsbaserat klimatmal med
ambitionen att halvera utslappen till ar
2030 och na nettonoll &r 2045.

Samverkan med andra aktorer, exempelvis
i BID-projekt.

Analys av NKI-undersoékningar.

205: Anti-korruption
418: Kunders integritet

Genom att uppratthalla goda och affars-
etiska relationer med omvarlden, liksom
genom samarbeten med andra aktorer, tar
Balder ett langsiktigt och ansvarsfullt per-
spektiv i stadsutvecklingen. Det &r samti-
digt viktigt Balder uppfattas som en affars-
etisk och stabil samarbetspart.

| Balders standardavtal finns krav pa att
leverantorer ska folja de internationella
konventioner och standarder som ligger
till grund for bolagets uppférandekod.

Se sida 112

Balder samarbetar med en mangd aktérer
i lokalsamhéllena dar bolaget ar verksamt,
for att sakerstallagemensamma insatser
for hallbar utveckling.

Hallbarhetspolicy, Uppférandekod.

Ingaincidenter av korruption.
Inga incidenter av diskriminering.

Visselblasarfunktion, utbildning i
uppférandekoden.

Uppfoljining av visselblasarfunktion.

401: Anstéllning

404: Utbildning

405: Mangfald och jamlikhet
406: Icke-diskriminering

Balder stravar efter att erbjuda en god
arbetsmiljo som praglas av jamstélldhet,
likabehandling och dér varje medarbetes
halsa, trivsel och integritet varnas. Balder
vill vara en attraktiv arbetsgivare som kan
rekrytera och behalla drivna medarbetare.
Investeringar i medarbetare ger positiv
avkastning till féretaget d& védlmaende
medarbetare skapar 6kad trivsel for bola-
gets hyresgaster.

Balders ansvarar for de egna medarbe-
tarna, men bolaget stravar efter att ocksa
sakerstélla en god arbetsmiljo hos leveran-
torer och entreprendrer.

Sesida113

| Balderkoncernen ar 506 (44 %) medarbe-
tare kollektivanslutna och 6vriga har, utdver
arbetsmiljolagstiftningens villkor, tillgang
till férsakringar, férmaner och friskvardsbi-
drag, féretagshéalsovard, forutsattningar
och andra aktiviteter som bidrar till att
Balder ar en attraktiv arbetsgivare Bolaget
tar avstand fran alla former av tvangsarbete
och varnar om medarbetarnas yttrandefri-
het och ratt till foreningsverksamhet.

Policy for halsa och sakerhet, Hallbarhets-
policy, Uppfoérandekod, Jamlikhet- och
mangfaldspolicy, Resepolicy, IT-policy.

Alla medarbetare ska utbildas i uppfo-
randekoden. Verka fér miljévénliga resor.

Balder Akademi och medarbetarsamtal.

Arlig uppdatering av policys samt uppfélj-
ning av medarbetarsamtal.

201: Ekonomiskt resultat

Ekonomisk stabilitet och finansiell trygghet
ar grundlaggande for att kunna forvalta och
utveckla verksamheten. Som fastighets-
agare forvaltas manniskors hem och verk-
sambhet, vilket ska ske med langsiktiga per-
spektiv for att skapa utveckling och
trygghet.

Ett effektivt utnyttjande av resurser och
god finansiell styrning bidrar till positiv
utveckling fér saval investerare som
intressebolag.

Sesida 114

En gedigen forvaltning av bolagets resurser
ar en viktig del, liksom noéjda kunder som
vill fortsatta att hyra och képa bostader och
lokaler av Balder.

Finanspolicy, Uppférandekod, Hallbarhets-
policy, Informationspolicy.

Finansiella mél, se sida 37.
Forbéattring av NKI-resultat.

Rapportering enligt TCFD.

Analys av NKI-undersékningar.
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HALLBARHET

RISKER OCH MOJLIGHETER

Balder utvarderar risker som kan uppsta som en
foljd av klimatférandringar och analyserar organi-
sationens motstandskraft nar det galler klimatrela-
terade risker. Detta arbete har fordjupats i samband
EU-taxonomins miljomal for att begransa klimatfor-
andringar och anpassning till klimatférandringar.
For att utvardera risker och mojligheter kopplade
till klimatférandringar har Balder officiellt tagit stall-
ning for att stodja och folja rekommendationernaii
Taskforce on Climate-related Financial Disclosures
(TCFD), och arbetar for att implementera rekom-
mendationerna inom de omraden som ingar.
Balder kommer att fortsétta arbetet med risker
och méjligheter i enlighet med TCFD:s rekommen-
dationer. Detta innebér framforallt fortsatt arbete
med att forfina analysen pé fastighetsniva och
identifiera konkreta atgarder for varje fastighet.
For mer information om risker och méjligheter,
se sida 47-50.
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RAPPORTERING ENLIGT TCFD

Styrning

Styrelsens 6verblick av klimatrelaterade
risker och mojligheter.

Sida103-104

Ledningens roll vid analys och hantering av
klimatrelaterade risker och mojligheter.

Sida103-104

Identifierade risker och méjligheter
| det arbete som hittills gjorts enligt TCFD:s rekommendationer har foljande risker och méjligheter identifierats:

RISKER

RCP2,6

av 6kade utslappsbegransningar

och 6kade krav pa omstallning

gammal teknik

i driftsbilar

INTRESSEBOLAG

Okade energikostnader exempelvis som resultat
Myndighetsbeslut, exempelvis 6kade skatter

Okade fastighetskostnader, exempelvis for att
anpassa fastigheter efter hardare regelverk
kring energislag och utslapp samt for att byta ut

Okade krav pa rapportering av utsldpp

Okade kostnader for att byta ut fossila brinslen

FINANSIELL INFORMATION

Strategi

Identifierade klimatrelaterade risker och
mojligheter pa kort, medellang och lang sikt.

Sida107

Paverkan av klimatrelaterade risker och
mojligheter pa organisationens verksamhet,
strategi och finansiella planering.

Sida 38,107

Organisationens motstandskraft i relation till
olika klimatrelaterade scenarios.

Sida 107

RCP 8,5

och annat extremt vader

intaktsbortfall

fastigheter

Okade kostnader for kyla

BOLAGSSTYRNING

Riskhantering

Process for att identifiera och bedéma,
&tgarda klimatrelaterade risker.

Sida 27,38

Organisationens process for att hantera

klimatrelaterade risker.

