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OMBALDER

Fastighets AB Balder &r en borsnoterad fastighetskoncern som dger, forvaltar och utvecklar
fastigheter i Sverige, Danmark, Finland, Norge, Tyskland och Storbritannien. Med ett fastig-
hetsvarde om 212 miljarder kronor och en diversifierad portfélj 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 ménniskor att bo och gora goda afférer i.

Antal anstéllda Antal fastigheter

1150 1901

Fastighetsbestand, Mkr Ekonomisk uthyrningsgrad

211749 96%

Hyresintakter, Mkr Forvaltningsresultat, Mkr

1944 6135

Soliditet ESG Risk Rating

31,9% 12,3
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FINANSIELL INFORMATION

Kopenhamn
Green Hills

Hyresratter
Fardigstallt 2023
294 Igh

FASTIGHETSBESTAND

Mkr
250 000
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BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

FORVALTNINGSRESLUTAT"
Mkr

7500
6000
4500
3000
1500
0
S

1) Avser forvaltningsresultat hanforligt till
moderbolagets aktiedgare.
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HANDELSERUNDER 2023

Karlatornet i full h6jd

Under sommaren nadde Karlatornet i Géteborg sin fulla héjd pa 246 meter. Med sina 74
vaningar &r tornet inte bara ett landmarke for staden utan dven Nordens hégsta byggnad.
Totalt rymmer Karlatornet 611 lagenheter, fran enrummare till penthouse-lagenheter
med manga rum. | slutet av augusti flyttade de forsta boende in och sommaren 2024
ska samtliga lagenhetsinnehavare ha flyttat in. Forutom bostader kommer
Karlatornet dven inrymma ett hotell, en restaurang och kontor.

FINANSIERING

HALLBARHET FINANSIELL INFORMATION

Arets byggnadspris foér

naturskona Botanik i Vaxjo

Balder har fatt ta emot arets byggnads-
pris for nyproduktionsprojektet Botanik
av Vaxjo kommun. Nomineringen bygger
pa att Balder pa ett lekfullt satt har
arbetat fram en god arkitektur genom
detaljrikedom i panelen samt en span-
nande och tilltalande takutformning.
Byggnationen ar skapad for att andas
framtid och hopp. Under sommaren
har de nyproducerade lagenheterna
fyllts med hyresgéster. Botanik rymmer
104 hyresréatter med balkonger och
uteplatser som vetter mot innergéard
eller skogsbryn.

BOLAGSSTYRNING

Nar Draken vaknar

Mitt pa Jarntorget i Goteborg reser sig
Hotel Draken och erbjuder utsikt dver
hela staden. Efter flera ars arbete star
ett magnifikt hotell med en ny kultur-
scen och métesplats fardig. Tillsam-
mans med Strawberry invigde Balder
den1oktober det 34 vaningar hoga
hotellet som totalt inrymmer 474 rum.
Draken har dven 13 konferensrum, tva
restauranger, ett konditori och tva
barer. Under 2024 kommer hotellet
kompletteras med ett urbant spa. Hall-
barhetsaspekten har varit viktig i hotell-
satsningen déar datid har bundits sam-
man med framtid. Arbetet har dven
inkluderat en varsam hantering av den
K-markta och ikoniska biografen Draken.
Hotellet &r certifierat enligt miljocerti-
fieringssystemet LEED, niva Gold.
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Startskott for nyproducerade

bostadsratter i hjartat av Géteborg

| slutet av sommaren pabdrjades palning for
Balders premiumbostéader i centrala Goteborg
nara Heden. Kvarteret Bohusgatan kommer
sammanlagt att omfatta ndrmare 320 bostads-
rattsldgenheter och bostadshusen fardigstalls
etappvis. Forst ut ar projekten Rubinen och
Safiren pa sju respektive 19 vaningar som till-
sammans kommer att rymma cirka 190 lagen-
heter. Preliminér inflyttning sker I6pande fran
varen 2026. | bottenplan blir det affarslokaler
och under husen ett gemensamt garage.
Avsikten ar att bostadshusen ska certifieras
enligt Miljobyggnad Silver. Bohusgatans tredje
och sista projekt Spinellen kommer att omfatta
cirka 130 bostadsrattslagenheter. Tidpunkt for
sélj- och byggstart ar annu inte bestamt.

Ny férvaltningsorganisation i Finland

Balders dgande av fastigheter i Finland har 6kat kontinuerligt under de senaste aren. Foér
att skapa en sammanhéllen och an mer effektiv férvaltning startade Balder under hosten
en egen forvaltningsorganisation i Finland for kommersiella fastigheter inom segmenten
handel, kontor och hotell.

OVRIG INFORMATION

Positivt momentum

iBalders ESG-rating

Balders malinriktade arbete inom hall-
barhetsomradet ger resultat. Sustaina-
lytics uppdaterade i oktober Balders
ESG risk rating till 12,3 fran 13,8. Det
innebér att Balder ligger stabilt inom
ramen for 14g risk. Arets analys visar att
Balder fortsatt presterar bra i relation
till jamforbara bolag nar det galler att
minimera védsentliga ESG-risker.

SUSTAINALYTICS —

‘ aMomingstar company

RATED

Balder och Geely i bolagsaffar for
féretagscampus pa Lindholmen
Balder och Geely bildar ett gemensamt
bolag for att utveckla, uppfora och for-
valta den sjatte byggnaden pa campuset
Uni3 by Geely péa Lindholmen i Géteborg.
Campuset &r ett nav fér innovatérer och
visionarer som bland annat erbjuds
konferenslokaler och coworking-ytor.
Lindholmen &r ett gammalt varvsom-
rade som genomgar en spannande
omvandling. Byggnaden B46 pé 12
vaningar och cirka 17 500 kvm kommer
innehalla restaurang, butiker och utrym-
men for utstéliningar och méssor. B46
utformas enligt miljécertifieringen
Miljobyggnad Guld.
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MOTSTANDSKRAFT
|EN OROLIG OMVARLD

HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

2023 har pa manga sétt varit likt 2022. Det &r fortfarande oroligt i omvérlden vilket bidrar till en fortsatt global osékerhet.

Som bolag anpassar vi oss hela tiden till de forutsattningar som rader. Vi fokuserar pé att effektivisera den dagliga
verksamheten och ta hand om véra kunder, fastigheter och var finansiering.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet hanforligt till moderbolagets
aktiedgare uppgick till 6 135 Mkr (6 139), vilket mot-
svarar en minskning per aktie med 3% till 5,32 kr (5,48).

For Balder &r det viktigaste ekonomiska malet att
langsiktigt 6ka férvaltningsresultatet och intjaningsfor-
magan per aktie. Detta kréaver att var befintliga portfolj
utvecklas val och att vi kan hitta nya investeringar med
rimlig avkastning.

Aktuell intjaningsférmaga har varit stabil under aret
tack vare att 6kningar i driftsnetto och forvaltningsre-
sultat fran intressebolag kompenserat for 6kade rante-
kostnader. Uthyrningsgraden héller sig pa en fortsatt
hog niva, och vi ser an sa lange inga tydliga tecken pa
en sattning i ekonomin i var operativa verksamhet.

Fortsatt trygg finansieringssituation

Vi har en diversifierad finansieringsstruktur och en
diversifierad fastighetsportfolj, vilket totalt sett minskar
risken. Oron pa de finansiella marknaderna har fortsatt
under &ret och vi har bibehéllit en hog likviditetsbuffert.
Under slutet av aret 6kades rantebindningen nar lang-
rantorna sjonk. Var starka intjaning och diversifierade
fastighetsportfolj ger lag operativ risk vilket ar positivt i
finansieringssammanhang.

Under aret genomférde vi en placering av konvertibla
skuldebrev om drygt 5 miljarder kronor, till en ranta pa
3,5%. Tack vare var starka likviditetssituation har vi
med goda resultat kunnat aterkdpa obligationer med
forfall framforallt i nartid, men d&ven med langre l6ptider.

P4 detta satt behaller vi en lang forfallostruktur for vara
skulder, vilket ger trygghet och minskar paverkan pa
kassaflodet fran fluktuationer i réantor och finansie-
ringskostnader.

Okad taktihallbarhetsarbetet

Som en langsiktig fastighetsagare vill vi ta socialt,
miljéméassigt och ekonomiskt ansvar. Det innefattar
att bdde minimera verksamhetens miljopaverkan
och att maximera den positiva paverkan pa samhallet,
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 ocksa satt klimatmal i linje
med Parisavtalet.

Under aret har var ESG risk rating fran Sustainalytics
uppdaterats fran 13,8 till 12,3 vilket placerar oss val
inom ramen for lag risk. Forflyttningen hanfor sig fram-
forallt till utveckling inom styrning och rapportering.
Aven Balders positiva utveckling inom klimatomradet
kopplat till klimatmal, klimatberakningar och klimatrisk-
analyser lyfts fram.

Det hander mycket inom héllbarhetsomrédet, bland
annat i form av nya lagkrav. Under aret har vi genom-
fort en dubbel vésentlighetsanalys utifran principerna i
ESRS/CSRD och vi arbetar med att férbereda oss for
attigodtid kunnaimplementera nédvandiga férand-
ringar i verksamheten.
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Minskad takti projekt och investeringar
I likhet med marknaden i 6vrigt har var aktivitet nar det
géller kép och forsaljningar varit pa en lag niva under
aret. For att anpassa oss till utmaningarna i omvérlden
har vi pausat ett antal planerade byggstarter och foku-
serar istéllet pa forvaltningsverksamheten. Pagdende
projekt kommer att fardigstallas och vi ar fortsatt
generellt avvaktande nér det géller nya byggstarter.
Under aret har vi med gott resultat fortsatt att fardig-

stalla projekt for egen forvaltning och projekt for avytt-

ring. Investeringsvolymen minskade under &ret och
kommer att fortsatta minska successivt under 2024.
Sannolikt kommer vi att se ett minskande utbud av
nyproducerade bostdder de narmaste aren. Over tid
tror jag dock att det fortsatt kommer finnas méjlighet
att generera bra avkastning fran var projekt- och bygg-
rattsportfol].

Vi har hittills gjort bedémningen att den bésta total-
avkastningen for Balders aktiedgare uppnas genom
aterinvestering av genererade resultat. Malsattningen
ar aven framgent densamma och jag ar optimistisk nar
det galler mojligheten 6ver tid att kunna fortsatta hitta
investeringar med rimligt bra avkastning.

Fokus framat

Vifoéljer noga utvecklingen for att sakerstélla att vi har
beredskap for olika scenarios och anpassar [6pande
verksamheten utifran férandrade forutsattningar. Vi
kommer att arbeta vidare med finansiering och ha
langre framfoérhallning &n normalt. Sannolikt kommer

det dven kommande &r vara en lag aktivitetsniva avse-
ende fastighetstransaktioner. Vart fokus kommer dven
fortsatt att vara pa befintlig portfélj och att slutféra
pagaende projekt samt att minska skuldsattningen.

Jag vill ocksa passa p4 att tacka alla engagerade
medarbetare for era fantastiska insatser i den dagliga
verksamheten!

ERIK SELIN
Verkstéllande direktor
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BALDERS
AFFARSMODELL

Balders 6vergripande affarsidé ar att skapa varde genom att 4ga, utveckla och forvalta fastigheter. Affarsmodellen har
sin utgadngspunkt i Balders diversifierade fastighetsbestand avseende geografi och fastighetstyp vilket minskar risken
totalt sett och leder till battre finansieringsvillkor. Genom kontinuerlig foradling av befintligt fastighetsbestand samt till-
vaxt genom nya markanvisningar och férvéarv driver Balder langsiktig stads- och fastighetsutveckling. Balder utvarderar
|6pande fastighetsportfoljen for att ta vara pa mojligheter och skapa vardetillvaxt genom bade férvarv och forséljningar.

VARDESKAPANDE FORVALTNING
Forvaltning av egna fastigheter. Stor-
driftiforvaltningen och langsiktighet i
adgandet av fastigheterna sakerstaller
stabila kassafloden, hég kostnads-
effektivitet och kundndjdhet.

Forvaltningsresultat som skapar
mojligheter for nya investeringar

TRANSAKTIONER
Forvarv & avyttringar

FASTIGHETSUTVECKLING
Nyproduktionsprojekt och utvecklings-
projekt i befintligt fastighetsbestand i
form av ett decentraliserat entreprendr-
skap med egna anstéllda eller genom
intressebolag och joint ventures.

]

...eller med avsikt att avyttras For egen forvaltning ...

KOLLEKTIVT ENTREPRENORSKAP

Med ett gemensamt intresse for fastigheter och affarer bidrar alla pa Balder till en helhet. Entreprendren pa Balder &r |6sningsorienterad, snabb-
fotad och identifierar dagligen mojligheter utifran skiftningar i omvarlden med instéllningen att allt & mojligt. | samarbete utformas mojligheter
fran idéer till msesidig nytta for alla bolagets intressenter. Tillsammans, som ett affarsdrivande kollektiv, skapas bestaende varde.
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INTRESSENTER

KUNDER
NKIBOSTAD Langsiktigt relationsbyggande for 6msesidiga
69 affarsmojligheter. Aktiv omradesutveckling som
skapar trygghet och trivsel saval som mojligheter

for hyresgésten att vara delaktig och ha inflytande
samt gora hallbara val.

NKIKOMMERSIELLT

AGARE OCH FINANSMARKNADEN

Langsiktiga ekonomiska och hallbarhetsrelate-
rade resultat samt vardeutveckling. Balansrék-
ning som uppfyller kriterierna for en investment
grade rating genom en konjunkturcykel.

MEDARBETARE

Stark féretagskultur med ett inkluderande och
mangfaldsorienterat synsatt. En god arbetsmiljé
med jamstallda villkor och rattvis ersattning.
Méjligheter till kompetensutveckling och en bra
balans mellan arbete och fritid.

SAMARBETSPARTNERS

Fokus pa affarsetik och ansvarsfull samverkan
samt sociala och miljomassiga krav i leverantors-
kedjan.

SAMHALLE

Del av omstallningen till ett hallbart samhalle
genom narvarande férvaltning och langsiktig
stadsutveckling. Utveckling och inverkan pa
stadsdelar och lokalsamhallen genom aktiv
omradesutveckling och sociala investeringar.

1) eNPS, Employee Net Promotor Score, ar ett dvergripande matt for ambassadérskap
som har stark korrelation med lojalitet, engagemang och medarbetarnéjdhet.
Skala; <-20 = mycket lagt, <0=I&gt, >0 =relativt hogt, >20=Mycket hégt. Genomsnitt fér
fastighetsbranschen &r -6. Kélla: Netigate. Lés mer pé sida 61.
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FINANSIELLA MAL

Utover att skapa aktiedgarvarde genom att 6ka intjaningen per aktie, har Balder dven ett antal finansiella mal som syftar till att ha
ett konservativt och transparent riskramverk. Nya mal har inforts under 2022-2023, for att tydligt styra mot en lagre skuldsattning,
och dérmed sakra att Balders investment grade rating ska sta stadigt oavsett konjunkturlage.

Balders 6vergripande mal ar att i kraft av vart valdiversi- SOLIDITET BELANINGSGRAD RANTETACKNINGSGRAD NETTOSKULD/EBITDA
fierade fastighetsbestand, var affarsmodell och var
kompetens generera en hogre riskjusterad avkastning
&n andra fastighetsbolag. Risknivan i uppléning och
rantesakring ska vara sadan att Balder med trygghet
kan behalla en investment grade rating genom en kon-
junkturcykel. Balder har under lang tid varit framgangs- UTFALL 2023 UTFALL 2023
rika i att bygga en fastighetsverksamhet med en storlek 31 90/ 50 00/
och diversifiering som lampar sig vél for bdde obliga- ’ 0 y 0
tionsfinansiering och sékerstallda banklan. Att ha en
balansrakning som uppfyller kriterierna for en invest-
ment grade rating och kontinuerlig tillgang till obliga-
tionsfinansiering &r inte bara en frdga om finansierings-
strategi, det ligger ocksa val i linje med den riskprofil 45 60 6 15
som styrelsen stravar efter i bolaget i stort. Samtliga
finansiella mal ligger i linje med den langsiktiga mal-
sattningen. Det infor 2023 inférda mélet avseende
nettoskuld i relation till EBITDA har under aret utvecklats
fran 13,4 till 12,3. Malet kommer att nds genom en 40 50 4 13
kombination av minskad nettoskuld och 6kade intékter /\ \//

fran bolagets befintliga fastighetsportfolj samt fardig- 375 5
stéllande av projekt.

MAL
<NMggr

UTFALL 2023

UTFALL 2023

12,3 ggr

SOLIDITET, % BELANINGSGRAD, % RANTETACKNINGSGRAD, GGR NETTOSKULD/EBITDA, GGR

3.2 ggr

42,5 55 5 14

35 40 D) 1
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HALLBARHETSMAL

Halvering av utslapp 2030 och 2% minskning i totala utslapp Skapa arbetstillfallen i forvaltnings- 110 sommarjobbare och 33 praktikanter

nettonollutslapp 2040 Balder har minskat sina utslépp (ton CO,e) mellan 2022 och 2023. organisationen for ungdomar Balder Sverige och Finland har sysselsatt fler ungdomar och unga
Under 2023 har bolaget pabérjat arbetet med en klimatfardplan. vuxna jamfért mot féregaende ér.

Energieffektivisering 2% per kvm 6% 6kning i energianvandning Inga incidenter av diskriminering Ingaincidenter

ochar Balder har 6kat sin energianvandning (kWh per kvadratmeter) mellan Under rakenskapsaret 2023 har inga incidenter av diskriminering
2022 och 2023. Koncernens energianvandning har 6kat i alla verksam- rapporterats in inom koncernen.

hetsldander, men framst i Sverige, Finland och Norge.

Reducerad vattenanvandning med 5% minskning i vattenanvéndning

2% per kvm och ar Balder har minskat sin vattenanvéndning (m? per kvadratmeter) mellan
2022 och 2023. Vattenkonsumtionen har minskat i hégre takt an STYRNING
e N

Miljocertifiera all nyproduktion Totalt 112 milj6certifierade byggnader 2023 Inga incidenter av korruption Ingaincidenter
enligt Miljobyggnad Silver eller Ungeféar 619 500 kvm var miljScertifierade i koncernen. Balder har inte fatt nagra inrapporterade incidenter av korruption
motsvarande Bland dessa miljécertifieringar inkluderas BREEAM, DGNB, LEED och under rédkenskapséret 2023.

Miljébyggnad Silver.
Genomféra insatser for hallbart Totalt 2 418 laddpunkter fér av el- och hybridbilar Alla medarbetare ska utbildas 754 st (64%) av medarbetare i koncernen har fatt utbildning i
resande till och fran fastigheter Balder har under 2023 en installerad effekt pa 9 MW f6r i uppférandekoden uppfoérandekod under 2023

fordonsladdning. Av alla medarbetare i koncernen har 1050 st (88%) fatt information

om uppférandekod och antikorruption.

Se héllbarhetsredovisning pa sida 30-75 for mer information.
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OVERSIKT

VERKSAMHET

AKTUELL
INTJANINGSFORMAGA

Intjaningsformagan baseras pé fastighetsbestandets kontrakterade hyres-
intakter, bedémda fastighetskostnader under ett normalar samt kostnader

foér administration.

Jonkopings
Tandsticksfabrik 3

Hotel Match
229 rum

VARDERING

FINANSIERING

Aktuell intjaningsformaga

| tabellen presenteras Balders intjaningsférmaga pa
tolvmanadersbasis. Kostnaderna for de rantebarande
skulderna har baserats pa koncernens genomsnittliga
ranteniva inklusive effekt av derivatinstrument. Skatten
ar beréknad efter den vid var tid géllande skattesatsen.
Den aktuella intjaningsférmagan ska inte jamstéllas
med en prognos fér de kommande tolv ménaderna.
Intjaningsférmagan innehaller exempelvis ingen
beddmning av hyres-, vakans-, valuta- eller rantefor-
andring. Balders resultatrakning paverkas dessutom
av vardeutvecklingen i fastighetsbestandet liksom av
kommande fastighetsforvarv och/eller fastighetsfor-
séljningar. Ytterligare resultatpaverkande poster ar
vardeférandringar avseende derivat. Inget av detta
har beaktats i den aktuella intjaningsféorméagan.
Intjaningsférmagan baseras pa fastighetsbestandets
kontrakterade hyresintakter, bedémda fastighets-
kostnader under ett normalar samt kostnader fér
administration.
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HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION

MoIndal
Pekdonet1

Kontor

Fardigstallt 2023
12700 kvm

BOLAGSSTYRNING

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA PA TOLVMANADERSBASIS

OVRIG INFORMATION

2023 2022 2021 2020 2019 2018
Mkr 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec
Hyresintakter 12 400 11600 9710 8545 8000 7000
Fastighetskostnader -3050 -2735 -2 370 -2225 -2080 -1885
Driftséverskott 9350 8865 7340 6320 5920 5115
Overskottsgrad 75% 76% 76% 74% 74% 73%
Forvaltnings- och administrationskostnader -1100 -1035 -830 -675 -670 -595
Forvaltningsresultat fran intressebolag 1950 1850 1650 110 785 735
Rorelseresultat 10200 9680 8160 6755 6 035 5255
Finansnetto, inkl tomtrattsavgald -4 000 -2900 -1750 -1450 -1330 -1125
Avgér innehav utan bestammande inflytande -400 -560 -630 -630 -675 -565
Forvaltningsresultat? 5800 6220 5780 4675 4030 3565
Skatt? -1200 -1305 -1230 -970 -875 -750
Resultat efter skatt 4600 4915 4550 3705 3155 2815
Forvaltningsresultat per aktie, kr 5,03 5,39 517 418 3,73 3,30

1) Hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

2) Avser huvudsakligen uppskjuten skatt, vilket inte ar kassaflédespaverkande.

| aktuell intjaningsforméaga har féljande valutakurser anvants vid omrékning av de utlandska dotterbolagens resultatposter:

EUR: 11,10 DKK: 1,49 NOK: 0,99 GBP:12,77.
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BALDERS AKTIE OCH AGARE

Balders B-aktie ar noterad pa Nasdag Stockholm, Large Cap. Substansvéardet per aktie har
under aret utvecklats negativt och uppgick vid arsskiftet till 85,06 kr.

Balders B-aktie &r noterad pa Nasdaq Stockholm, Aktiekapital

Large Cap. Balders borsvarde per den 31 december Per den 31 december uppgick aktiekapitalet i Balder till

uppgick till 82 534 Mkr (55 992). Kursen pa Balders 192 333 333 kr. Det totala antalet aktier uppgick per

B-aktie var vid arsskiftet 71,52 kr (48,52), motsvarande den 31december 2023 till 1154 000 00O aktier, varav ANALYTIKER SOM FOLJER BALDER
en uppgéng med 47% under aret. 67 376 592 aktier av serie A och 1086 623 408 aktier

Staffan Bilow Nordea Johan Edberg Handelsbanken

av serie B. Varje aktie av serie A berattigar till en rost . . :
Erik Granstrom Carnegie Stefan Andersson ... ...Danske Bank

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

Fredric Cyon Carnegie Lars Norrby ..SEB
Markus Henriksso .ABG Sundal Collier Emil Ekholm areto
Jan Ihrfelt Kepler Cheuvreux Viktor Hokenhammar.... Pareto
Albin Sandberg oo Kepler Cheuvreux Niklas Wetterling .DNB

BALDERAKTIENS UTVECKLING 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014

Data per aktie

Genomshnittligt antal aktier, tusental 1154 000 1119192 1119 000 1083 090 1080 000 1080 000 1080 000 1041588 976 518 970 716
Arets resultat, kr -5,85 9,09 16,54 6,13 8,30 8,62 6,45 5,06 4,83 3,02
Forvaltningsresultat, kr 5,32 5,48 4,95 3,92 3,73 3,06 2,46 1,98 1,62 1m
Utestdende antal aktier, tusental 1154 000 1154 000 1119 000 1119 000 1080 000 1080 000 1080 000 1080 000 1034 382 974 382
Eget kapital, kr 71,33 78,16 69,35 52,02 45,38 3717 28,98 23,20 17,21 11,68
Langsiktigt substansvarde (NAV), kr 85,06 92,10 83,96 64,56 56,95 46,27 36,35 30,02 22,39 14,39
Borskurs per bokslutsdag, kr 71,52 48,52 108,63 71,48 72,20 42,00 36,57 30,68 34,78 18,38
Borskurs forandring, % 47 -55 52 -1 72 15 19 -12 89 67
Utdelning, kr — — — — — — — — — —
Borsvarde

Borsvérde, Mkr 82534 55992 121561 79 990 77 976 45 360 39492 36371 39099 21404

8 FASTIGHETS AB BALDER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023
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VARFOR INVESTERA | BALDER?

HISTORISKT LYCKADE
© INVESTERINGAR

Balder har sedan starten investerat i bostadsfastigheter,
kommersiella fastigheter och projekt i huvudstader
och andra storre stadder som utvecklas positivt. Investe-
ringar gors framforallti omraden dar bolaget redan
verkar, med tyngdpunkt pa Stockholm, Géteborg,
Helsingfors och Képenhamn.

Projektportféljen innehaller flera investeringar i stora
stadsutvecklingsprojekt som exempelvis Backaplan
och Vastra Frélunda i Géteborg samt Kungens Kurva i
Stockholm.

EN VALDIVERSIFIERAD PORTFOLJ MED FOKUS PA HUVUDSTADER
@ OCH STORRE STADER MED TILLVAXTPOTENTIAL

Q0O

REDOVISAT VARDE REDOVISAT VARDE UTHYRNINGSBARYTA
PERFASTIGHETSKATEGORI PERREGION PERREGION
totalt fastighetsbestand, % totalt fastighetsbestand, % totalt fastighetsbestand, %
@ Bostider, 55 Handel, 10 @ Helsingfors, 25 @ Ost,12 @ Helsingfors, 22 @ Stockholm, 14
@ Kontor, 17 @ Industri/Logistik, 6 ©® Goteborg, 19 ® Norr,9 ©® Goteborg, 20 @ Syd, 8
Ovrigt, 12 Stockholm, 16 Syd, 7 Ost, 15 Képenhamn, 6
Képenhamn, 12 Norr, 14
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FINANSIELL INFORMATION

Goteborg
Frolunda Park

Brf-projekt
Pagaende
392 Igh

BOLAGSSTYRNING

OVRIG INFORMATION
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EN STARK BALANSRAKNING OCH LAGT
@ FINANSIELLT RISKTAGANDE

FLERARSOVERSIKT 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014
Hyresintakter, Mkr 1944 10 521 8956 8134 7609 6714 5915 5373 27M 2525
Forvaltningsresultat, Mkr? 6135 6139 5543 4244 4023 3304 2804 2265 1780 1275
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, Mkr -9995 5530 131M 3453 9577 8007 5336 4932 3388 3050
Vardeférandringar derivat, Mkr -1899 1617 M -4 -180 -34 144 -14 227 -624
Arets resultat, Mkr? -6 746 10175 18508 6641 8958 9308 718 5474 4916 3128
Forvaltningsfastigheter, Mkr 209 000 213932 189138 149179 141392 116 542 98 360 86177 68 456 37382
Exploateringsfastigheter, Mkr 2750 3421 2697 2803 2344 1598 — — — —
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Hyresvarde helar, kr/kvm 2158 2060 1836 1893 1921 1802 1724 1583 1508 1325
Hyresintakter helar, kr/kvm 2064 1982 1758 1809 1850 1737 1651 1507 1455 1254
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96 96 96 96 96 96 96 95 96 95
Vakansgrad, % 4 4 4 4 4 4 4 5 4 5
Overskottsgrad, % 75 74 75 76 74 73 7 68 72 70
Redovisat varde, kr/kvm 33929 34540 32979 32114 31613 28 013 24952 21473 18 622 17172
Antal férvaltningsfastigheter 1901 1841 1678 1362 1298 1185 1148 1220 1177 486
Uthyrningsbar yta, tkvm 6004 5837 5509 4502 4304 4025 3739 3806 3430 2177

Finansiella nyckeltal

Avkastning eget kapital, % -7.8 121 27,3 12,4 201 26,1 24,7 24,6 32,3 29,7
Rantetackningsgrad, ggr 3,2 4,7 4,9 5,3 5,2 4,6 4,3 3,7 5,1 3,4
Soliditet, % 37,9 40,0 40,4 38,6 38,3 38,4 35,5 36,1 34,1 35,5
Skuldsattningsgrad, ggr 1,4 1,3 1,3 1,3 1,4 14 1,5 15 1,6 1,6
Belaningsgrad, % 50,0 47,9 47,4 46,1 48,4 50,1 51,8 51,8 54,6 54,6
Nettoskuld/EBITDA, ggr 12,3 13,4 12,9 12,7 13,0 12,9 12,9 13,2 18,1 121

1) Hanférligt till moderbolagets aktiedgare.
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Uledborg
Oulun Hiillos

Hyresratter
841gh

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-
heten for att skapa ytterligare tillvéxt. Utdel-
ningen kommer darfor bli lag eller utebli

Huvudégare i Fastighets AB Balder ar Erik Selin Fastig-
heter AB som ager 34,1% av kapitalet och 47,8% av
rosterna och Arvid Svensson Invest AB som ager 8,6%
av kapitalet och 14,6% av rosterna, samt ett antal institu-
tionella investerare. Vid utgangen av 2023 uppgick det
totala antalet aktiedgare till cirka 29 000 (29 000) och
44% (44) av aktiekapitalet innehades av styrelse och
ledning.

under de narmaste aren.

Balder kommer istéllet fortsatta att forbattra
viktiga finansiella nyckeltal, att investera i
befintliga fastigheter och nybyggnation samt
forvarv av nya fastigheter. Styrelsen féreslar
till &rsstdmman att ingen utdelning pa aktien
ska lamnas for rakenskapsaret 2023.

AGARFORTECKNING, 2023-12-31

Agare A-aktier B-aktier Totalt antal aktier Kapital, % Roster, %
Erik Selin med bolag 49 855 968 343265 400 393121368 34,1 47,8
Arvid Svensson Invest AB 17 495 352 81255240 98750592 8,6 14,6
Swedbank Robur Fonder — 72744678 72744678 6,3 a1
AMF - Forsékring och Fonder — 61082 056 61082 056 53 3,5
Lansforsakringar Fondférvaltning AB — 35477161 35 477161 31 2,0
Lannebo Fonder — 22170 378 22170 378 1,9 13
SEB Investment Management — 22004723 22004723 1,9 12
Folksam — 16 950 433 16 950 433 15 1,0
Handelsbanken fonder — 15529 601 15529 601 13 0,9
Cliens Fonder — 13772789 13772789 12 0,8
Ovriga 25272 402370949 402 396 221 34,9 22,9

Totalt 67 376 592 1086 623 408 1154000000 100 100
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TILLVAXT FOR BALDERAKTIEN
SEDAN BORSINTRODUKTIONEN

Balders viktigaste mal &r att dver tid dka forvaltnings-
resultatet per aktie. De senaste fem aren har forvalt-
ningsresultatet 6kat med i genomsnitt 12% per ar och
substansvirdet med i genomsnitt 13% per ar. Under
samma tidsperiod har aktien handlats till i genomsnitt
101% av substansvardet och 16 ganger forvaltnings-
resultatet.