Sida10, 27,103-104

Integrering av hantering av klimatrelaterade
risker i organisationens 6vergripande risk-

hantering.

Sida 10, 50

Fysiska effekter péa fastigheter, exempelvis 6ver-
svamningar, héjning av havsnivaer, varmeboljor

Okade forsakringskostnader for fastigheter i riskzoner

Osékerhet kring marknadsutveckling och 6kade krav
eller férandrade preferenser fran kunder

Risk att fastigheter blir obrukbara, vilket leder till

Okade kostnader fér sanering/renovering av

HALLBARHETSINFORMATION

OVRIG INFORMATION

TCFD

Mal och mitetal

Matetal for att utvardera klimatrelaterade
risker och majligheter.

Sida 50

Rapportering av Scope 1, Scope 2 och
Scope 3, inklusive relaterade risker.

Sida 29

Mal och utfall for hantering av klimat-
relaterade risker och mojligheter.

Sida 38

TASK FORCE on
CLIMATE-RELATED
FINANCIAL
DISCLOSURES

MOJLIGHETER

Mindre energianvandning i mer effektiva
byggnader

Okad anvandning av energikéllor med lagre
utslapp

Okad produktion av egen férnybar energi,
exempelvis solceller

Mer effektiva transporter

Okad atervinning

Hogre vardering av certifierade fastigheter

Formanligare finansiering av grona tillgangar
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SPECIFIKA UPPLYSNINGAR MEDARBETARE
Per den 31december Sverige Danmark Norge Finland Koncern
2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021

Kvinna Man Kvinna Man Kvinna Man Kvinna Man Kvinna Man Kvinna Man Kvinna Man Kvinna Man Kvinna Man Kvinna Man
Kénsfordelning per aldersgrupp
-29ar 66 87 76 95 17 1 17 9 — 2 1 — 48 88 43 35 131 133 137 139
30-39 80 137 63 127 19 20 19 12 4 9 2 7 70 76 57 64 173 242 4 210
40-49 43 90 40 75 9 13 5 12 — 6 - 6 49 38 48 39 101 147 93 132
50- 4 91 35 89 12 7 — 4 — 1 39 39 32 29 88 146 v 126
Anstéllningsform
Fastanstéllda 193 361 168 328 49 Bl 41 39 8! 16 3 14 185 168 159 152 430 596 37 533
Provanstillda 26 33 31 42 6 5] 4 1 5] — — 7 8 18 15 37 51 53 58
Visstidsanstallda n n 15 16 1 — - - - - - - 14 10 3 — 26 21 18 16
Sysselsattningsgrad
Heltidsanstéllda 228 403 213 386 47 54 42 39 4 21 3 14 199 181 173 159 478 659 431 598
Deltidsanstéllda 2 2 1 — 6 2 3 1 — — — — 7 5 7 8 15 9 1 9
Personalomséttning
Nyanstéllda
-29ar 23 34 28 29 8 8 7 1 — 2 — — 24 20 7 25 55 64 42 55
30-39 85) 41 18 44 5 7 7 6 1 © - - 17 26 n 25 58 77 36 75
40-49 12 21 n 18 2 8 1 3 — 1 — — 8 9 9 22 34 21 30
50- 6 17 1 14 4 3 1 1 — 1 — — 2 9 6 7 12 30 8 22
Avslutade
-29ar 23 30 10 21 3 1 1 — - - - 7 21 25 5 35 54 36 27
30-39 26 32 16 30 1 7 — - 1 — — 10 9 12 17 42 43 35 47
40-49 15 5 14 = 6 4 1 = = — — 5} 2 7 14 26 " 22
50- 21 6 10 3 1 — 2 — — — — 4 7 3 13 30 13 15
Loneskillnader kvinnor och man, medellén, kr 42557 39777 34412 36973 58900 60696 52263 62180 51518 89882 46 886 81393 38779 39422 39479 48848 47938 57444 43260 57348

Sverige Danmark Norge Finland Koncern
2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021

Genomsnittligt antal utbildningstimmar per
aroch anstalld 7 6 73 2 1 — 21 26 18 12
Andel av anstéllda som har regelbundna
medarbetarsamtal, % 97 95 44 58 60 88 77 62 84 81
Antal anstallda som fatt information om
uppfdérandekod och antikorruption 635 600 109 85 28 15 285 — 1052 700
Sjukfranvaro, % 3,3 3,0 — — 11 1,0 4,0 1,8 21 1,5
Antal fall av arbetsskada 10 7 — — — — 18 5 28 12
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ANDEL EKONOMISKA AKTIVITETER FORENLIGAMED
EU-TAXONOMIN

Redovisning enligt EU-taxonomin

Balder redovisar 2022 férenliga ekonomiska aktiviteter kopp- finansiell data i bolagets ekonomisystem ar kopplad till fastig- samma fastighet, da det hogsta priméarenergitalet for hela fast- berakningsmetodiken fér energideklarationer. Klimatriskanaly-
lade till 7.7 Forvarv och dgande av byggnader. | redovisningen het. Byggnader med energiklass A eller topp 15% av bestandet igheten anvands. Ingen avvagning (berdkning) mellan antalet ser ar utférda i enlighet med krav angivna i EU-taxonomin.
inkluderas konsoliderade dotterbolag. Finansiell data ar fram- har sammanstallts utifran géllande energideklaration. Forsik- kvadratmeter med olika primarenergital har gjorts. Aldre
tagen pa fastighetsniva och inte byggnadsniva, eftersom tighetsprincipen har tillampats om fler byggnader finns inom energideklarationer ar inte omraknade enligt den mest aktuella
OMSATTNING
Andel av omsittning fran produkter och tjanster férenliga med EU-taxonomin Kriterier for vasentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada
g K
c H H 3 H H 3 <
‘ S ) g E 8 S S g E 8 2, 2, ]
H > £ — £ = 5} > £ = £ = <) ] c B 2a
3 § 5% =% ¢ g 5 £5 9% =3 ¢ 2 5 58 $8q $8. BE @
E °© £f 25 = g 8§ Tz £ PE = S 5 £% SES SE§ ET 2%
2 3T g5 Es 83 5 £ 38 85 £5 83 5 £ 33 ESN B2 $s it
5/ &z g% 2% c3 ® S B2 S5t 2% e 8 5 o2 28 g o&¢g ST S=E g
©° o © T m o © O = S = o0 T m c © 0 = S 3 oo S 9 €39 D c D80
3 & :f 8f EE 53 F 0§ =5 8f EE 53 0§ =% i22 2TZ E5 5%
Ekonomiska aktiviteter % < <6 o= <= > @ o 2 m o o= <= > @ (5] 2 R S5 S8t 2% L8¢
Mkr % % % % % % % | Ja/nej Ja/nej | Ja/nej @ Ja/nej Ja/nej @ Ja/nej Ja/nej % % Ja/nej Ja/nej
A.AKTIVITETERSOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Miljdmassigt hallbara (taxonomiférenliga) aktiviteter
Forvarv och agande av byggnader 77 363 3 100 — — Ja — — — — Ja 3 —