Utveckling under aret

Eget kapital per aktie uppgick per den 31 december till
71,33 kr (78,16) motsvarande en minskning om -9% (13)
under aret. Substansvardet per aktie (NAV) har under

samma period minskat med -8% (10) till 85,06 kr (92,10).

VARDERING

FINANSIERING

Skillnaden mellan eget kapital och substansvarde ar
att i substansvarde aterldggs derivat, nettot av upp-
skjuten skatteskuld och uppskjuten skattefordran.
Forhallandet mellan bérskursen och substansvardet
var per arsskiftet 84% (53).

Forvaltningsresultatet hanforligt till moderbolagets
aktiedgare uppgick till 6 135 Mkr (6 139), vilket mot-
svarar en minskning per aktie med 3% till 5,32 kr (5,48).

Under aret har 698 miljoner aktier omsatts (608),
vilket motsvarar i genomsnitt cirka 2 780 000 aktier
per handelsdag (2 405 000) eller 139 Mkr (165) baserat
pa snittkursen under aret. Omsattningen motsvarar en
arlig omsattningshastighet om 60% (53) och om Erik

HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION

Selin Fastigheter AB:s aktier exkluderas uppgaér ars-
omsattningen till cirka 92% (80) av utestaende aktier.
Andelen utlandsagda aktier uppgaér till 24% (27).

Borskurs/Substansvarde (NAV) Borskurs/Forvaltningsresultat
9
%

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

— BOrskurs/Substansvérde (NAV)
Borskurs/Forvaltningsresultat

Borskurs, Substansvarde (NAV) Forvaltningsresultat

SEK/aktie SEK/aktie
120 8
105 7
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0] 0]
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— Borskurs
« Substansvarde (NAV)

Forvaltningsresultat
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AKTIENS UTVECKLING OVERTID

Graferna visar borskursens utveckling i forhallande till substans-

varde och forvaltningsresultat. | den vénstra grafen visas
bérskurs per aktie i forhallande till substansvarde per aktie och
forvaltningsresultat per aktie. | den hogra grafen askadliggors
utvecklingen av borskurs per aktie, substansvarde per aktie
och forvaltningsresultat per aktie.

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

HALLBAR
FINANSIERING

EU-taxonomin satter ytterligare fokus péa vikten av hall-
barhetsarbete i fastighetsbestandet i form av bland
annat energieffektivisering, klimatanpassningsatgarder
och sociala héllbarhetsfragor i leverantorsled. Balders
malsattning ar att 6ka andelen aktiviteter inom verksam-
heten som kan klassas som férenliga med EU-taxonomin.
Balder har sedan flera ar gron finansiering i form av
grona lan och gréna obligationer. Alla fastigheter som
byggs i egen regi ska miljocertifieras enligt Miljobygg-
nad Silver eller motsvarande. Under 2023 dgde Balder
112 miljocertifierade byggnader i Sverige, Danmark,
Finland, Norge och Storbritannien, vilket motsvarar
ungefar 619 500 miljocertifierade kvadratmeter.
Balder har ocksa en ESG risk rating fran Sustainalytics
pa12,3, vilket placerar bolaget vél inom ramen for
1ag risk.

TASK FORCE on
CLIMATE-RELATED
FINANCIAL
DISCLOSURES

TCFD
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Hillerad
Carlsbakken

Hyresratter
127 Igh
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Goteborg
Hovas Héjd

Brf-projekt

FTTDIVERSIFIERAT
FASTIGHETSBESTAND

Balder erbjuder bostdder, kommersiella fastigheter och nyproduktionsprojekt i Sverige,
Danmark, Finland, Norge, Tyskland och Storbritannien. Fokus ligger primart pa huvudstader
och andra storre stader. Spridningen betréffande saval geografi som inriktning begransar
beroendet av utvecklingen inom specifika segment, vilket i sin tur begréansar den totala
risken i affaren.

Balders fastighetsbestand praglas av bade bredd och | Balders fastighetsbestand finns en stor variation av
djup. Sammantaget erbjuds ett omfattande och brett kommersiella ytor innehallande allt fran kontors-,
utbud av bostader och lokaler i olika lagen, utféranden, butiks- och lagerytor till exempelvis ytor anpassade for
storlekar och till olika hyresnivaer. restaurang- eller skolverksamhet. De kommersiella

Bostadsfastigheterna &r huvudsakligen belagnai fastigheterna finns i huvudsak i storstddernas centrala
storstads- eller tillvaxtregioner i Sverige, Danmark, delariNorden samt i London och ett antal storre stader
Finland och Norge. | bestandet finns lagenheter i saval i Tyskland. | Tyskland bestéar portféljen av ett antal
centrala ldgen som i utkanten av stader, i nyproduce- hotellfastigheter. | London bestér portfoljen av fastig-
rade fastigheter och i dldre fastigheter. Sammantaget heter for kontor och handel.

hade Balder i slutet av 2023 cirka 47 900 bostadsavtal
fordelade pa cirka 1400 bostadsfastigheter.

REDOVISAT VARDE REDOVISAT VARDE

PER REGION PERFASTIGHETSKATEGORI

totalt fastighetsbestand, % totalt fastighetsbestand, %

@ Helsingfors, 25 ® Ost, 12 @ Bostider, 55 Handel, 10

® Goteborg, 19 @© Norr, 9 @ Kontor.17 @ Industri/Logistik, 6
Stockholm, 16 Syd, 7 Ovrigt, 12

Képenhamn, 12
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BALDERS GEOGRAFISKA
MARKNADER

Balder ager, forvaltar och utvecklar fastigheter i Sverige, Danmark, Finland, Norge,
Tyskland och Storbritannien.

Sverige

Danmark

Finland

Norge

Balder etablerat
sedan

2005

2012

2014

2016

Fokus

Bostader, kommersiella
fastigheter och projekt-
utveckling, framst i
Stockholm, Géteborg

Bostader, kommersiella
fastigheter och projekt-
utveckling, framst i

Képenhamnsregionen.

Bostader, kommersiella
fastigheter och projekt-
utveckling, framst i
Helsingfqrs, Tammer-

Bostader, kommersiella
fastigheter och projekt-
utveckling, framst i
Osloregionen.

och Malmé. fors och Abo.
Redovisat varde totalt 100 428 Mkr 25 010 Mkr 72 425 Mkr 11404 Mkr
fastighetsbestand,
2023-12-31
Uthyrningsbar yta, 3040 384 kvm 398 284 kvm 2018 463 kvm 478 673 kvm
2023-12-31
Hyresintakter, 5270 Mkr 1146 Mkr 4 612 Mkr 744 Mkr

2023

Balder &ger och forvaltar dven fastigheter i Tyskland och Storbritannien men
da dessa marknader utgér en liten del av totalen redovisas de inte ovan.
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UTVECKLING 2023

STIGANDE HYRESINTAKTER OCH STABILT FORVALTNINGSRESULTAT
Hyresintakterna 6kade under 2023 med 14% till 11 944 Mkr (10 521), varav effekten av
férandrade valutakurser uppgick till 398 Mkr (258). Okningen beror pa forvirv och fardig-
stallda projekt for egen férvaltning samt hojda bostadshyror och indexhdjning pa kom-
mersiella lokaler.

I slutet av &ret uppgick den ekonomiska uthyrningsgraden till 96% (96). Det totala
hyresvéardet for outhyrda ytor vid arets slut uppgick till 568 Mkr (458). Forvaltningsresul-
tatet for 2023 uppgick till 6 549 Mkr (6 659), varav effekt av férandrade valutakurser
uppgick till 91 Mkr (111).

HYRESINTAKTER OCH FORVALTNINGSRESULTAT

FINANSIERING

HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION

Mkr

(2000 Forvaltningsresultatet hanforligt till moderbola-
12 ggg gets aktiedgare uppgick till 6 135 Mkr (6 139),
9000 vilket motsvarar en minskning per aktie med 3%
8000 till 5,32 kr (5,48). Okade kostnader for rantor har
7000 under aret kompenserats med okat driftnetto
gggg och stabilt forvaltningsresultat fran intresse-
16T bolag. | férvaltningsresultatet ingar intresse-
3000 bolag med 1917 Mkr (1929).

2000

1000

PR EES SR LS P

HYRESINTAKTERNAS FORDELNING
PER LAND

totalt fastighetsbestand, Mkr

@ Storbritannien, 109
@ Tyskland, 63

@ Sverige, 5270

® Finland, 4612
Danmark, 1146
Norge, 744

HYRESINTAKTERNAS FORDELNING
PER FASTIGHETSKATEGORI
totalt fastighetsbestand, Mkr

@ Bostider, 6428 @ Industri/Logistik, 887

® Kontor, 1699 © Projekt féregen
Handel, 1578 forvaltning, 22

Ovrigt, 1329
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HYRESKONTRAKTSSTRUKTUR
2023-12-31

Antal Kontrak-
Forfallo- hyres- terad hyra,
tidpunkt kontrakt Andel, % Mkr Andel, %
2024 1673 35 513 4
2025 1m 24 833 7
2026 699 15 685 6
2027 493 10 654 5
2028- 751 16 3205 26
Summa 4727 100 5890 47
Bostad" 47905 6365 51
P-plats” 11859 54 0
Garage" 6358 91 1
Summa 70849 12400 100
1) Léper normalt med en uppsagningstid om tre manader.

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

GOD RISKSPRIDNING I DET
KOMMERSIELLA BESTANDET

Balders kommersiella kontrakt hade i slutet av 2023 en genom-
snittlig kontraktstid om 6,6 ar (6,2). De tio storsta kontrakten
svarade vid samma tid fér 3,8% (3,5) av de totala hyresintdkterna,
med en genomsnittlig kontraktstid pa 12,8 ar (10,1).

Inom det kommersiella bestandet uppgick uthyrningsgraden
i slutet av 2023 till 95%. Totalt hade Balder cirka 3 200 kommersi-
ella kunder och den totala uthyrningsbara ytan uppgick till cirka
2978 tkvm.

FORFALLOSTRUKTUR KOMMERSIELLA AVTAL

Mkr
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200

TRANSAKTIONER

Transaktioner, saval forvarv som forsaljningar, utgér en del av
Balders affarsmodell. Investeringar gérs framférallt i omraden dar
Balder redan verkar. Tillvaxttakten och inflyttningen i dessa stor-
stadsregioner har 6ver tid varit hog, vilket medfért en god och
vaxande efterfrdgan pa saval bostader som lokaler.

Fastighetsbestandets utveckling 2023
Till foljd av marknadsléget var antalet transaktioner under aret be-
grénsat. Sammantaget investerades 6 710 Mkr (14 171) i férvaltnings-
fastigheter, varav 888 Mkr (5 160) avsag forvarv och 5 822 Mkr (9 011)
investeringar i befintliga fastigheter och projekt for egen férvaltning.
Under aret saldes forvaltningsfastigheter, dgarlagenheter och
mark till ett forsaljningsvarde om 681 Mkr (2 913). Realiserade varde-
forandringar fran forséaljningarna uppgick till =14 Mkr (111).

FORVARV FORSALINING
per fastighetskategori, Mkr per fastighetskategori, Mkr
@ Handel, 360 @ Exploateringsfastigheter, 2938
@ Bostider, 336 @ Forvaltningsfastigheter, 681
Kontor, 136
Industri/Logistik, 38
@ Ovrigt, 18
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VARDESKAPANDE
FORVALTNING

Balder erbjuder ett stort utbud av bostader och lokaler
i olika lagen och till olika hyresnivaer. Kombinationen
av Balders storlek och den lokala nérvaron ger méjlig-
het att bade vara den stora trygga hyresvarden och
samtidigt den lokala aktéren med kunskap och vilja att
utveckla sina omrdden. Genom en omsorgsfull, lang-
siktig och ansvarstagande forvaltning vill Balder bidra
till en positiv utveckling i lokalomradet. Darigenom
mojliggdrs i sin tur langa relationer med hyresgésterna,
saval som en positiv vardeutveckling fér de enskilda
fastigheterna.

Vad géller samtliga hyresgéster, privata saval som
kommersiella, stréavar Balder efter langsiktiga relationer.
For bostadskunderna dr malet att de ska trivas i sina

hem och i sitt bostadsomrade och bo lange hos Balder.

For de kommersiella kunderna ar ambitionen att deras
respektive verksamheter ska kunna utvecklas i Balders
lokaler och att forandringar avseende bade lokalstorlek
och geografisk lokalisering ska kunna métas.

Balder genomfor kontinuerligt omfattande insatser
for att utveckla de omraden dar bolaget &ger fastig-
heter. Det handlar om att fanga upp och méta hyres-
gasternas efterfragan och behov bade i dagsléaget och
i framtiden. Fastigheterna upprustas [6pande bade in-
vandigt och utvéandigt, inklusive gemensamma utrym-
men och utemiljoer.

SAMVERKAN FC

VARDERING

FINANSIERING

Stor styrkailokal narvaro

| allaomraden dér Balder ager fastigheter finns bolagets
egna medarbetare som ansvarar for forvaltning, uthyr-
ning och drift. Den lokala nérvaron medfér en narhet
till hyresgéasterna och god kinnedom om bade omraden
och fastigheter. Hyresgéasterna involveras [6pande
genom enkéter, samtal och méten om idéer och forslag
kring utvecklingen av fastigheterna och hela omraden.
Utifran detta rangordnas och prioriteras atgarder for
att pa basta satt bidra till 6kad kundnéjdhet.

Exempel pa hdndelser inom férvaltningen under 2023
Sverige

Forvaltningsorganisationen i Sverige har under aret
préglats av kundvard, en hog kostnadsmedvetenhet
och vidareutveckling av bolagets hallbarhetsarbete.
Energibesparingar och energieffektivisering har stétt
hégt upp pa agendan savél som arbetet med att stélla
om till férnybara energikéllor.

Organisationen har ocksé forstarkts inom energi- och
driftsomradet samt inom brandskydd, bade for att kunna
héja servicen till kunderna och for att vara rustade for
bolagets befintliga och kommande energiprojekt.
Manga driftprojekt har &ven genomférts framgéangsrikt.

Mojligheterna inom digitalisering av verksamheten
har utforskats genom olika tester av digitala I6sningar
med malséattningar att kunna skapa mer kundnytta.

R STADSDELSUTVECKLING

Sedan 2013 ager, forvaltar och utvecklar Balder bostadsomraden i Bergsjon och Vastra Frélunda i Goteborg.
Under en tiodrsperiod har Balder arbetat med att lyfta de befintliga fastighetsbestanden och att skapa fler bostader
i olika upplatelseformer. Under sommaren 2023 firade Goteborg 400 &r dar delspéret Prototyp Goéteborg arrange-

rade panelsamtal och stadsvandringar i omradena. Baldermedarbetare medverkade i diskussioner om samverkan
for social hallbarhet och samskapande mellan staden, fastighetsdgare och boende.

17 FASTIGHETS AB BALDER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION

Internutbildningar inom férvaltning och uthyrning har
utvecklats. Aven uthyrningsorganisationen har utveck-
lats och forstarkts med nya mer renodlade roller.

Under 2023 har nya hyresbostéder i Boras, Géteborg,
Helsingborg, Karlstad, Kungséangen och Vaxjo tillkom-
mit i foérvaltningsorganisationen. Inom den kommersi-
ella forvaltningen har efterfragan pa lokaler varit stark
och méanga uthyrningar av olika storlekar har genom-
forts. Ett antal nya képcenter fran ett tidigare dotter-
bolag har tillkommit i fastighetsportféljen, vilket skapar
nya intressanta mojligheter inom handel i Stockholm
och Malmé.

Danmark

Fokus for den danska forvaltningsverksamheten har
under &ret varit pa kunder och medarbetare samt pa
implementering av héllbara atgarder och processopti-
mering. Olika mat- och kunddialoginsatser har skapat
forutsattningar for 6kad effektivitet, battre kundupp-
levelser och ett forbattrat fastighetsunderhall.

Under 2023 har fastighetsportféljen utdkats genom
fardigstéallandet av tre nya fastigheter: Green Hills i
Solrad, Triumphbyen i Espergaerde och Strandby Huse
i Greve. Det innebar ett tillskott av 400 nya hyresgaster.
Parallellt har planeringen av kommande byggprojekt
EngByen, Kbpenhamn, pagétt. Projektet syftar till att
skapa vérde for Balders intressenter och bidra till hall-

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

bar stadsutveckling. Det finns en stark stravan efter
att kontinuerligt integrera innovativa, grona och sakra
teknologier i utvecklingsprojekten for att i sa stor ut-
strackning som maojligt minska miljopaverkan och
framja energieffektivitet.

99 Enviktig del av Balders sjél och hjarta ar att skéta
férvaltningeniegen regi for att pa ett bittre sétt
mota hyresgésternas behov.

Sharam Rabhi, vice vd Balder

Finland

P& den finska marknaden ager Balder 56,5% av SATO
Qyj som ar Finlands nast storsta bostadsfastighets-
bolag. SATO utvecklar och forvaltar bostader i stor-
stadsregionerna Storhelsingfors, Tammerfors och Abo.
Balder dger dven 75% av Joo Group Oy som utvecklar,
ager och hyr ut lagenheter pa tillvéxtorter i Finland.
Balder har dven helagda kommersiella fastigheter och
hosten 2023 startade bolaget en egen forvaltnings-
organisation i Finland for att mer sammanhallet och
effektivt kunna forvalta dessa fastigheter. Forvaltningen
omfattar ett fastighetsbestand som bestar av drygt 60
kommersiella fastigheter inom segmenten handel,
kontor och hotell. Fokus for aret har varit pa kostnads-
och processeffektivisering vilket den egna forvaltnings-
organisationen ar ett led i.
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Nojda kunder ar ett av Balders viktigaste mal. Balder driver ett langsiktigt och strukturerat arbete med att kontinuerligt ta reda pa vad bolagets
kunder tycker. Under 2023 har ett stort arbete genomférts for att oka tillgangligheten av resultatet och skapa battre forutsattningar for sam-
arbete. Balder har aldrig tidigare haft s& manga nojda bostadshyresgéaster som nu pa den svenska marknaden.

Balder arbetar brettinom bade férvaltning och fastig-
hetsutveckling vilket gor att bolaget méter sina kunder
pa manga olika satt och vid flera tillfallen. Kundresorna
ar olika och de mats bade i sin helhet och i delar for att
kunna utveckla specifika moten och pa sa satt forbattra
upplevelsen av Balder som bolag. Malsattningen med
arbetet ar att 6ka kundnojdheten pa bade kort och lang
sikt.

NKI Bostad 2023

Under hésten genomfordes en rikstackande undersok-
ning dar rekordmanga kunder valde att delta och ge
sina personliga tankar och svar. Den totala kundnéjd-
heten métt i NKI och NPS har avsevart gatt uppat och
Balder har aldrig tidigare haft s4 madnga nojda bostads-
hyresgéaster som nu.

Utover en 6kad total kundnéjdhet visar resultatet
stora forbattringar i informationen till hyresgasterna,
mojligheten att agera miljomedvetet i bostaden och
att hyresgasterna far hjalp med sina felanmalningar
inom rimlig tid. Resultatet visar ocksé att Balders
hyresgéster &r mana om att bo hos en miljomedveten
hyresvard.

NKI Bostad Nyproduktion 2023

Under 2023 har flera nyproduktionsprojektinom bostad
blivit klara for inflyttning. Med hjélp av standardiserade
inflyttningsmaétningar har en méangd svar for nyinflyt-
tade kunder samlats in. Den ackumulerade datan har
gett kunskaper och insikter som implementeras i bade
pagaende och avslutade projekt. Resultaten visar pa
en 6kad kundnojdhet i Balders nyproducerade projekt
och bostéader.

NKI Kommersiellt2023

Balder har aven under aret fragat bolagets kommersi-
ella kunder hur de trivs i sina lokaler och med Balder
som hyresvard. Resultatet visar en fortsatt positiv ut-
veckling av kundnojdheten med bland annat forbatt-
ringar i service och felhantering, trivsel i lokalen samt
for trygghet i fastigheten. Balders kommersiella kunder
upplever bade att det &r enklare att anmala fel och att
bemétandet vid varje kontakttillfalle har forbattrats
fran redan héga nivaer. Arbetet framat fortsatter med
att tydligt informera och aterkoppla till hyresgéasterna
om vad som sker kring deras lokal och med deras en-
skilda arenden.

Precis som i bostadsfastigheterna upplever de kom-
mersiella kunderna att Balder bistdr dem med forbatt-
rade mojligheter att agera miljomedvetet. Resultatet i
fragor gallande kéllsorteringsmajligheter och stadning
av miljérummen har ocksé forbattrats.

For att sékerstélla att uthyrningsprocessen for Balders
kommersiella lokaler fungerar optimalt har bolaget
under aret inlett méatning av olika moment i uthyrnings-
processen. Resultatet har bidragit till nya kunskaper
och forbattrade processer.

Trots det fina resultatet med fortsatt 6kad kundnojd-
hetinom bade bostads- och lokalbestandet fortsatter
det kort- och langsiktiga arbetet for att bli en an mer
attraktiv hyresvéard. Fokus framat ligger péa att arbeta
narmre kunderna och ge en dnnu béttre service.
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NK
BOSTAD NKI for Balders befintliga bostadshyresgéaster uppgar till ett genomsnitt
69 pa 69, vilket motsvarar en medelhdg kundnéjdhet.
NKI BOSTAD
NYPRODUKTION NKI for Balders nyproducerade hyresratter som fardigstéllts under 2023
79 uppgar till ett genomsnitt pa 79, vilket motsvarar hog kundnasjdhet.
NKI
KOMMERSIELLT NKI fér Balders kommersiella kunder uppgar till ett genomsnitt pa 71,

n

vilket motsvarar en medelhdg kundnojdhet.

Balder anvander i huvudsak tre olika matt: NKI, NPS och Balderindex. NKI, N6jd Kund Index, skapas
fran svaren pa tre standardiserade fragor och mats pa en 100-gradig skala. NPS, Net Promoter Score,
ar en mattenhet for rekommendationsvilja och kundlojalitet. Balderindex &r uppbyggt av fragor
rérande service, bemotande och nérvaro.

For att skapa forutsattningar for den lokala forvaltningen att fa réatt insikter och kunna fatta bra beslut
har Balder tre heltidsanstéllda som mater, analyserar och presenterar resultat i det I6pande kund-

nojdhetsarbetet.

OVRIG INFORMATION
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FASTIGHETSUTVECKLING

Inom ramen for Balders fastighetsutveckling genomférs bade nyproduktions- och storre
ombyggnadsprojekt av bdde bostader och lokaler. Investeringar gors framférallt i omraden

dar bolaget redan verkar.

Genom kontinuerlig foradling av det befintliga fastig-
hetsbestandet i kombination med tillvaxt genom nya
markanvisningar och férvéarv stravar Balder efter att
vara en aktiv, langsiktig och ansvarstagande aktor
inom stads- och fastighetsutveckling.

Fardigstillda och pagaende projekt 2023

Under aret har pagéende projekt genomforts i hogt
tempo och med goda resultat. Ombyggnationer och
renoveringar har pagatt kontinuerligt under aret men
med en viss aterhallsamhet. Fardigstéallda projekt
har genomférts enligt plan. De nyproducerade fastig-
heterna certifieras enligt minst Miljobyggnad Silver
eller motsvarande.

Nyproduktion fér egen férvaltning

Sammantaget under aret fardigstalldes cirka 3130
hyresbostédder i Sverige, Danmark och Finland. Till de
enskilt storsta projekten horde bland andra Green Hills
i Solrgd och Triumphbyen Hovvej i Helsingér i Danmark,
Bergsjo Hojd i Goteborg i Sverige samt Keimolanmaki i
Vandai Finland.

Merparten av de stdrre pagéende projekten avser
bostadsprojekt med dgarlagenheter som hyrs ut.
Sammantaget omfattar projekten cirka 1250 ldgenheter,
varav cirka 900 lagenheter i Finland och cirka 340
ldgenheter i Danmark. Till de stérre kommersiella pro-
jekt som fardistallts under aret hér bland annat bygg-
andet av InMotions produktionsanlaggning i Tyreso,
Hedins huvudkontor i M6éIndal samt Hotel Draken i
Go6teborg som invigdes i oktober 2023.

Sammantaget uppgick vid arsskiftet investeringarna
i pagadende projekt for egen forvaltning till 3,2 Mdkr
(11,3), varav 2,5 Mdkr (8,3) var nedlagt och 0,7 Mdkr
(3,0) &terstar att investera.

Stérre ombyggnadsprojekt

Storre ombyggnadsprojekt avseende bostader under
aret var Langstromsallén i Géteborg samt lokaler for
Swedbank i Géteborg och fér Convendum i Spar-
vagnshallarna i Stockholm.

Nyproduktion fér avyttring

Bland projekten aterfinns dven exploateringsfastig-
heter avsedda att avyttras efter utveckling eller féradling.
Sammantaget under aret avyttrades sex fastigheter.
Under hosten paborjades dven byggnationen av
bostdder pa Bohusgatan i Géteborg.

Investeringarna i padgaende projekt avsedda for av-
yttring uppgick vid arets slut till 3,0 Mdkr (3,0), varav
1,6 Mdkr (1,9) var nedlagt och 1,4 Mdkr (1,1) aterstar att
investera.

Samtliga pdgaende projekt avser bostadsprojekt
som saljs till slutkund. Projekten omfattar cirka 860
lagenheter och avser i huvudsak cirka 720 bostads-
rattslagenheter i Goteborg och cirka 140 bostadsréatts-
lagenheter i Stockholm.

Stor byggréttsportfolj

Utéver pagaende projekt har Balder en stor och intres-
sant portfolj av byggrétter. Byggréttsportfoljen om-
fattar huvudsakligen byggratter for produktion av
bostdder men ocksé kommersiella fastigheter. Port-
foljen ar spridd 6ver samtliga geografiska marknader
men storsta andelen av byggrattsportféljen finns i
Goteborg och Stockholm.
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HOVAS HOID
SLUTSALT

Under 2023 pabdorjades inflyttningen i natur-
och havsnara Hovas Hojd och under hésten
var projektet slutsalt. | juni 2021 gick start-
skottet for projektet som omfattar ndrmare
150 bostadsratter fordelat pa fyra punkthus
och tio townhouse samt ett gemensamhets-
hus. Husen ar uppférda enligt Miljobyggnad
Silver.

BOVIERAN SVEDALA
FARDIGSTALLD

Det officiella startskottet for byggnationen av
Bovieran i Svedala gick i april 2022. Drygt ett
ar senare stod huset klart och bostadsrattsin-
nehavarna har flyttat in. Byggnaden omfattar
54 lagenheter, inglasad vintertradgard och
utrymmen fér gemenskap och aktivitet.
Bostadskonceptet vander sig till personer
som fyllt 55 &r och som vill bo i en unik miljé
inspirerad av livet pa Rivieran. Bovieran ar ett
heldgt dotterbolag sedan 2015. Bovieran
Svedala ar den 28:e i sitt slag.

INVIGNING AV )
PRODUKTIONSANLAGGNING

I juniinvigdes InMotions nya produktionsan-
laggning i Stockholm efter att férsta spadtaget
togs i februari 2022. InMotion har hyrt lokaler
av Balder sedan 2005 och de tidigare lokalerna
har nu kompletterats med en ny anldggning
pa cirka 6 000 kvm certifierad enligt Miljo-
byggnad Silver. Expansionen dubblar InMotions
produktionskapacitet och 6kar svensk konkur-
renskraft inom elektrifiering for fordons-
industrin.
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HOTEL DRAKEN - FRAN PROJEKT
TILLEGEN FORVALTNING

Projekt Hotel Draken pa Jarntorget i Goteborg startade under 2017. Det &r ett unikt och kom-
plext projekt i ett mycket komplicerat lage dar en stor hdg byggnad har byggts pa en valdigt
trdng yta med manga kringliggande trafikleder. Storleken och placeringen av projektet har
kravt mycket god planering och ett bra samarbete med Folkets Hus och hotelloperatéren
Strawberry.

Med fascination har manga féljt hotellets uppbyggnad. Den1oktober 2023 invigdes hotellet. Med sina 34

Stundtals har byggnaden vuxit med mer &n en véning vaningar och 474 rum reser sig Draken majestéatiskt
per vecka. Med sin levande fasad och ett entrétak i plat over vattnet och inbjuder till en fangslande utsikt Gver
som efterliknar drakfjall har hotellbyggnaden succes- Goteborgs inlopp. Balder stér nu redo for en narvarande
sivt tagit plats och bidrar till en fornyelse av omradet. och langsiktig férvaltning av det egenproducerade

fardigstallda projektet.
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Hotel Draken &r ett av de senaste tillskottet
i Balders fastighetsportfélj. Med ett 60-tal
hotellfastigheter i bestandet ar Balder en
av Sveriges storsta hotellfastighetségare.

Utover hotell i centrala Stockholm, Géteborg
och Malmé bestar innehavet bland annat av
hotellfastigheter i centrala Képenhamn,
Helsingfors och Berlin.

BOLAGSSTYRNING

OVRIG INFORMATION
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Balder &r deldgare i ett stort antal fastighetsfoérvaltande och projekt-
utvecklande bolag samt i Norion Bank (tidigare Collector Bank).

De fastighetsforvaltande intressebolagen ager tillsam-
mans 581 forvaltningsfastigheter (591) samt projekt-
fastigheter. Balders andel av redovisat varde uppgick

i slutet av 2023 till 49 953 Mkr (55 758), uthyrningsbar
yta om cirka 1335 tkvm (13086) och ett hyresvarde
uppgéende till 2 776 Mkr (2 648). Forvaltningsresulta-
tet for samtliga intressebolag, det vill sdga resultat
exklusive vardeforandringar och skatt, uppgick till

4 377 Mkr (4 686), varav Balders andel uppgick till

Malmo
Gjuteriet
Varvsstaden

Kontor
3600 kvm

1917 Mkr (1929). Bolagens resultat efter skatt uppgick
till -5 783 Mkr (3 312), varav Balders andel uppgick till
-2 236 Mkr (1002).