De miljéméssigt hallbara (taxonomiférenliga) aktiviteternas
omsittning (A.1) 363 3 100 — 3 —

A.2. Aktiviteter som omfattas avtaxonomin men sominte ar
miljdmassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)

Uppférande av nya byggnader 71 1136 10
Forvarv och agande av byggnader 7.7 | 10158 87

Omsittningen fran de aktiviteter som omfattas avtaxonomin
men som inte dr miljémassigt hallbara
(ej taxonomiférenliga) (A.2) 1294 97

Totalt(A.1+A.2) 11657 100 3 —

B. AKTIVITETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Omsattningen fran aktiviteter som inte omfattas av taxonomin (B) 0 0]
Totalt (A +B) 11657 100

Redovisningsprinciper omsattning
Redovisningen av total omsattning motsvarar koncernens hyresintékter samt intakter fran forséljning av exploateringsfastigheter
under aret i resultatrakningen.
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Forts. Andel ekonomiska aktiviteter férenliga med EU-taxonomin

CAPEX
Andel av CapEx fran produkter och tjinster férenliga med EU-taxonomin Kriterier for vasentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada
N - -
N N )
H H 3 H H S o o
§ 5 ¢ - s ] 5 T s 28 o8 L f
x 3 z £ - £ ~ 5 23 > £ = £ = 5 o c \ c X c X 2a \
fr] i~ = < e - c © = = ) ] . c ] o o =2 »
a o 9T > 2 £ H @ g O T > 2 13 H o m O =] 5 & 5 2 0 = oD
@ 8 £ 5 .5 < = =) £ £ 5 c .5 < = o €Eo 3 =] e’ £0 (=]
Q =Y =8 G o £ ~ 7 € ‘S =R S © £ =~ 7 Z . €9 €9 =2 _E<
- 3 @ :0 5SS I = < ©w 3 @ :0 S0 o5 = c w3 ® 0 53 5 3 ] S=E
3 = S5 o 's cw © ] o = =] ] ] © ] o 2 €T R eB [ ST o
] ] Fol] c® o = E] 5 o ® T ® L] o = E] 5 o0 Ex SO ] 25 252
3 3 2 PE ZE %@ = s 5 ©9E gE 13 = S ©5 E3B 2z 2T £5 SE3
Ekonomiska aktiviteter ¥ < < o= <= > @ (3] [ @ o o= <= > 2 o [ @ o = i i ¥xo x&53
Mojlig- |Omstall-
Mkr % % % % % % % | Ja/nej Ja/nej @ Ja/nej Ja/nej Ja/nej Ja/nej Ja/nej % % gorande ning
A.AKTIVITETERSOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Miljémassigt hallbara (taxonomiférenliga) aktiviteter
Forvérv och agande av byggnader 7.7 60 0 100 — — Ja — — — — Ja 0 —

CapEx fran de miljdmassigt hallbara (taxonomiférenliga)
aktiviteterna (A.1) 60 o] 100 — o —

A.2. Aktiviteter som omfattas avtaxonomin men sominte
ar miljomassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)

Forvarv och agande av byggnader 7.7 | 14454 100

CapEx fran de aktiviteter som omfattas avtaxonomin men

som inte dr miljémassigt hallbara (ej taxonomiférenliga) (A.2) 14454 100

Totalt(A.1+A.2) 14514 100 [0} —

B. AKTIVITETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
CapEx fran aktiviteter som inte omfattas av taxonomin (B) [0] 0
Totalt (A +B) 14514 100

Redovisningsprinciper CapEx

| investeringarna ingar aktiverade utgifter for forvarv av fastigheter och investeringar i befintliga fastigheter under éret. Kapitalut-
gifter aterfinns i Not 12 i Balders finansiella rapport och bestar av férvarv och investeringar i befintliga fastigheter och projekt.
Vidare ingar tomtratter (nyttjanderéattstillgangar), se Not 8. Utover det omfattas ocksa inventarier och vindkraftverk som utgér en
kapitalutgift, se Not 13.
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Forts. Andel ekonomiska aktiviteter férenliga med EU-taxonomin

OPEX
Andel av OpEx fran produkter och tjdnster férenliga med EU-taxonomin Kriterier for vasentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada
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Mojlig- |Omstall-
Mkr % % % % % % % | Ja/nej Ja/nej @ Ja/nej Ja/nej Ja/nej Ja/nej Ja/nej % % gorande ning
A.AKTIVITETERSOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Miljdmassigt hallbara (taxonomiférenliga) aktiviteter
Forvarv och dgande av byggnader 7.7 33 6 100 — — Ja — — — — Ja 6 —

OpEx fran de miljéméssigt hallbara (taxonomiférenliga)
aktiviteterna (A.1) 33 6 100 — 6 -

A.2. Aktiviteter som omfattas avtaxonomin men sominte
ar miljémassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)

Forvarv och dgande av byggnader 17 558 94

OpEx fran de aktiviteter som omfattas avtaxonomin men

som inte &r miljdmassigt hallbara (ej taxonomiférenliga) (A.2) 558 94

Totalt (A.1+A.2) 591 100 6 —

B.AKTIVITETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
OpEx fran aktiviteter som inte omfattas av taxonomin (B) o] 0
Totalt (A +B) 591 100

Redovisningsprinciper OpEx

| driftskostnader ingar utgifter som &r direkt hanforliga till det I6pande underhallet av fastigheterna och de utgifter som ar nédvan-
diga for att uppréatthalla fastigheternas funktion. Detta inkluderar vissa driftskostnader, men endast kostnader fér personal (I6ner)

och tillbehor (exempelvis bilar) for att skota fastigheterna. Det inkluderar renoveringar som inte har aktiverats pa koncernniva som
investeringar och kostnader fér underhall och reparationer. Energiférbrukningskostnader och fastighetsskatt ingar inte.
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OM RAPPORTEN

Balder har upprattat en hallbarhetsrapport fér koncernen i
enhetlighet med ARL 6 kap. | hallbarhetsrapporten ingar infor-
mation fran samtliga dotterbolag, se not 27 for lista. Intresse-
bolag ingéar inte i hallbarhetsrapporteringen. Hallbarhetsrap-
porten finns inkluderad i detta dokument som dven innehaller
bolagets lagstadgade arsredovisning for 2022.