Utveckling 2023

Som grupp visar Balders intressebolag pa samma
utveckling som Balder i 6vrigt, det vill sdga stabilt
forvaltningsresultat med nagot sjunkande fastighets-
véarden pa grund av hojda avkastningskrav.
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STADSBYGGNADSPRIS TILL
GJUTERIET | VARVSSTADEN

Gjuteriet blev 2023 ars vinnare av Malmo stads
stadsbyggnadspris tack vare de héga miljomas-
siga ambitionerna och graden av aterbruk. Varvs-
staden ar ett stadsutvecklingsprojekt samagt av
Balder och PEAB. | Varvsstaden finns Malmés hund-
raariga varvshistoria samlad och malet ar att skapa
en attraktiv stadsdel med en spdnnande mix av
kulturhistoriskt vardefulla miljer. Stor vikt Iaggs pa
aterbruk och héllbarhet samt att bevara omradets
karaktar. Manga av byggnaderna som finns kvar
sedan Kockumstiden renoveras for ett nytt liv som
kontor, handel, restaurang eller andra typer av
verksamheter. Magasinet var en av de forsta bygg-
naderna som fardigstéalldes och inrymmer numera
kontor. Den storsta delen av Varvsstadens omkring
180 000 kvm stora yta kommer, nar omradet star
klart, att utgoras av bostadshus i olika upplatelse-
former. Totalt planeras for cirka 2 500 nya bostader.
Tre nya forbindelser 6ver vattnet knyter samman
omradet med Malmés stadskarna och ett nytt
kollektivtrafikstrak I6per genom omradet. Helt
klart beraknas Varvsstaden sta cirka &r 2035.

BOLAGSSTYRNING
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JURYNS MOTIVERING

99 Genom en rad tydliga och klokt avvagda grepp
har Kockumsvarvets gamla gjuteri inte bara ater-
brukats, utan ocksa upphdjts som det for staden
viktiga kulturarv det ar. Den nya trastommen som
rymmer byggnadens innandéme och funktioner
har delvis hangts upp i den gamla traversen,
vilket ger den en ny funktion, skapar en dkthet
och samtidigt haller husets bottenvaning 6ppen
fran barande konstruktioner.
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BALDERS ANDEL AV FASTIGHETSFORVALTANDE INTRESSEBOLAGS FASTIGHETSBESTAND "2
Antal Ekonomisk

forvaltnings- Uthyrbar Hyresvirde, Hyresvirde, Hyresintékter, uthyrnings- Redovisat Redovisat
2023-12-31 fastigheter? yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr grad, % varde, Mkr virde, %
Fordelat per region
Stockholm 127 180 697 392 2169 367 94 6931 14
Goteborg 108 257 848 355 1376 344 97 4949 10
Syd 162 156 551 258 1649 250 97 3958 8
Ost 67 18 428 m 1440 166 98 2484 5
Norr 45 186 915 378 2021 362 96 6389 13
Oslo 72 434 410 1223 2816 1160 95 22 442 45
Totalt exklusive projekt 581 1334 850 2776 2080 2650 95 47154 94
Projekt for egen forvaltning — — — — — — 2799 6
Totalt fastighetsbestand 581 1334 850 2776 2080 2650 95 49953 100
Fordelat per fastighetskategori
Bostéader 144 204 375 404 1977 390 97 7962 16
Kontor 142 681512 1738 2550 1648 95 30 457 61
Handel 62 142 647 213 1496 208 97 2756 6
Ovrigt 233 306 316 a1 1375 403 96 5979 12
Totalt exklusive projekt 581 1334 850 2776 2080 2650 95 47154 94
Projekt for egen forvaltning — — — — — — 2799 6
Totalt fastighetsbestand 581 1334850 2776 2080 2650 95 49 953 100
1) Avser de fastigheter som intressebolagen dgde vid rets 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 i Norden AB.

3) Avser hela intressebolagsbestandet.
Mkr 2023-12-31 2022-12-31 Mkr 2023 2022
Tillgangar Hyresintakter 2602 2358
Fastigheter 49 953 55758 Fastighetskostnader -364 -342
Ovriga tillgangar 2139 2441 Driftséverskott 2238 2016
Likvida medel 480 523
Summa tillgangar 52572 58723
Eget kapital och skulder
Eget kapital/agarlan 21183 24241
Uppskjuten skatteskuld 4003 5087
Réntebéarande skulder 26 033 27799
Ovriga skulder 1352 1596
Summa eget kapital och skulder 52572 58723
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REDOVISAT VARDE PER FASTIGHETSKATEGORI
intressebolag, %

@ Kontor, 63
@ Bostader, 19
Ovrigt, 12
Handel, 6

REDOVISAT VARDE PER REGION
intressebolag, %

@ Oslo, 47

@ stockholm, 14
Norr, 13
Goéteborg, 11

@®syd, 9

® Ost,5
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Stockholm
Fabrique 46
Brf-projekt
138 Igh
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Képenhamn
Oresund Park

Hyresratter

BALDERS o
FASTIGHETSBESTAND

FASTIGHETSBESTAND PER 2023-12-31"

Antal Ekonomisk
foérvaltnings- Uthyrbar Hyresviarde, Hyresvarde, Hyresintakter, uthyrnings- Redovisat Redovisat
fastigheter yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr grad, % vérde, Mkr véarde, %
Férdelat per region?
Helsingfors 77 1326 890 3560 2683 3390 95 52039 25
Stockholm 93 828 954 1990 2400 1867 94 33113 16
Goteborg 202 1194 368 2274 1904 2181 96 38922 18
Képenhamn 27 387147 1131 2920 1122 99 23364 1
Syd 91 478 579 902 1885 857 95 13558 6
Ost 459 926 278 1753 1893 1695 97 23875 "
Norr 258 861907 1349 1565 1278 95 18 845 9
Totalt exklusive projekt 1901 6004123 12958 2158 12390 96 203715 96
Projekt for egen forvaltning 10 10 5285 2
Totalt férvaltningsfastigheter 1901 6004123 12968 2158 12400 96 209 000 99
Exploateringsfastigheter 2750 1
Totalt fastighetsbestand 1901 6004123 12968 2158 12400 96 211749 100
Férdelat per fastighetskategori
Bostéder 1398 3025857 6840 2260 6567 96 109 818 52
Kontor 108 708112 2010 2838 1862 93 34963 17
Handel 143 1000 541 1714 1713 1652 96 21363 10
Industri/Logistik 167 651665 1001 1537 937 94 12941 6
Ovrigt 85 617 947 1393 2254 1373 99 24630 12
Totalt exklusive projekt 1901 6004123 12958 2158 12390 96 203715 96
Projekt for egen forvaltning 10 10 5285 2
Totalt forvaltningsfastigheter 1901 6004123 12968 2158 12400 96 209000 99
Exploateringsfastigheter 2750 1
Totalt fastighetsbestand 1901 6004123 12968 2158 12400 96 211749 100

1) Tabellen ovan avser de fastigheter som Balder dgde vid &rets slut. S&lda fastigheter har exkluderats och férvarvade fastigheter
har raknats upp till helarsvarden. Ovriga fastigheter innefattar hotell-, utbildnings-, vard- samt blandfastigheter.

2) Fastigheterna i Danmark klassificeras under region Kdpenhamn. Det finlandska fastighetsbestandet férdelas mellan regionerna Helsingfors och Ost.
Fastighetsinnehaven i Norge klassificeras under region Norr och fastigheterna i Tyskland och Storbritannien under region Syd.
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VARDERING

Balder dger cirka 1900 forvaltningsfastigheter varav 1400 ar bostadsfastigheter. Vid utgdngen

VARDERING

FINANSIERING

av 2023 uppgick forvaltningsfastigheternas marknadsvarde till 209 000 Mkr.

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

Bostéder har historiskt sett utvecklats lite battre an
KPI, men i varderingarna har Balder antagit att hyran
utvecklas i takt med inflationsmalet. Det totala hyres-
vardet for Balders fastighetsportfdlj uppgick per den
31december till 12 968 Mkr.

Varderingsmetoder
Vid de interna varderingarna anvands tva olika véarde-
ringsmetoder. Dessa &r avkastningsmetoden och
vardering till anskaffningskostnad. Fastigheter i Sverige,
Danmark, Finland, Norge, Tyskland och Storbritannien
varderas med avkastningsmetoden.

| Finland anvands férutom avkastningsmetoden dven
vardering till anskaffningskostnad.

HYRESVARDE BOSTAD, KR/KVM
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Avkastningsmetoden
Vid vérdering enligt avkastningsmetoden aterspeglar
marknadsvardet pa fastigheterna det framtida kassa-

flodet som nuvardesberdknas med ett avkastningskrav.

Jumer forutsdgbart det framtida kassaflodet ar desto
enklare blir det att faststélla marknadsvéardet pé fastig-
heterna. Bostadsfastigheters kassafloden ar ofta val-
digt férutsédgbara da intakterna ar fordelade pa en stor
mangd kunder, vilket gor det enkelt att faststélla till

vilken hyra en lagenhet kommer att hyras ut vid vakans.

Balders kommersiella kontrakt har en genomsnittlig
kontraktstid om 6,6 ar. De 10 storsta kontrakten svarar
for 3,8% av de totala hyresintdkterna med en genom-
snittlig kontraktstid om 12,8 ar. Dessa omsténdigheter
medfor att en stor mangd av Balders framtida kassa-
floden som ligger till grund fér marknadsvardet ar
kénda.

De fastigheter dar det framtida kassaflodet ar minst
férutségbart ar i huvudsak koncentrerat till de centrala

HYRESVARDE KOMMERSIELLT, KR/KVM
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delarnai storstaderna Stockholm, Géteborg och
Malmé. Det &r i dessa fastigheter Balder &r mest bero-
ende av framtida uthyrningar och det ar ocksa dar som
det i varderingarna méaste géras en bedémning av vilken
hyra en lokal kan hyras ut till om den blir vakant. Stor-
staderna erbjuder en god transparens for jamforelse av
hyresnivaer, vilket medfor att hyresnivaer kan faststéllas
med stor sékerhet. Tidpunkten for vidareuthyrning ar
dock svérare att faststalla, vilket innebér att ett antag-
ande far goras baserat pa exempelvis efterfragan pa
marknaden, historiskt intresse och liknande lokaler.

En bedémning gors ocksé éver naromradets framtida
utveckling savél som fastighetens position inom sitt
marknadssegment. Fastigheter under uppférande och
projektfastigheter for egen férvaltning varderas till
marknadsvérde reducerat med beddomd entreprenad-
utgift samt projektrisk, vilket i vissa fall sammanfaller i
en vardering till anskaffningskostnad.

DRIFTSOVERSKOTT RULLANDE ARSVARDE, KR/AKTIE
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BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

Vardering till anskaffningskostnad

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

Drifts- och underhallsutbetalningar

Vid vardering gors antaganden om framtida drifts- och
underhallsutbetalningar. Antagandena ar baserade pa

historiska utfall och framtida prognoser samt berdknade
normaliserade kostnader. Drifts- och underhallsutbetal-
ningar réknas arligen upp med inflationen.

Direktavkastningskrav och kalkylranta

De direktavkastningskrav och kalkylrdntor som anvénds
vid vardering har harletts ur jamférbara transaktioner
pa fastighetsmarknaden. Viktiga faktorer vid val av
avkastningskrav ar lage, hyresniva, vakansgrad och

BOSTADER OCH KOMMERSIELLA FASTIGHETER

Medelvirdet av
direktavkastningskrav for
bedomning av restvarde, %

Helsingfors 4,84
Stockholm 4,75
Goteborg 4,69
Képenhamn 3,85
Syd 5,27
Ost 5,32
Norr 5,89
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fastighetens skick. Marknadsbeddmningar av fastig-
heter innehaller alltid ett visst matt av osdkerhet i anta-
ganden och berakningar.

Osékerheten avseende enskilda fastigheter bedoms i
normalfallet ligga inom intervallet +/- 5-10%. Balder
foljer Ipande de affarer som genomférs pa marknaden
for att underbygga och sakerstélla de interna varde-
ringarna. Dessutom diskuterar Balder [6pande med
externa aktorer saval kop som forsaljningar av fastig-
heter, vilket ger ytterligare vagledning.

Per den 31 december uppgick Balders genomsnittliga
direktavkastning till 4,9% (4,6). Avkastningskravet for
kommersiella fastigheter uppgick i genomsnitt till 5,4%
(5,2) och for bostadsfastigheter till 4,4% (4,1).

VARDERING

FINANSIERING HALLBARHET FINANSIELL INFORMATION
Stockholm
Caprea
Brf-projekt
Fardigstallt 2023
28 Igh
Externavarderingar

Forvaltningsfastigheternas vardeférandring

Balder har under 2023 forvarvat fastigheter for totalt
888 Mkr (5 160). Forsaljningarna under aret uppgick
till 696 Mkr (2 802), vilket genererade ett resultat om
-14 Mkr (111). Enligt Balders interna varderingar upp-
gick forvaltningsfastigheternas redovisade varde, per
arsskiftet, till 209 000 Mkr (213 932), vilket motsvarar

en orealiserad vardeférandring om -9 980 Mkr (5 419).

Den stérsta andelen av marknadsvardet aterfinns i
region Stockholm, region Helsingfors och region
Goteborg, som tillsammans representerar ett fastig-
hetsvarde om 124 074 Mkr exklusive projekt.
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For att kvalitetssakra de interna vérderingarna anvander
sig Balder av externa varderingsfirmor i syfte att extern-
vardera delar av bestandet samt sakerstélla parametrar
och antaganden i varderingskalkyler. Under aret har
52% av bestandet varit féremal for bedémning av ex-
terna varderingsfirmor. Avvikelserna mellan externa
och interna vérderingar har varit obetydliga.

De externa varderingarna har under aret genomforts
av CBRE, Colliers, Cushman & Wakefield, JLL och
Newsec.

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

Exploateringsfastigheter

En exploateringsfastighet ar en fastighet som innehas
for foradling med avsikt att avyttras. Redovisning av
dessa fastigheter sker |6pande till anskaffningsvérde
och resultatet redovisas nar fastigheten fardigstallts,
salts och lamnats 6ver till képaren. Per den 31 december
uppgick vardet pa Balders exploateringsfastigheter till
2750 Mkr (3 421).

Uleaborg
Oulun Vista

Hyresratter
51Igh
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Med en diversifierad finansieringsstruktur sékrar Balder en langsiktigt hallbar finansiering.

Balder har tillgdngar i Sverige, Danmark, Finland,
Norge, Tyskland och Storbritannien, vilket innebar att
koncernen ar exponerad mot valutarisker. For att
minska riskerna och sikra 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 bedomning av kreditrisken beak-
tas bland annat fastigheternas lage och diversifieringen
av fastighetsportfoljen avseende geografi och tillgangs-
slag. Balders tillgdngar utgors till storsta delen av bo-
stader, vilka kdnnetecknas av langsiktigt stabila kassa-
floden eftersom risken &r 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 55% bo-
stadsfastigheter och en stor del av dessa ar belagnaii
Stockholm, Géteborg, Helsingfors, Kbpenhamn och
nagra ovriga tillvaxtorter i Sverige och Finland. Majori-
teten av Balders kommersiella fastigheter ar belagnaii
de centrala delarna av Stockholm, Géteborg och
Malmo.

Flera finansieringskallor

Den enskilt storsta finansieringskéllan ar obligationer

i euro emitterade pa den europeiska obligationsmark-
naden under Balders EMTN-program, f6ljt av banklan i
flera valutor, ettinhemskt MTN-program samt ett certi-
fikatprogram i euro och svenska kronor. Under 2023
har en forflyttning skett avseende 6kning av bankfinan-
siering beaktat radande marknadsférhéallande pa
kapitalmarknaden. P4 sikt 4r Balders narvaro i de
svenska och internationella kapitalmarknaderna fort-
satt strategiskt viktig.

FINANSIERINGSKALLOR, %

@ !cke sdkerstallda obligationer, 48

@ Sikerstallda banklan, 42

@ Icke sakerstallda banklan, 10
Certifikat, 1

FORDELNING SAKER-
STALLD OCH ICKE SAKER-
STALLD FINANSIERING, MKR

@ Ickesakerstalldalan, 78 570
@ sékerstélldalan, 55 899

Utover dessa finansieringskallor har Balder dven
emitterat hybridkapital som har en 16ptid om 60 ar.
Hybridkapitalet &r efterstéllt dvriga finansiella skulder
och betraktas darfér som hélften eget kapital av kredit-
varderingsinstituten i nyckeltalsberékningen. Under
aret har hybriden med first call date i mars 2023 upp-
géende till 320 MEUR éaterbetalats, Balder har dven
aterkopt ytterligare 10% av utestaende hybridkapital.
Balder emitterade under aret konvertibla skuldebrev
om 480 MEUR, vilket medfor att bolaget har diversifie-
rat finansieringsstrukturen ytterligare och fortséatter
den proaktiva anpassningen av balansrakning infor
kommande skuldférfall. Per den 31 december var 74%
av lanen sékrade med ranteswappar och fastrantelan.
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FINANSIELLA MAL Mal Utfall
Soliditet, % Lagst 40,0 37,9
Belaningsgrad, % Hogst 50,0 50,0
Rantetackningsgrad, ggr Lagst 2,0 3,2
Nettoskuld/EBITDA, ggr Hogst 1,0 12,3
FINANSIELLA NYCKELTAL 31dec 2023 31dec 2022
Rantebarande skulder exkl. Hybridkapital, Mkr 130034 130 310
Hybridkapital, Mkr 4 435 4942
Tillganglig likviditet inklusive bekraftade laneléften, Mkr 17 653 25771
Genomsnittlig kreditbindning, ar 5,4 5,7
Genomsnittlig rantebindning, ar 3,2 3,5
Nettoskuld/EBITDA, ggr 12,3 13,4
Finansiella &taganden
Belaningsgrad < 65, % 50,0 47,9
Réntetackningsgrad > 1,8, ggr 3,2 4,7
Séakerstallda skulder/Totala tillgangar < 45, % 22,0 17,9
Kreditrating S&P BBB Negative BBB Negative
outlook outlook




OVERSIKT VERKSAMHET

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 2021. 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 utestaende grona
obligationer och en redovisning av hur medlen har
anvants. Samtliga villkor for de grona obligationerna
har uppfyllts under aret.

Utdver 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
EMTN-programmet har en ram om 6 000 MEUR, inga
emissioner har gjorts under aret. Vid arsskiftet var
totalt 6 136 Mkr utestdende inom MTN-programmet
och 2762 MEUR utestaende inom EMTN-programmet.

FORFALLOSTRUKTUR KREDITER 2023-12-31, MKR
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Oron pa de finansiella marknaderna har fortsatt vilket
medfért en forflyttning fran kapitalmarknaden till bank.
Per arsskiftet var den tillgéngliga likviditeten inklusive
bekraftade ldnel6ften 17 653 Mkr (25 771), motsvarande
143% av Balders kommande forfall av réntebarande
skulder inom 12 manader.

Vid arsskiftet uppgick andel sékerstalld skuld av totala
tillgangar till 22,0%. Samtliga finansiella mal ligger i
linje med den langsiktiga malsattningen. Det infor
2023 inférda malet avseende nettoskuld i relation till
EBITDA har under aret utvecklats fran 13,4 till 12,3.
Beladningsgraden uppgick till 50,0%, soliditeten till
37,9% och rantetackningsgraden till 3,2 ganger. Kredit-
bindningen uppgick vid arsskiftet till 5,4 ar vilket ar en
hog niva jamfort med andra fastighetsbolag.

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

Investment grade rating
Balder har en investment grade rating fran S&P om BBB

med negative outlook. Ratingen aterspeglar bland annat
att Balder har en stor fastighetsportfolj som ar véldiver-

BELANINGSGRAD, %
70
64
58
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sifierad bade vad géller fastighetstyper och geografi
samt att Balder har stabila hyresintakter, hdg och stabil
uthyrningsgrad och en solid rantetackningsférmaga.
Genom en investment grade rating fran S&P kan
Balder fortsatta att nyttja bade den europeiska och den
inhemska kapitalmarknaden, erhalla lang kapitalbind-
ning, bredda fundingbasen och darmed langsiktigt
sakra kapital for fortsatt tillvaxt. Att ha en balansrdkning

FORFALLOSTRUKTUR KREDITER 2023-12-31

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

som uppfyller kriterierna fér en investment grade rating
och kontinuerlig tillgang till obligationsfinansiering ar
inte bara en fraga om finansieringsstrategi, det ligger
ocksé val i linje med den riskprofil som styrelsen stravar
efter i bolaget i stort. Infér 2023 beslutade Balders
styrelse att inféra ytterligare ett finansiellt mal avseende
Nettoskuld/EBITDA infér 2023. Nyckeltalet ska 6ver tid
inte Gverstiga 11 ganger.

FORFALLOSTRUKTUR RANTOR 2023-12-31

Ar Mkr Andel, % Ar Mkr Rinta, % Andel, %
2024 12 363 9 2024 45112 4,3 34
2025 20 846 16 2025 9238 21 7
2026 24769 18 2026 13 257 2,7 10
2027 15612 12 2027 13606 17 10
2028 16 737 12 2028 18 992 2,8 14
2029 7652 6 2029 12077 15 9
2030 8537 6 2030 8706 2,0 6
2031 6775 5 2031 5861 2,0 4
2032 368 0 2032 2804 2,5 2
2033 1224 1 2033 1000 2,3 1
2034- 19585 15 2034- 3815 2,0 3
Summa 134 469 100 Summa 134 469 2,9 100
1) I snittréantan fér innevarande ar ingér marginalen for den rorliga
delen av skuldportféljen.
RANTEBINDNING, AR KREDITBINDNING, AR
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Goteborg
Bergsjon
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INNEHALL HALLBARHETSREDOVISNING

Balder utvecklar stader och fastigheter dar
manniskor ska leva och verka under manga ar
framover. Hallbarhetsarbetet fokuseras till

de omraden dér bolaget har storst mojlighet
att paverka. Samtidigt prioriteras proaktiva
aktiviteter som kan minska bolagets risker
inom sociala, klimat- och miljoméassiga samt
ekonomiska héllbarhetsfragor.

Balders hallbarhetsredovisning fér 2023 &r
uppréattad i enlighet med arsredovisnings-
lagen. Struktur och innehall har vidareutveck-
lats med inspiration av EU:s hallbarhetsdirektiv
Corporate Sustainability Reporting Directive
(CSRD) och rapporteringsstandarden European
Sustainability Reporting Standard (ESRS),
vilka véntas trada i kraft under 2024 och med
referens till GRI.

ALLMANNA UPPLYSNINGAR............ccoooovvviiimrrnrr. 32
Overgripande information om avgrénsningar, under-
liggande data, systemstdd, berékningsmetoder, styr-
ning och riskhantering. Har finns dven information om
den dubbla vasentlighetsanalys som ligger till grund
for saval hallbarhetsarbetet som rapporteringen.

RedovisNiNGSPrNCIPET ..o 32
Styrning
Strategi ...
Balders vardekedja..............cccocovominininiiininii,
Viktiga intressentfragor och dialogkanaler ...
Paverkan, risker och méjligheter .
Dubbel vasentlighetsanalys.............ccccouovrvirinci.

BALDERS ARBETE MED FN:S GLOBALA
HALLBARHETSMAL.......oooooooovoooooioieoooeeeeoeeeeeeeeeeen 39
Balder arbetar for att bidra till att FN:s globala mal

ska nas och har valt ut sex av de totalt 17 malen som
beddmts vara mest relevanta for bolagets verksamhet
och dér bolaget har stérst mojlighet att paverka.

ENVIRONMENT

MILJOMASSIG HALLBARHET ............ooooooomr. .M
Balders arbete med att begransa verksamhetens
negativa miljé- och klimatpaverkan och samtidigt
utveckla bolagets positiva bidrag.

KIimatforandringar ...
Anpassning till klimatférandringar
Begrénsning av klimatférandringar

Biologisk mangfald....
Resursanvandning och cirkular ekonomi.
EU-taxonomin
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SOCIAL

SOCIALHALLBARHET........ooooooioooooooooeoeoeceeeoeececeeecce. 60
Balders arbete med att sakerstélla likabehandling,
goda arbetsvillkor samt trygghet och trivsel.

Egna medarbetare............c.ccooooooviioiiiieee
Likabehandling och lika méjligheter for alla...
Arbetsvillkor

Arbetskraft i vardekedjan ............c.ccccoooooieiioniic

Lokal paverkan och omradesutveckling ....................

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

GOVERNANCE

STYRNING OCH ANSVARSFULLT

FORETAGANDE .............ooooooooooooooooeoeeeeeeee 70
Bolagets styrning och foretagskultur som ska

verka for affarsetiskt agerande.

Affarsetik och foretagskultur...........c..cocooovviveveicicien 70

GRIFINDEX ..o 72
Balders héllbarhetsredovisning &ar upprattad med
referens till GRI Standards 2021.
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ALLMANNA UPPLYSNINGAR

REDOVISNINGSPRINCIPER

Balder har uppréttat en hallbarhetsredovisning for
koncernen i enlighet med &rsredovisningslagen kapitel
6, EU:s taxonomiférordning och med referens till Global
Reporting Initiative Standards 2021 (GRI). Rapporte-
ringen tar dven stod av standarder som Taskforce on
Climate-related Financial Disclosures (TCFD) och
Greenhouse Gas Protocol (GHG-protokollet). Balder
fokuserar pa de hallbarhetsomraden som ar mest
vasentliga utifran bolagets affarsmodell, vardekedja
och intressenter.

Det hér &r Balders sjunde héllbarhetsredovisning och
den &r upprattad med referens till GRI Standards 2021.
Hallbarhetsredovisningen féljer det finansiella raken-
skapsaret och publiceras arligen. Balders hallbarhets-
redovisning fér 2023 publiceras i april 2024. Hallbar-
hetsredovisningen bestér av sidorna 30-74 och 81-84.

| tabellen pa sida 33 framgar var specifika omraden
i den lagstadgade héallbarhetsredovisningen for
2023 aterfinns. Revisorns yttrande avseende den
lagstadgade hallbarhetsredovisningen aterfinns
péa sida 75. Kontaktperson for Balders héllbarhets-
redovisning &r Klara Appelqvist, hallbarhetschef,
klara.appelqvist@balder.se.

Avgrénsningar och konsolidering

I hallbarhetsredovisningen ingar information fran
samtliga konsoliderade dotterbolag, vilket innebér att
de ar dgda till mer an 50% och Balder har en majoritet i
rostandel, se not 27 for lista. Bolaget utgar fran finansiell
avgransning och intressebolag eller joint ventures
ingar darmed inte i hallbarhetsrapporteringen. Avsteg
kan férekomma och fortydligas i de fall denna grund-
princip frangas.

Skillnad fran finansiella rapporteringen

I héllbarhetsredovisningen for rakenskapsaret 2023
sker rapporteringen utifran de sex lander som Balder
verkar i, vilket innefattar Sverige, Danmark, Finland,
Norge, Tyskland och Storbritannien. Den finansiella
rapporteringen bygger huvudsakligen pa en segments-
rapportering baserad pé sju segment, Helsingfors,
Géteborg, Stockholm, Képenhamn, Ost, Norr och Syd.
For ytterligare information om segmentsuppdelning,
se not 2 pa sida 95. Balders verksamhet kan skilja sig at
ide olika landerna beroende pa lokala forutsattningar
och organisationers storlek. Se tabell till hoger som
redogér for hallbarhetsredovisningens regionsupp-
delning.

Sett till antal anstéllda anvander den finansiella redo-
visningen bade antal anstallda per sista rakenskapsdag
samt medelantalet anstéllda. Bdda dessa berakningar
exkluderar sommararbetare och praktikanter. Se not 4
pa sida 97.

Avgransning mindre dotterbolag

For de bolag Balder definierar som mindre dotterbolag
har avgransningar gjorts vid insamling och redovisning
av héllbarhetsdata. Mindre dotterbolag inom Balder-
koncernen avser heldgda utlandska dotterbolag som
har farre &n femton fastigheter och farre &n fem med-
arbetare anstallda hos Fastighets AB Balder. Mindre
dotterbolag har enbart rapporterat in miljomassig data
savida inget annat anges. Exempelvis har dotterbolagen
i Tyskland och Storbritannien inga anstéllda hos Fastig-
hets AB Balder, varfor ingen data for social héllbarhet
kopplat till medarbetare redovisas for rdkenskapsaret.

| hallbarhetsredovisningen fér 2023 redovisas 22 an-
stallda i Norge istéllet for 24 som redovisas i den finan-
siella rapporteringen, vilket ocksé leder till en total om
1148 anstallda istéllet for 1150. Mindre dotterbolag
rapporterar heller ingen data avseende styrning och
affarsetik.
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Land Sverige Danmark Finland Norge Tyskland Storbritannien
Goteborg, Norr,

Region enligt Stockholm, Syd Helsingfors,

finansiell rapport och Ost Képenhamn Ost Norr Syd Syd

Antal anstéllda” 614 100 42 22 0 0

Antal fastigheter 550 28 1193 19 7 4

Area uthyrbar, kvm 3051521 387147 2018 463 478 673 49592 18726

1) Antal anstéllda avser antal personer anstéllda av Balder per 31 december 2023. Totalt anstéllda i Norge skiljer sig fran finanisell redovisning,

dar totalt anstéllda uppgar till 24 personer.

DATA OCH BERAKNINGSMETODER

Foérandringar mot tidigare rapportering
Inga vasentliga férandringar har skett i verksamheten
under redovisningsperioden.

Balderkoncernen &r bland de forsta bolagen som
kommer omfattas av EU:s nya hallbarhetsdirektiv CSRD
(Corporate Sustainability Reporting Directive). Direk-
tivet véntas bli antaget i svenska arsredovisningslagen
(ARL) under mitten av 2024. CSRD innebér att Balder
maste rapportera enligt standarden ESRS (European
Sustainability Reporting Standard). Da det nya hallbar-
hetsdirektivet och standarden innefattar stora forand-
ringar av Balderkoncernens hallbarhetsredovisning har
Balder valt att pabdrja omstéllningen i forvag, framst
avseende hur rapporten ar strukturerad samt i form av
en mer omfattande insamling av hallbarhetsdata i
bade kvalitativ och kvantitativ form. Hallbarhetsredo-
visningen for rakenskapsaret 2023 &r darmed i viss
utstrackning inspirerad av ESRS. P4 grund av anpass-
ningen mot ESRS sker rapporteringen i ar med refe-
rens till ramverket GRI, istallet for i enlighet med ram-
verket likt tidigare &r.

Systemstod
Under hosten 2023 har Balder implementerat ett nytt kon-
cerngemensamt digitalt rapporteringssystem fér insam-
ling av hallbarhetsdata, Position Green. Systemet gor det
mojligt for Balder att samla in, mata, spara och visualisera
hallbarhetsdata pa koncern-, bolags- och fastighetsniva.
Rapportérer pa koncernniva och for Balders konsoli-
derade svenska och utlandska dotterbolag har utbildats
i det nya rapporteringssystemet samt testrapporterat
historiska data for 2022. Infor testperioden har hallbar-
hetsavdelningen pa Balder tillsammans med system-
leverantoren kvalitetssakrat samtliga matpunkter utifran
dess uppbyggnad, berdkningar och anvandarinstruk-
tioner. Vid behov har Balder dven involverat hallbarhets-
experter, exempelvis vid kvalitetssakring av méatpunkter
kopplat till klimatberdkningar. Liknande forfarande har
géllt vid implementering av matpunkter kopplat till den
nya héllbarhetsstandarden ESRS i systemet.