Héllbarhetsrapporten bestar av sida 24-38, 47-50 och
103-112. I tabellen intill framgar var specifika omraden i den
lagstadgade hallbarhetsrapporten aterfinns. Revisorns yttrande
avseende den lagstadgade héllbarhetsrapporten aterfinns pa
sida116.

Balders hallbarhetsrapport féljer det finansiella rékenskaps-
aret och publiceras arligen. Hallbarhetsrapport 2022 publice-
rades i april 2023. Inga vasentliga férandringar har skett i verk-
samheten under redovisningsperioden. Detta &r Balders sjatte
héllbarhetsrapport och den ar upprattad i enlighet med GRI
Standards 2021. Rapporten ar inte externt granskad. Kontakt-
person for Balders héllbarhetsrapport &r Klara Appelqvist,
klara.appelqvist@balder.se.

Berdkningsmetoder
I hallbarhetsrapporten inkluderas data fran Balders samtliga
konsoliderade dotterbolag i Sverige, Danmark, Finland, Norge,
Tyskland och Storbritannien. Avsteg férekommer och fortydli-
gaside fallen. Energianvandning och vattenanvandning som
redovisas avser moderbolaget och konsoliderade dotterbolag
och fastigheter i Sverige och Danmark som &gts av Fastighets
AB Balder 2022. Ovriga fastigheter som dgs av delagda bolag
och intressebolag omfattas inte i energidata, men de inklu-
deras som investeringar i klimatberakningarna for 2022.

Balders energidata baseras pa matning med de huvud-
matare som finns for respektive medieslag pa fastigheterna.
Dessa matare redovisar faktisk energi som anvéands i fastig-
heten. | de fall d& hyresgésten sjalv star for samtliga fastighets-
tekniska installationer och inkép ingar detta inte i samman-
stéllning av energi.

Forbrukning av media sammanstalls genom insamling av
data fran Balders centrala energiuppféljningssystem och
ekonomisystem. Endast energianvandning totalt kWh/kvm

112 FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2022

VARDERING FINANS

HALLBARHET INTRESSEBOLAG

och uppféljning av energimal har normalarskorrigerats, se
sida 28. Fran 2022 har energidata normalérskorrigerats efter
SMHI:s energiindex, i tidigare rapport anvdndes energiindex
Degree Days.

Balder rapporterar utslappsdata for Scope 1, 2 och 3. Bola-
get redovisade 2021 for forsta gangen indirekta utslapp i var-
dekedjan, Scope 3, och berdkningarna omfattade moderbo-
laget och konsoliderade dotterbolag i Sverige och Danmark.
Fran 2022 inkluderas hela koncernen med fastigheter i Sve-
rige, Danmark, Finland, Norge, Tyskland och Storbritannien
som konsolideras av Fastighets AB Balder. Utslappen rappor-
teras enligt GHG-Protokollet, metoden finansiell kontroll
samt rekommendationer fran Fastighetsagarna.

Scope 1 bestar till storsta delen av utslépp fran egen varme-
produktion och forbrukning. Detta avser fastigheter som
anvénder naturgas och/eller eldningsolja fér uppvarmning.
Hér redovisas dven direkta utslapp fran tjanstebilar samt
utslapp fran kéldmedieldckage. Scope 2 bestéar av utslapp fran
kopt el, fjarrvdarme och fjarrkyla. Utslappen baseras till storsta
delen pé data for energiférbrukning, dven om antaganden har
gjorts baserat pa kvadratmeter for vissa fastigheter.

| scope 3 redovisas indirekta utslapp i vardekedjan. Samt-
liga kategorier enligt GHG-protokollet har inkluderats, vilket
innefattar berakningar av fastighetsutveckling, bransle- och
energirelaterade aktiviteter, avfallshantering, pendling och
tjdnsteresor, hyresgésternas elanvdndning samt investe-
ringar. Enligt Fastighetsdgarnas rekommendationer redovi-
sas endast férvarvade och salda fastigheter under aret dar
Balder &r forsta dgare. Utslappen baseras pa antalet kvadrat-
meter tillsammans med framst generella emissionsfaktorer
for energianvandning. Berakningar bygger till stor del pa
uppskattningar baserat pa kostnadsanalys och branschspe-
cifik data fran Upphandlingsmyndigheten, Naturvardsverket,
Energimyndigheten, Trafikverket och Boverket. Specifik
emissionsdata har anvands fran exempelvis klimatberék-
ningar i nyproduktion, rese- och energidata. Pa sida 29 redo-
visas typ av berdkningsmetod for respektive kategori.

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

OmradeiARL

HALLBARHETSINFORMATION

Exempel pa Balders hallbarhetsarbete

OVRIG INFORMATION

Sidhanvisning

Vasentliga
fragor

Miljé

Sociala
forhallanden

Personal

Manskliga
rattigheter

Anti-
korruption

Affarsmodell

Policysoch
uppfoljning

Risker

Arlig revidering av vasentlighetsanalys,
samt I6pande intressentdialoger.

Strukturerat arbete for att minimera anvand-
ning av energi, vatten och kemikalier, redu-
cera utslapp av vaxthusgaser samt mini-
mera uppkomst av avfall. Ekonomisk
verksamhet férenliga med EU-taxonomins
miljéomal foljs upp och redovisas.

Insatser for att skapa levande och trygga
omraden déar hyresgaster trivs och stannar
kvar.

Attrahera och behalla kompetenta medar-
betare och fortsatta att utveckla dessa. Mot-
verka alla former av diskriminering, tvangs-
arbete och liknande.

Fortsatt arbete for 6kad mangfald bade
internt och externt, utveckling avomréaden
och stadsdelar samt en réttvis uthyrnings-
process.

Fortsatt utbildning i uppférandekod och
policys, samt uppféljning av leverantérer
och samarbetspartners.