Osidkerheter i berdkning och rapportering av data
Osakerheter i hallbarhetsredovisningen kan innebéara
att data har rapporterats in pa ett felaktigt satt vilket
leder till missvisande information eller att tillgdngen
till direkt data &r begransad och datan behover upp-
skattas med hjalp av schabloner. Det kan dven handla
om antaganden eller tolkningar av nya direktiv och
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ramverk som reviderats. For att skapa transparens har
Balder som malséattning att tydliggoéra vilka beraknings-
metoder och redovisningsprinciper som anvands eller
om nagon data exkluderats fran sammanstallning.

Under aret har Balder tagit fram en mer strukturerad
process for att minska osakerhet och risk for fel i inrap-
porterad data. Det nya rapporteringssystemet har varit
ett viktigt verktyg i att sdkerstélla att alla rapportorer
inom koncernen far tillgang till samma information och
att det ar tydligt definierat vilken typ av data som ska
rapporteras in. Vid inrapportering av hallbarhetsdata
efterfragas i forsta hand direkt data med underlag som
styrker den. | flera fall finns alternativ att anvdnda
schabloner, dér det 4r mest lampligt eller dar grund-
data saknas och behover estimeras. Den inrapporterade
datan har déarefter kvalitetsgranskats genom exempel-
vis kontrollberédkningar, stickprov och kontroll av under-
lag kopplat till matpunkterna.

Rittelse av tidigare rapportering

| hallbarhetsredovisningen 2023 har Balder som mal-

sattning att tillampa koncernfokus déar samtliga storre

konsoliderade dotterbolag ingar i redovisningen.

Det finns skillnader fran arsredovisningen 2022, da

till exempel endast data fran bolagen i Sverige och

Danmark ingick i delar av datasammanstéliningen for

energi och vatten.

Rapporterad data fran 2022 i rapporteringssystemet
har jamforts mot rapporterad data som anvants i till
Balders arsredovisning 2022. Avvikelser i utfall av in-
formation och data har systematiskt dokumenterats,
kontrollerats och foljts upp av Balders hallbarhetsav-
delning. Noterade och korrigerade avvikelser vilka for-
andrat utfallet av datan for 2022 avser huvudsakligen;
1) Att fler konsoliderade dotterbolag har rapporteratin

hallbarhetsdata.

2) Justeringar i matpunkter eller kompletterande data
som tillkommit fér 2022. Justeringar kan exempelvis
avse att viss information efterfragas i ett annat format
eller att ytterligare information efterfragats.

3) Férandrade berakningsmetoder sedan rapporte-
ringen 2022.

VARDERING

FINANSIERING

Uteldmnande av kdnslig information

Kopplat till upplysningskrav inom mangfald och jamlik-
het, har bolaget valt att inte samla in information
géllande etnicitet, funktionsvariationer eller minoritets-
tillhorighet, da det anses vara kanslig information.
Ingen hemligstdmplad information kopplat till hallbar-
hetsredovisningen har utelamnats for rakenskapsaret.

Atgirder for 6kad datakvalitet

Atgarder for 6kad datakvalitet &r viktig for att kunna ge
en representativ bild av hallbarhetsarbetet i Balder-
koncernen. Bolagets ambition &r att fortsatta utveckla
processerna fér insamling, kontroll och uppféljning av
data. Det innebér bland annat att hallbarhetsdata for
hela koncernen ska samlas in i den utstrackning det
finns data samt att méngden uppskattad data ska
reduceras, liksom anvandningen av schabloner.
Schabloner anvénds exempelvis i klimatberdkningar
kopplat till de olika kategorierna inom scope 3 nér
exakt dataunderlag inte finns tillgangligt. Fyra berak-
ningsmetoder anvands i klimatberdkningarna: hybrid,
kostnadsmetod, genomsnittsmetod och leverantors-
specifik. Hybrid avser att delar av den rapporterade
datan ar leverantorsspecifik. Kostnadsmetod avser
rapportering genom ekonomisk data. Genomsnitts-
metod avser berdkning med schablon. Leverantors-
specifik avser att information &ar inhdmtad direkt fran
leverantér. | takt med att mer data samlas in kommer
fokus ligga pé att utveckla och systematisera den in-
terna kontrollen och uppféljningen av hallbarhets-
datan, bland annat med hjalp av det nya rapporterings-
verktyget.

Hallbarhetsrapportering framéver

Balder har pabdérjat och kommer framgent att utveckla
en annu mer strukturerad rapporteringsprocess for
hela koncernen. Inom koncernen innebar det interna
atgarder sé som lépande utbildningar for nya och be-
fintliga rapportorer i rapporteringssystemet och regel-
bundna informationsmoten om héllbarhetsrapportering
och vad detinnebar for alla involverade parter inom
koncernen.

Pa koncernniva kommer héllbarhetsavdelningen
fortsatta driva arbetet med omstéllningen till ESRS och
olika interna projekt som syftar till att 6ka kvaliteten
inom héllbarhetsrapporteringen.
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Omrade Exempel pa Balders hallbarhetsarbete Sidhdnvisning
Vasentliga Under 2023 har Balder genomfért en dubbel vasentlighets- 37-38
fragor analys i enlighet med de nya kraven inom CSRD och ESRS.
Vasentlighetsanalysen kommer vara féremal for arlig 6versyn
och det ska vara mojligt att folja utvecklingen vad galler matt
och mal.
Miljo Strukturerat arbete for att minimera anvandningen av energi, 41-59
vatten och material, samt uppkomsten av avfall. Bolaget ska
reducera utslapp av vaxthusgaser. Ekonomiska aktiviteter for-
enliga med EU-taxonomins miljomal féljs upp och redovisas.
Sociala Insatser for att skapa levande och trygga omraden dar hyres- 68-69
férhallanden gaster trivs och stannar kvar. Bolaget genomfér kontinuerligt
aktiveter for social omradesutveckling.
Personal Skapa goda arbetsvillkor fér medarbetare, utveckla och 60-66
behalla kompetenta medarbetare. Motverka alla former av
diskriminering samt framja inkludering och likabehandling.
Manskliga Fortsatt arbete for 6kad jamlikhet och mangfald i egen verk- 60-67
rattigheter samhet och i vardekedjan. Tydlig kravstallning for att framja
goda arbetsvillkor och arbetsrelaterade rattigheter i bolagets
leverantorsled.
Anti- Férebyggande arbete mot korruption och mutor. Fortsatt 70-71
korruption arbete med foretagskultur, utbildning i uppférandekod och
policyer, samt uppféljning av leverantérer och samarbets-
partners. Visselblasarfunktion och eventuella dvertradelser
foljs upp.
Affarsmodell Processerna for forvaltning, fastighetsutveckling och transak- 35-36
tioner forfinas kontinuerligt for att skapa ytterligare varde for
bolagets intressenter.
Policyer Revidering av bolagets styrdokument och vidareutveckling av 34
interna rutiner sker arligen.
Risker Kontinuerlig analys av risker och handlingsplaner for hantering 34, 42-44,55

av dessa. Klimatriskanalyser i enlighet med TCFD och
EU-taxonomin utvecklas succesivt.



OVERSIKT VERKSAMHET

ALLMANNA UPPLYSNINGAR

STYRNING

Hallbarhetsarbetet ska vara integrerat i Balders dagliga
verksamhet. Styrningen utgéar fran koncernéver-
gripande styrdokument i form av till exempel hallbar-
hetspolicyn och uppférandekoder. Fokus ligger pa de
prioriterade héllbarhetsomraden som identifierats i
Balders dubbla vasentlighetsanalys, se sida 37-38. |
bolagets process for styrning och uppféljning ingar
dels att identifiera och hantera saval risker som mojlig-
heter, dels att sikerstélla progress mot de mal och ata-
ganden som har antagits.

Planering, styrning och uppféljning av hallbarhets-
arbetet foljer Balders organisationsstruktur. Ansvar
och befogenheter delegeras via ett internt lednings-
system bestdende av koncerndvergripande policyer
och héllbarhetsmal. Respektive dotterbolag ska dér-
efter utveckla riktlinjer och handlingsplaner i linje med
koncernovergripande styrdokument. Utéver detta
styrs héllbarhetsarbetet av lagar, riktlinjer och regelverk
och guidas av frivilliga ataganden och ramverk som
exempelvis FN:s globala hallbarhetsmal och Science
Based Target initiative (SBTi).

Styrelsens arbete med hallbarhetsfragor

Balders styrelse ansvarar ytterst for att bolaget forval-
tasilinje med bolagets och aktiedgarnas intresse.
Detta arbete inkluderar dven att sékerstélla ett langsik-
tigt hallbarhetsarbete. Styrelsen tillsammans med VD
ar dven ytterst ansvarig for att Balders hallbarhetsredo-
visning ar uppréattad i enlighet med arsredovisnings-
lagen och kontinuerligt anpassas i linje med lagar och
direktiv.

Styrelsen antar arligen koncerndvergripande styr-
dokument kopplade till hallbarhetsarbetet, som exem-
pelvis uppférandekoder och héallbarhetspolicy inklusive
hallbarhetsmal. Hallbarhetspolicyn reglerar Balders
stallningstagande och agerande nar det géller miljo-
maéssig, social och ekonomisk hallbarhet. Styrelsen
foljer regelbundet upp saval utvecklingen gentemot
uppsatta mal som bolagets risker och potentiella pa-
verkan relaterad till miljo, sociala aspekter och éver-
gripande styrning.

VARDERING

FINANSIERING

Balders hallbarhetschef har till uppgift att kvartalsvis
delge styrelsen information om bolagets héllbarhets-
arbete. Rapporteringen sker vanligtvis i samband med
ordinarie styrelsemoten. Infor dessa méten far styrelsen
en rapport fran hallbarhetschefen kring padgaende
projekt, utveckling av uppsatta mal samt utfall. Vasent-
liga avvikelser och atgarder kopplade till Balders hall-
barhetspolicy och uppférandekod rapporteras till
styrelsen nar sddana intraffar. Genom ett kontinuerligt
arbete stravar styrelsen efter att sdkerstélla dels en
strategisk och resilient hallbarhetsstyrning, dels att
hallbarhetsrapporteringen &r transparent, relevant och
tillforlitlig.

| oktober 2023 tilldelades Anders Wennergren,
styrelseledamot sedan 2009, séarskilt ansvar for ESG-
relaterade fragor i styrelsen. Anders Wennergren har
det 6vergripande ansvaret for att leda styrelsens hall-
barhetsstyrning och sakerstalla att bolagets paverkan,
risker och mojligheter reflekteras i policyer och rap-
portering. Anders Wennergren ar advokat och besitter
darigenom omfattande juridisk erfarenhet som kommer
val till pass néar lagkraven inom hallbarhetsredovisnigen
utdkas. Som ESG-ansvarig har Anders Wennergren
genomgatt utbildning i nya EU-direktivet CSRD och
standarden ESRS. Styrelsen har under 2023 fatt infor-
mation av Balders hallbarhetschef om de nya kraven
inom hallbarhetsrapportering och satt en plan fér om-
stallning efter de nya upplysningskraven.

Balder betalar inte ut nagra rérliga ersattningar, och
det finns foljaktligen inga ekonomiska incitaments-
program kopplade till hallbarhetsrelaterade mal eller
andra nyckeltal.

Koncernledningen

Balders VD och ledning &r ansvariga for att verksam-
heten drivs pa ett hallbart satt, med en tydlig delege-
ring till hallbarhetschefen att driva och utveckla hall-
barhetsarbetet. VD och ledningsgrupp ska arligen
revidera vasentlighetsanalysen nar den uppdaterats,
samt folja upp efterlevnaden av héallbarhetspolicyn och
utvecklingen gentemot satta mal. Bolagets ledning &r
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ansvarig for att implementera policyer och sékerstalla
att de efterlevs. Ledningen &r dven ansvarig for att
bolagets verksamhet drivs pa ett affarsetiskt satt.

Ledningen far kontinuerligt information om hur bola-
gets héllbarhetsarbete fortléper och underlag for att ta
beslut om framtida utveckling. Balders héllbarhetschef
har under 2023 exempelvis informerat ledningen om
kommande EU-direktiv inom hallbarhetsrapportering
och ledningen har godkéant en plan fér omstallning till
nya upplysningskrav. Balders finanschef och ekonomi-
chef, somingar i ledningen, har under rakenskapsaret
genomgatt extern utbildning inom CSRD och ESRS.
Bade ekonomichef och finanschef ar i sina respektive
roller involverade i det |6pande hallbarhetsarbetet
samt hallbarhetsrapporteringen.

Hallbarhetsavdelningen

Genom delegering ansvarar Balders héllbarhetschef
for att arligen uppdatera héllbarhetspolicyn och upp-
férandekoden. Hallbarhetschefen ansvarar vidare for
att regelbundet folja upp, redovisa och forbattra det
koncernovergripande hallbarhetsarbetet med ambition
att hallbarhetsmalen nas. Hallbarhetschefen ansvarar
aven for sammanstéllning och framtagande av den
arliga hallbarhetsredovisningen.

Hallbarhetschefen leder koncernfunktionen hallbar-
het och rapporterar till bolagets finanschef. Under
2023 utdkades funktionen med tva nya medarbetare
som fokuserar pa hallbarhetssamordning respektive
hallbarhetscontrolling.

Implementering av hallbarhetsarbetet i
organisationen

De 6vergripande mal som faststélls i styrdokument ska
utgora overgripande ramar for den affarsutveckling
som genomférs i koncernbolaget och dess dotter-
bolag. Ansvariga inom forvaltnings- och fastighetsut-
vecklingsorganisationerna ansvarar for att sakerstalla
att vasentliga miljoméassiga aspekter beaktasiden
dagliga verksamheten, liksom aspekter som ror social
hallbarhet och styrning i bolagets omraden.

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

Policyer

Alla Balders anstéallda omfattas av de policyer som an-
tagits av styrelsen. Mer information om styrdokument
och policyer kopplat till bolagets vasentliga hallbar-
hetsomréaden finns att |4sa under respektive kapitel i
hallbarhetsredovisningen.

Riskhantering och intern kontroll

Ytterst ar det styrelsens ansvar att uppratta &ndamals-
enliga och effektiva system for riskhantering och
intern kontroll. Styrelsen har delegerat ansvaret for det
I6pande arbetet till ledningen som ansvarar for bland
annat uppféljning och I6pande utveckling av interna
kontroller. Ledningen har dven etablerat en sarskild
krisledningsfunktion. Lds mer om ansvarsfullt fore-
tagande och krisledningen péa sida 70-71.

P& operativ nivé ansvarar hallbarhetsfunktionen for
attidentifiera och bedéma klimatrelaterade risker och
mojligheter samt ge forslag pa atgarder for att hantera
dessa. Detta gors i samverkan med avdelningen energi,
milj6 och teknik och ansvariga for forvaltning och fastig-
hetsutveckling.

HR-funktionen ansvarar, i ndra samarbete med samt-
liga chefer med personalansvar, for identifiering av
sociala och arbetsplatsrelaterade risker.

Bedémningen av risker sker utifran olika tidshorison-
ter. Dessa skiljer sig at beroende pa den aktuella riskens
beskaffenhet. Mer information om risker och dess
tidshorisonter ges i samband med redovisningen av
respektive vasentligt hallbarhetsomrade.
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Balders overgripande affarsidé ar att skapa varde gen-
om att dga, forvalta och utveckla fastigheter belagnaii
storstader eller storre stdder med positiv befolknings-
tillvaxt. Till foljd av Balders diversifierade verksamhet
har bolaget direkt och indirekt inverkan pa ekonomiskt
resultat, miljopaverkan och samhallspaverkan i hela
véardekedjan. Samtidigt paverkar faktorer i omvarlden
bolaget, i form av saval risker som mojligheter.