Processerna for forvaltning, fastighetsut-
veckling och transaktion férfinas kontinuer-
ligt for att ytterligare skapa vérde for bola-
getsintressenter.

Interna utbildningar i uppférandekod och
ovriga policys. Visselblasarfunktion for rap-
portering av eventuella 6vertradelser.

Kontinuerlig analys av risker och handlings-
planer for hantering av dessa. Balder har
identifierat risker inom omradena miljo,
sociala forhallanden och personal samt etik
och korruption. Utveckling och analys har
ocksa pabdrjats i enlighet med TCFD.

25,105-106

26-29, 38,
103-104, 106,
109-1M

30-31,106

34-36,103-
104,106,108

30-31, 34-35,
104,106

32-34,104,
106

10-15,106

32-34,103,
106

47-50,106-
107
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GRI-INDEX

Uttalande om anvandning
GRI1som anvéants

Balder har rapporterat i enlighet med GRI Standards 2021 fér perioden 1januari-31december 2022.
GRI1: Foundation 2021

Avsteg

HALLBARHETSINFORMATION

OVRIG INFORMATION

GRI Standard Upplysning Sidhanvisning Avsteg fran krav Skal

Forklaring

Generella upplysningar

GRI2: Generella 2-1Upplysningar om organisationen 1,43,88
upplysningar 2021 2-2 Enheter som omfattas av hallbarhetsredovisningen 1,10-15, 43,74, 112
2-3 Redovisningsperiod, frekvens och kontaktperson 12
2-4 Forandringar i tidigare rapporterade upplysningar 28,36,112
2-5 Externt bestyrkande 12,116
2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra affarsférbindelser 10-15, 33, 43,104,
106
2-7 Anstéllda 36,63-64,108
2-8 Arbetare som inte &r anstallda 33 2-8 Information otillgéanglig Flertalet konsulter och entreprenérer arbetar at
bolaget, komplett sammanstéllning saknas.
2-9 Struktur och sammansattning avseende styrning 95-98,101-102
2-10 Nominering och val av hogsta styrande organ 95-97
2-11 Ordférande for hogsta styrande organ 101-102
2-12 Hogsta styrande organets roll i arbetet med 6verblick 103-104,106-107
och hantering av paverkan
2-13 Delegering av beslutsfattande for att hantera paverkan 103-104
2-14 Hogsta styrande organets roll i processen for 96,103,105, 112
hallbarhetsredovisningen
2-15 Intressekonflikter 7,88,97-98,101
2-16 Kommunikation av kritiska fragestallningar 33,50, 94,104
2-17 Samlad kunskap hos det hogsta styrande organet 96
2-18 Utvardering av det hogsta styrande organet 96-98
2-19 Erséattningspolicy 64
2-20 Process for att faststélla ersattningar 64,97
2-21 Arlig total ersattningsgrad 63-65 2-21 Information ofullstandig Redovisas delvis.
2-22 Uttalande om strategi for hallbar utveckling 2-3,94
2-23 Policyataganden 103-104,106
2-24 Férankring av policydtaganden 34,103-104
2-25 Processer for att avhjalpa negativ paverkan 32-33,103-104
2-26 Mekanismer foér radgivning och rapportering av 34,103-104
angelagenheter
2-27 Efterlevnad av lagar och férordningar 32-33, 38,104
2-28 Medlemskap 104
2-29 Metod for intressentengagemang 105-106
2-30 Kollektivavtal 106
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Forts. GRI-index
Avsteg
GRI Standard Upplysning Sidhanvisning Avsteg fran krav Skal Forklaring
Viasentligaamnen
GRI 3: Vasentliga 3-1Process for att identifiera vasentliga @mnen 105
&dmnen 2021 3-2 Lista 6ver vasentliga amnen 106
Ekonomiskt resultat
GRI 3: Vasentliga 3-3 Hantering av véasentligt &mne 106
amnen 2021
GRI201: Ekonomiskt 201-1Direkt ekonomiskt varde genererat och distribuerat 51-58, 64 201-1b Information ofullstéandig Redovisas delvis.
resultat 2016 202-2 Finansiell paverkan och andra risker och méjligheter 49-50,107
kopplade till klimatférandringar
Egen upplysning Nojda kunder 1,30
Affarsetik
GRI 3: Vasentliga 3-3 Hantering av vasentligt amne 106
amnen 2021
GRI205: 205-2 Kommunikation och utbildning kring anti-korrup- 32-34,103-104,106 205-2b,d Information otillgéanglig Redovisar uppdelat per land, men ej per
Anti-korruption 2016 tionspolicy och rutiner anstallningskategori.
205-3 Bekraftade fall av korruption och vidtagna atgarder 32-33
Energi
GRI 3: Vasentliga 3-3 Hantering av vasentligt amne 106, 112
dmnen 2021
GRI302: 302-1Energiférbrukning inom organisationen 28,12
Energi 2016 302-3 Energiintensitet 28,112
302-4 Minskning av energianvandning 28,12
CRE1Byggnaders energiintensitet 28,12
Vatten
GRI 3: Vasentliga 3-3 Hantering av véasentligt &mne 106, 112
amnen 2021
CRE2 Byggnaders vattenintensitet 28,12
Utslapp av vaxthusgaser
GRI 3: Vasentliga 3-3 Hantering av vasentligt amne 106
amnen 2021
GRI305: Utslapp 305-1Direkta utsléapp av vaxthusgaser (Scope 1) 29,12 305-1¢c Information ofullstéandig Redovisar utslapp av CO:e, men preciserar inte
2016 biogena utslépp i ton.
305-2 Indirekta utsléapp av vaxthusgaser (Scope 2) 29,12
305-3 Ovriga indirekta utslapp av vixthusgaser (Scope 3) 29,12 305-3¢c Information ofullstéandig Redovisar utsldpp av CO.e, men preciserar inte
biogena utslépp i ton.
305-4 Véaxthusgasutslappsintensitet 29,12
305-5 Minskning av vaxthusgasutslapp 29,12 305-5a,d Information otillgéanglig 2022 &r forsta aret Balder redovisar berdkningar av

klimatutsléapp for samtliga dotterbolag i koncer-
nen, vilket forsvarar jamforbarhet.
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Forts. GRI-index
Avsteg

GRI Standard Upplysning Sidhanvisning Avsteg fran krav Skal Forklaring

Utbildning

GRI 3: Vasentliga 3-3 Hantering av vasentligt amne 106

amnen 2021

GRI404: 404-1 Genomsnittligt antal utbildningstimmar per ar och 108 4041 Information otillganglig Redovisar utbildningstimmar per &r och medarbe-

Tréning och utbild- medarbetare tare, men ej uppdelat per kén och anstallnings-

ning 2016 kategori.

404-3 Andel anstéllda med regelbundna utvecklingssamtal 108 404-3 Information ofullstandig Redovisar andel anstallda med utvecklingssamtal
uppdelat efter land, men ej uppdelat per kon och
anstallningskategori.

Méngfald och jamlikhet

GRI 3: Vasentliga 3-3 Hantering av vasentligt amne 106

dmnen 2021

GRI405: 405-1 Mangfald i styrande organ och bland anstéllda 36, 63,101,108 405-1 aiii, biii Ej tillamplig Balder redovisar sammansattning av bolaget upp-

Mangfald och lika
mojligheter 2016

delat pa kon och alder for olika nivaer av bolaget.
Bolaget foljer inte upp anstélldas minoritetstill-

hérighet.
405-2 Forhallande mellan kvinnors och mans grundlén och 36,108
ersattning

Icke-diskriminering
GRI 3: Vasentliga 3-3 Hantering av vasentligt amne 106
amnen 2021
GRI 406: Icke- 406-1Incidenter av diskriminering samt vidtagna atgarder 32-33
diskriminering 2016
Socioekonomisk efterlevnad
GRI 3: Vasentliga 3-3 Hantering av vasentligt &mne 106
amnen 2021
GRI 418: Kunders 418-1Betydande klagomél avseende brister i kunders 103-104

integritet 2016 integritet och forluster av kunddata
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FINANS HALLBARHET INTRESSEBOLAG

REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE DEN
LAGSTADGADE HALLBARHETSRAPPORTEN

Till bolagsstdmman i Fastighets AB Balder (publ), org.nr 556525-6905

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhets-
rapporten for ar 2022 pé sida 24-38, 47-50 samt
103-112 och for att den ar uppréattad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FAR:s rekommendation
RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hall-
barhetsrapporten. Detta innebér att var granskning av

hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och

en véasentligt mindre omfattning jamfért med den
inriktning och omfattning som en revision enligt Inter-
national Standards on Auditing och god revisionssed
i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss
tillracklig grund for vart uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har upprattats.

Goteborg den 4 april 2023
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor
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INTRODUKTION VERKSAMHET

VARDERING

FINANS

PROJEKTFASTIGHETER FOR EGEN
FORVALTNING UNDER BYGGNATION

HALLBARHET

INTRESSEBOLAG

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

HALLBARHETSINFORMATION

OVRIG INFORMATION

Antal Total bedomd
Land Region Projekt Fastighetskategori Uthyrbar yta, kvm lagenheter investering, Mkr Bedomt fardigstéllande
Sverige Goteborg Hedin HK Kontor 12286 — 572 Q12023
Finland Ost Oulun Hiillos Bostad 2619 84 103 Q12023
Sverige Goteborg Bergsjon Bostad 8968 175 248 Q12023
Danmark Képenhamn Triumphbyen Hovvej Bostad 20722 241 847 Q12023
Finland Ost Heittoniitynkuja 5 Bostad 5759 132 207 Q12023
Finland Helsingfors Runoratsaunkatu 15 Bostad 5355 135 312 Q12023
Sverige Ost Mortlésa Mercedes Handel 6300 — 218 Q12023
Sverige Goteborg Hélsans Hus Kommersiellt 1796 — 65 Q12023
Sverige Goteborg Bergskristallen Bostad 5107 89 141 Q12023
Sverige Goteborg Botanica Bostad 5212 104 161 Q22023
Danmark Képenhamn Green Hills Bostad 24696 294 1010 Q22023
Finland Ost Turun Olva Bostad 2577 82 129 Q22023
Finland Helsingfors Jokiniementie 46 Bostad 4548 104 258 Q22023
Finland Helsingfors Jokiniementie 48 Bostad 5355 18 304 Q22023
Finland Helsingfors Raudikkokuja 7 Bostad 5780 161 261 Q22023
Finland Helsingfors Lincolninaukio 4 Bostad 5100 159 268 Q22023
Finland Ost Jyvéaskylan Tulisydan Bostad 2922 93 n2 Q32023
Finland Ost Kangasalan Kuningatar Bostad 2861 95 19 Q32023
Finland Ost Kangasalan Kuningas Bostad 4589 140 192 Q32023
Finland Ost Nokian Tanhuankadun Rumba Bostad 2356 90 98 Q32023
Finland Ost Nokian Tanhuankadun Salsa Bostad 2360 91 99 Q32023
Finland Ost Hameenlinnan Keinusaari Bostad 3709 19 146 Q32023
Finland Ost Tampereen Auvo Bostad 1922 44 87 Q32023
Finland Ost Oulun Kiuru Bostad 2488 70 108 Q32023
Finland Helsingfors Riihimé&en Pesispolku Bostad 2430 100 96 Q32023
Finland Helsingfors Oulun Lumihuippu Bostad 1686 59 64 Q32023
Sverige Goteborg Velocity Bostad 2155 4 85 Q32023
Sverige Goteborg Hotell Draken Hotell 28166 — 1403 Q32023
Sverige Goteborg Véstra Gatan Kungélv Kommersiellt 3343 - 57 Q32023
Danmark Képenhamn Strandby Huse Bostad 3024 48 138 Q42023
Finland Helsingfors Kotkatie 6 Bostad 3791 100 205 Q42023
Finland Helsingfors Sorakatu 9 Bostad 2790 77 137 Q42023
Finland Helsingfors Porvoon Horisontti Bostad 1484 54 76 Q42023
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Forts. av tabellen fran féregdende sida

Antal Total bedomd
Land Region Projekt Fastighetskategori Uthyrbar yta, kvm lagenheter investering, Mkr Bedomt fardigstéllande
Finland Ost Oulun Hohto Bostad 2600 76 125 Q42023
Finland Ost Oulun Tervapaasky Bostad 2470 68 107 Q12024
Finland Ost Nokian Ylpeys Bostad 2244 88 98 Q12024
Finland Helsingfors Patljoonantie 3-5 Bostad 4649 92 214 Q12024
Sverige Stockholm Hedin Akalla Handel 10859 — 230 Q12024
Sverige Goteborg Frélundaet3 Bostad 10919 205 437 Q12024
Sverige Goteborg Frélundaet 4 Bostad 9067 187 432 Q22024
Danmark Képenhamn Strandby Hgje Bostad 19549 289 927 Q32024
Sverige Stockholm Mértlésa MG Ford Handel 7276 — 193 Q32024
Sverige Stockholm Basaren Kommersiellt 1655 — 167 Q22025
Summa 265544 4104 11255
EXPLOATERINGSFASTIGHETER FOR AVYTTRING

Antal Total bedémd
Land Region Projekt Fastighetskategori Uthyrbar yta, kvm lagenheter investering, Mkr Bedomt fardigstéllande
Sverige Goteborg Fixfabriken Glasbruket Bostad 9849 136 418 Q22023
Sverige Goteborg Vastra Gatan Kungélv Bostad 8213 128 402 Q32023
Sverige Goteborg Bovieran Svedala Bostad 4285 54 166 Q32023
Sverige Goteborg Hovéas Hojd Bostad 10616 148 506 Q42023
Sverige Stockholm Caprea Bostad 3742 28 532 Q42023
Sverige Stockholm Fabrique 46 Bostad 7658 138 694 Q12024
Sverige Stockholm Basaren Bostad 4277 65 313 Q22025
Summa 48640 697 3030
Totalt Under Byggnation 314184 4801 14285

118 FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2022



INTRODUKTION VERKSAMHET VARDERING FINANS HALLBARHET

EXPLOATERINGSFASTIGHETER FOR AVYTTRING
BEDOMD BYGGSTART Q12023-Q12024

INTRESSEBOLAG

Fastighetskategori

FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING HALLBARHETSINFORMATION

Uthyrbar yta, kvm Antal lagenheter

OVRIG INFORMATION
——

Byggstart

Bostad
Bostad

2023
2023

Land Region Projekt

Sverige Goteborg Bohusgatan

Norge Norr Drammen Sglfast Park
Summa

Totalt Bedomd Byggstart Q12023-Q12024

KOMMANDE PROJEKT .
BEDOMD BYGGSTART 2024 OCH FRAMAT

Land Region BTA", kvm Antal lagenheter
Sverige Goteborg 889672 7436
Sverige Stockholm 615 821 5569
Finland Helsingfors 277637 5198
Finland Ost 35600 855
Danmark Képenhamn 40024 225
Summa 1858754 19283

1) BTA = Bruttoarea
Overvagande del av kommande projekt i tabellen ovan har lagakraftvunnen eller padgadende detaljplan.
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DEFINITIONER

Balder presenterar en rad finansiella matt i arsredovis-
ningen som inte definieras enligt IFRS (sa kallade alter-
nativa nyckeltal, “Alternative Performance Measures”
enligt ESMA:s riktlinjer). Dessa nyckeltal ger vardefull
kompletterande information till investerare, bolagets
ledning och andra intressenter da de mojliggér en
effektiv utvardering och analys av bolagets finansiella
stallning och prestation. De alternativa nyckeltalen ar
inte alltid jamforbara med andra féretags anvanda matt
och ska déarfor ses som ett komplement till matt def-
inierade enligt IFRS. Fastighets AB Balder tillampar
dessa alternativa nyckeltal konsekvent éver tid. Nyckel-
talen ar alternativa i enlighet med ESMA:s riktlinjer om
inte annat anges. Nedan féljer information om hur
Fastighets AB Balders nyckeltal definieras och berdknas.

FINANSIELLA

Avkastning eget kapital, %

Resultat efter skatt i férhallande till genomsnittligt eget
kapital. Vid delarsbokslut har resultatet omréknats till
helarsbasis, med undantag for vardeférandringar, utan
hansyn till sdsongsvariationer som normalt uppstéar
iverksamheten.

Avkastning totalt kapital, %

Resultat fore skatt med tillagg av finansnetto i forhallande
till genomsnittlig balansomslutning. Vid delarsbokslut
har resultatet omraknats till helarsbasis, med undantag
for vardeforandringar, utan hansyn till sésongsvariationer
som normalt uppstar i verksamheten.

Belaningsgrad, %
Nettoskuld i férhallande till balansomslutningen.

EBITDA

Forvaltningsresultat med tillagg av resultat fran forsalj-
ning av exploateringsfastigheter med aterlaggning av
finansnetto. Vid delarsbokslut har EBITDA omréknats till
helarsbasis, med undantag for resultat fran forséljning
av exploateringsfastigheter.
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Forvaltningsresultat, Mkr

Resultat inklusive vardeférandringar och skatt i intresse-
bolag med aterldggning av vardeférandringar och
skatt i andeliresultat fran intressebolag. Vid berékning
av Forvaltningsresultat, hanforligt till moderbolagets
aktiedgare reduceras dven férvaltningsresultatet med
innehav utan bestammande inflytandes andel.

Hybridkapital

En obligation som har en 16ptid pa 60 ar. Obligationen
redovisas som rdntebédrande skuld men betraktas av
ratinginstituten till 50% som eget kapital.

Nettoskuld, Mkr

Réntebarande skulder minskat med likvida medel,
finansiella placeringar samt 50% av hybridkapital som
av ratinginstituten betraktas som 50% eget kapital.

Nettoskuld/EBITDA, ggr
Genomsnittlig nettoskuld i forhallande till EBITDA.

Rantetackningsgrad, ggr

Resultat inklusive vardeférandringar och skatt i intresse-
bolag med aterlaggning av finansnetto exklusive
tomtrattsavgald och vardeforandringar pa finansiella
placeringar samt vardeforandringar och skatt i andel i
resultat fran intressebolag, i forhallande till finans-
nettot exklusive tomtrattsavgald och vardeférand-
ringar pé finansiella placeringar.

Skuldsattningsgrad, ggr

Réntebarande skulder minskat med 50% av hybrid-
kapital i forhallande till eget kapital, inklusive innehav
utan bestdmmande inflytande.

Soliditet, %

Eget kapital, inklusive innehav utan bestdmmande
inflytande samt 50% av hybridkapital, i férhallande till
balansomslutningen vid periodens slut.

FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING

AKTIERELATERADE

Eget kapital per aktie, kr

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare i
forhallande till antalet utestaende aktier vid periodens
slut.

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

Genomshnittligt antal aktier

Antal utestaende aktier vid periodens borjan, justerat
med antal aktier som emitterats under perioden viktat
med antal dagar som aktierna varit utestdende i forhal-
lande till totalt antal dagar under perioden.

Langsiktigt substansvérde per aktie (NAV), kr

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
per aktie med aterlaggning av réantederivat och upp-
skjuten skatt enligt balansrakning.

Resultat efter skatt per aktie, kr
Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare i for-
hallande till genomsnittligt antal aktier.

FASTIGHETSRELATERADE

Direktavkastning, %

Beraknat driftsdverskott pa arsbasis i forhallande till
fastigheternas verkliga varde vid periodens slut.

Drifts6verskott, Mkr
Hyresintdkter reducerade med fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %"
Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka I6per vid perio-
dens slut i férhallande till hyresvérde.

Exploateringsfastigheter
Avser fastigheter som uppfors med avsikt att sdljas
efter fardigstallande.

OVRIG INFORMATION

HALLBARHETSINFORMATION

Fastighetsbestand
Avser bade forvaltningsfastigheter och exploaterings-
fastigheter.

Fastighetskategori

Klassas efter fastighetens huvudsakliga anvandning.
Fordelningen gors pa kontor, handel, bostader, indu-
stri/logistik samt &vriga fastigheter. Ovriga fastigheter
innefattar hotell, utbildning, vard, lager samt bland-
fastigheter. Den typ av anvandning som svarar fér den
storsta andelen avgor fastighetskategori.

Fastighetskostnader, Mkr
| posten ingar direkta fastighetskostnader, sésom kost-
nader for drift, media, underhéll och fastighetsskatt.

Férvaltningsfastigheter

Avser fastigheter som innehas i syfte att generera
hyresinkomster eller vardestegring eller en kombi-
nation av dessa.

Hyresvérde, Mkr?
Kontrakterad hyra samt beddmd marknadshyra for
vakanta lokaler.

Overskottsgrad, %
Driftséverskott i forhallande till hyresintakter.

OVRIGT

Intressebolag/joint ventures

Upplysningar i [6ptext om transaktioner kopplade till
intressebolag och joint ventures benamns av férenk-
lingsskal endast “intressebolag”, rapporten avser bade
innehav som utgor intressebolag och joint ventures.

Second opinion

Uttalande fran extern varderingsfirma avseende till-
lampligheten av varderingsmetoderna, de informa-
tionskéllor som anvands och varderingens kvalitet och
trovardighet.

1) Nyckeltalet &r operationellt och anses inte vara alternativt
nyckeltal enligt ESMA:s riktlinjer.
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ARSSTAMMA

Arsstdmmanii Fastighets AB Balder (publ), (Balder), org.
nr. 556525-6905, 4ger rum den 11 maj 2023 kl 16.00 pa
Filmstaden Bergakungen, Skanegatan 16B i Géteborg.

Aktiedgare som Onskar delta i arsstémman ska vara
inforda i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken
senast onsdagen den 3 maj 2023, samt anmala sitt del-
tagande per brev till Computershare AB, "Fastighets AB
Balders arsstamma 2023", Box 5267, 102 46 Stockholm,
per e-post till proxy@computershare.se, per telefon
0771-24 64 00, eller via balder.se.

For den som dnskar foretradas av ombud tillhanda-
halls fullmaktsformuléar som finns tillgangligt pa hem-
sidan balder.se. Sista dag for anmalan ar fredagen den
5 maj2023.

Vid anmalan ska aktiedgare uppge namn, person-
nummer alternativt organisationsnummer, adress och
telefonnummer samt i férekommande fall uppgift om
stallféretradare eller ombud.

Aktiedgare som féretrads genom ombud ska uppvisa
skriftlig dagtecknad fullmakt, som pa dagen for ars-
stdmman inte far vara dldre &n fem ar. Fullmakts-
formulér kan erhallas pa Balders hemsida. Den som
foretrader juridisk person ska uppvisa registreringsbe-
vis eller motsvarande behorighetshandling utvisande
behdrig firmatecknare. Fullmakt i original och bestyrkt
kopia av registreringsbevis eller motsvarande behérig-
hetshandling bor insdndas till Computershare enligt
ovan angivna adress i god tid fére arsstamman.

Aktiedgare som latit forvaltarregistrera sina aktier
maste tillfalligt lata omregistrera aktierna i eget namn
for att &ga rétt att delta i stimman. Saddan registrering
ska vara verkstalld hos Euroclear Sweden AB senast den
3 maj2023.
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BOLAGSSTYRNING

KONTAKTUPPGIFTER

balder.se
info@balder.se

Org.nr: 556525-6905

Huvudkontor
Parkgatan 49
Box 53121
40015 Goéteborg
Tel: 031-10 95 70

Uthyrning
020-151151

Kundservice
0774-49 49 49

Region Goteborg
Parkgatan 49

Box 53121

40015 Goéteborg
Tel: 031-10 95 70

Timmervagen 9 A
54164 Skovde
Tel: 0500-47 88 50

Region Helsingfors
Panuntie 4

PO Box 401

00610 Helsinki

Tel: +358-20134 4000

Region K6penhamn
Vesterbrogade 1E. sal
1620 Kgbenhavn V
Tel: +45-8813 6151

Region Norr
Forskarvagen 27
804 23 Gavle

Tel: 026-54 55 80

Sandbéacksgatan 5
653 40 Karlstad
Tel: 054-14 8180

Affarsgatan 4D
862 31 Kvissleby
Tel: 060-52 45 50

KALENDARIUM

HALLBARHETSINFORMATION

Region Stockholm
Tulegatan 2A

113 58 Stockholm
Tel: 08-735 3770

Varby Allé 18
143 40 Varby
Tel: 08-735 3770

Region Syd
Kalendegatan 26
21135 Malmo

Tel: 040-600 96 50

Esplanaden 15
265 34 Astorp
Tel: 042-569 40

Bryggaregatan 7

252 27 Helsingborg

Tel: 042-122130

NIOMAR,

OVRIG INFORMATION

Region Ost
Hospitalsgatan 11
602 27 Norrképing
Tel: 011-15 88 90

Ronnbergagatan 10
723 45 Vasteras
Tel: 02110 98 90

Arsstamma, 11 maj 2023
Delarsrapport jan-mars 2023, 11 maj 2023
Delarsrapport jan-juni 2023, 18 juli 2023

Delarsrapport jan-sept 2023, 27 oktober 2023
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