BALDERS VARDEKEDJA
UTIFRAN ETT HALLBARHETSPERSPEKTIV

Balder ska i sitt hallbarhetsarbete och i hallbarhets-
redovisningen beakta hela sin vardekedja. Det innebar
att bolaget behover se bortom sin egen verksamhet,
och darmed dven inkludera samarbetspartners,
kunder samt andra intressenter som ar involverade i
produktion och distribution av produkter och tjanster
verksamheten ar beroende av. Genom att 4ga, forvalta
och utveckla fastigheter har Balder miljé-, samhalls-
och ekonomisk paverkan pa omvarlden. Samtidigt be-
hover verksamheten vara resilient mot yttre paverkan
och héllbarhetsrisker.

Illustrationen redogér for vasentliga hallbarharhets-
fragor inom milj6, socialt ansvar och styrning i Balders
vardekedja. Miljoméssiga (E), sociala (S) och styrnings-
relaterade (G) héllbarhetsfragor kan bendmnas som
ESG, vilket presenteras i form av tre parallella men
samtidigt sammanvavda processer. Balder har direkt
och indirekt paverkan i vardekedjan, vilket har behand-
lats vid sammanstéllningen av den dubbla vasentlig-
hetsanalysen. Vardekedjan har darfor inte begréansats
till organisationens direkta paverkan, direkta avtalsfor-
bindelser eller till operationell eller finansiell kontroll.

VARDERING

FINANSIERING

HALLBARHET
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Paverkanivirdekedjan
Via den egna verksamheten och bolagets vardekedja
har Balder inverkan pa, och paverkas av, sociala, miljo-
maéssiga och styrningsrelaterade héllbarhetsfragor.
Bolaget dr beroende av olika resurser, produkter och
tjianster for att kunna bedriva sin verksamhet och skapa
varde for sina kunder och &gare. Kopplat till miljo avser
detta framst tillhandahallande av material vid renove-
ringar, material- och markanvandning vid nyproduktion
samt vatten-och energianvdndning i den dagliga

1. INPUT

De vasentliga resurser, produkter
och tjanster som behovs for att
bedriva Balders verksamhet.

Material

Vatten
Energi

Markanvandning

Egna medarbetare
Arbetskraft i virdekedjan

) &

Leverantorskrav
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Ansvarsfullt féoretagande

driften av fastigheter. Hur effektivt Balders verksamhet
anvander dessa resurser paverkar i senare led exem-
pelvis klimatutslapp, avfallsméangder och biologisk
mangfald. Bolaget har d&ven en social paverkan genom
arbetsvillkor hos medarbetare och anstéllda i leveran-
torskedjan, men ocksa genom de aktiviteter som
bedrivs for att medverka till positiv social omradesut-
veckling samt trygghet och trivsel fér de som bor och
verkar i bolagets fastigheter. Hur bolaget styrs, genom
exempelvis styrdokument, rutiner och leverantorskrav

2. EGEN VERKSAMHET

De varden Balders verksamhet skapar samt
de faktorer som paverkar bolaget och den
paverkan som bolaget har pa omvarlden.

Klimatutslapp
Avfall
Biologisk mangfald

Balder
ager, forvaltar
och utvecklar
fastigheter

Afiljﬁpéve‘\‘a‘\

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

har inverkan péa foretagskultur och affarsetiskt agerande.

Balders verksamhet och dess vardekedja &r forenade
med risker och mojligheter, vilket utmanar bolaget
och kraver anpassning av verksamheten for att skapa
resiliens 6ver tid.

Balders vasentliga hallbarhetsfragor har identifierats
utifran ett dubbelt vésentlighetsperspektiv som kort-
fattat avser vilken paverkan Balder har pd omvérlden
och vilken paverkan omvarlden har pé Balder, 14s mer
pa sida 37-38.

3. OUTPUT
De avtryck och effekter som
Balders verksamhet bidrar till.

&S

Social omradesutveckling
Trygghet och trivsel

Affarsetik

Foretagskultur



OVERSIKT VERKSAMHET

ALLMANNA UPPLYSNINGAR / STRATEGI

Intressenter och intressentdialog
Att kartldgga och analysera intressenternas forvant-
ningar pa verksamheten ar en viktig del for att nd upp-
satta mal och skapa langsiktigt varde. De huvudgrupper
av intressenter som identifierats omfattar kunder,
medarbetare, 4gare, samarbetspartners i leverantors-
kedjan samt samhalle. | den sistndmnda ingar ocksa
fastighetsomradet och lokalsamhaéllet pa de platser
dar Balder har verksamhet, liksom exempelvis myndig-
heter, kommuner och Hyresgastféreningen.

Dialoger med intressentgrupperna sker i flera olika
forum, se exempel i nedan tabell. Dialoger med kunder

VARDERING

FINANSIERING

sker exempelvis bade |[6pande och i samband med de
arliga kundundersokningar som genomfors i flera
bolaginom koncernen.

Vilka fragor som ar viktigast skiljer sig 4t mellan olika
intressentgrupper, och dessa olika fragor har vagts
samman for att bidra till den vasentlighetsanalys som
ligger till grund for Balders héllbarhetsarbete och
dennarapport.

For en sammanfattning av vasentliga fragor kopplade
till Balders hallbarhetsarbete, se sida 38.

HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION
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URVAL AVMEDLEMSKAP OCH SAMARBETEN

Global Compact

Nasdaqgs Green Bond Network
Vastsvenska Handelskammaren
Fastighetsakademin Sverige AB

MERC Fastighetsnatverk AB

Green Building Council i Sverige, Danmark och

Finland
Proptech Danmark
The Danish Property Federation

« Finnish Association of Building Owners and
Construction Clients (RAKLI)
FIBS network for corporate social responsibility
Asuntoreformiyhdistys ry (Finnish Housing
Reform Association)
Helsinki Region Chamber of Commerce
Suomen Asuntoliitto ry (Finnish Housing
Association)

VIKTIGA INTRESSENTFRAGOR OCH DIALOGKANALER

Viktiga fragor for
olika intressenter

Dialogkanaler

« Trivsel och trygghet i bostaden/
lokalen och i narliggande omrade

Lokal- och bostadsanpassningar,
inklusive fragor om exempelvis
energianvandning och materialval

Dialog och inflytande vid utveckling
av fastighet och omrade

Service, tillhandahallen av Balder
men ocksa av andra i naromradet

Majlighet till hallbara val, exempelvis
skapa forutsattningar for avfalls-
sortering och hallbart resande

.

Kundnoéjdhetsundersdkningar

Bodialogméten

.

Hyresgastforeningen

Lopande kontakter mellan kunder
och medarbetare
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« Arbetsvillkor, inklusive fysisk och
psykisk arbetsmiljo

Mangfald, jamlikhet och lika
mojligheter

Socialt engagemang, framférallt
ibolagets egna omréden

Trygga anstéllningar och utveck-
lingsmojligheter inom bolaget

Medarbetarsamtal

Medarbetarundersékning

Forslagslada

Intranat

Avstdmningsmoten

Ekonomisk stabilitet och god
utveckling av aktiekurs

Effektiv riskhantering

Affarsetik och forebyggande av
korruption och mutor

Kartlaggning av klimatrelaterade
risker

Kundnojdhet och fortsatt hog
uthyrningsgrad

Hallbara finanser och nya interna-
tionella hallbarhetskrav, exempelvis
EU-taxonomin

Finansiella rapporter
Styrelsemoten
Hallbarhetsrapportering

Moten med analytiker
och investerare

- Affarsméassiga och ansvarsfulla
afféarsrelationer

Efterlevnad av uppférandekod,
internkontroll och uppféljning

Framja god foretagskultur och
affarsetik

Réttvis konkurrens vid inkdp och
upphandling

Goda arbetsvillkor och grund-
laggande arbetsrelaterade
rattigheter

Kravstallan inom miljoé och klimat

Avtals- och uppféljningsméten

Upphandlingsprocesser

Uppfdljning av uppférandekod

Langsiktig och hallbar
stadsutveckling

Langsiktiga och afféarsetiska
relationer med omvarlden

Minskad miljopaverkan,
exempelvis frén transporter,
forbattrad avfallshantering

Transparens och rapportering
av ansvarstagande

Stadsplaneringsprocesser
Dialogméten

Webbplats och sociala medier
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Kopenhamn
Green Hills

PAVERKAN, RISKER OCH MOJLIGHETER st 202

DUBBEL VASENTLIGHETSANALYS

Balders hallbarhetsarbete ska utgé fran de fragor dar
foretaget har storst paverkan, positiv som negativ, och
samtidigt hantera de héllbarhetsfragor som har inverkan
péa bolaget.

Balder genomférde under 2023 en dubbel vasentlig-
hetsanalys tillsammans med en extern revisionsbyra.
Analysen ar baserad pa de krav som anges i EU:s hall-
barhetsrapporteringsstandard (ESRS) som publicera-
des ijuli2023. Utfallet av den dubbla vasentlighets-
analysen fastslogs av Balders ledning och styrelse i
oktober 2023.

Eftersom EFRAG:s vagledning inte var tillganglig vid
denna tidpunkt kommer metoden ses dver och vid
behov dras for styrelsen igen for att sékerstalla efter-
levnad.

Den dubbla vasentlighetsanalysen syftar till att identi-
fiera hallbarhetsfragor som har vasentliga, faktiska
eller potentiella samt positiva eller negativa konsekven-
ser for manniskor eller miljon pa kort, medellang och
lang sikt (konsekventiell vasentlighet). Konsekvenserna
kan bade kopplas till bolagets egen verksamhet och
aktiviteter i vardekedjan.

Den dubbla vésentlighetsanalysen syftar ocksa till att
identifiera hallbarhetsfragor som medfor, eller rimligen
kan forvantas medfora, vasentliga finansiella effekter
for bolaget och déarigenom generera risker eller maojlig-
heter pa kort, medellang och lang sikt (finansiell
vasentlighet).

Genomforande

Till grund for vasentlighetsanalysen anvandes fragor
fran intressenter, tidigare genomford véasentlighets-
analys, analys av vardekedjan samt héllbarhetsfragorna
inkluderade i standarden ESRS. Processen for den
dubbla vasentlighetsanalysen har delats in i fyra faser:
1) Analys av vardekedja och intressenter

2) Identifiering av vasentliga héallbarhetsfragor

3) Bedémning av vasentlighet

4) Sammanstéllning

Under processen har intressenters perspektiv och syn-
punkter fangats upp genom involvering av interna in-
tressenter och dialog med externa intressenter. Dess-
utom har fragor fran investerare och andra intressenter
som inkommit till Balder inkluderats i analysen.

Som ett forsta steg genomfordes en kartlaggning av
relevanta hallbarhetsfragor. Darefter identifierades
och specificerades hallbarhetsfragorna mer i detalj for
att faststélla var i vardekedjan konsekvensen, risken
eller mojligheten uppstar, om konsekvensen ar positiv/
negativ och faktisk/potentiell samt vilken tidsram som
ar aktuell.

Slutligen genomférdes en beddmning av vasentlig-
heten. Bedomningskriterierna har uppréttats i enlighet
med kraven i ESRS-standarden (ESRS 1) och bygger pa
FN:s vdagledande principer for féretag och ménskliga
rattigheter. | bedémningen beaktades skala, omfattning
och aterstéllbarhet, liksom allvarlighetsgrad och sanno-
likhet. Baserat pd beddmningen av konsekventiell
vasentlighet och finansiell vasentlighet har ett troskel-
varde identifierats for gransdragning av vilka fragor
som ska anses vara vasentliga.

Resultatet av den dubbla vasentlighetsanalysen
presenteras i efterféljande matris. De vasentliga hall-
barhetsfrdgorna summeras i ndstkommande tabell.

Matt och mal

Balders hallbarhetsmal &r satta mot bakgrund av det
tidigare héllbarhetsramverk samt den féoregaende
vasentlighetsanalys som bolaget tog fram utifran GRI.
Malen beslutas i enlighet med bolagets hallbarhets-
policy av Balders styrelse arligen i februari och foljs
upp kontinuerligt. De koncerndvergripande héllbarhets-
malen kommer under 2024-2025 ses 6ver och anpassas
utifran den uppdaterade vasentlighetsanalys som
genomfordes hosten 2023.

Mer information om bolagets hallbarhetsmal och
dess utfall finns under respektive kapitel i hallbarhets-
redovisningen. En sammanstallning 6ver Balders finan-
siella mal och hallbarhetsmal finns dven pa sida 5-6.
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OVERSIKT VERKSAMHET VARDERING FINANSIERING

ALLMANNA UPPLYSNINGAR / PAVERKAN, RISKER OCH MOJLIGHETER

VASENTLIGA HALLBARHETSFRAGOR

# ESRS standard Hallbarhetsfragor” Bedomning vasentlighet
1 ESRS E1 Anpassning till klimatférandringar Hog _
2 ESRS E1 Begransning av klimatférandringar Hog I
3 ESRS E1 Energi Hog NG
4 ESRS E2 Fororening av luft Lag

5 ESRS E2 Fororening av vatten Lag

6 ESRS E2 Fororening av mark Medel [ |
7 ESRS E2 Amnen som inger betankligheter Lag

8 ESRS E3 Vatten Hog NN
9 ESRS E4 Biologisk mangfald Hég [ |
10 ESRSE5 Resursinfléden och resursanvandning Hog [ |
n ESRS E5 Resursutfloden relaterade till produkter och tjanster Lag

12 ESRS E5 Avfall Hog NN
13 ESRS S1 Arbetsvillkor i egen verksamhet Hég [ |
14 ESRS S1 Likabehandling och lika mojligheter for alla i egen verksamhet Hoég |
15 ESRS S2 Arbetsvillkor i vardekedjan Hog NN
16 ESRS S2 Likabehandling och lika mojligheter for alla i vardekedjan Hoég |
17 ESRS §2 Andra arbetsrelaterade rattigheter i vardekedjan Hog [ |
18 ESRS S3 Lokal paverkan och omradesutveckling Hog [ |
19 ESRS S3 Urfolks rattigheter Lag

20 ESRS S4 Informationsrelaterade konsekvenser for kunder Lag

21 ESRS S4 Personlig sékerhet for kunder Medel N
22 ESRS S4 Social inkludering for kunder Medel _
23 ESRS G1 Foretagskultur Hog NG
24 ESRS G1 Skydd for visselblasare Lag

25 ESRS G1 Forvaltning av forbindelser med leverantorer Lag

26 ESRS G1 Korruption och mutor Hég [ |

1) ESRS-bendmningar i ovan tabell &r justerade for féljande tematiska standarder: ESRS E4 Direkta paverkansfaktorer som leder till forlust av bio-

logisk mangfald; ESRS E5 Resursinfloden, inklusive resursanvandning; ESRS S1Arbetsvillkor; ESRS S1 Likabehandling och lika méjligheter for
alla; ESRS S2 Arbetsvillkor; ESRS S2 Likabehandling och lika mojligheter for alla; ESRS S2 Andra arbetsrelaterade rattigheter; ESRS S3 Sam-

hallens ekonomiska, sociala och kulturella rattigheter; ESRS S4 Informationsrelaterade konsekvenser for konsumenter och/eller slutanvéandare;

ESRS S4 Personlig sdkerhet for konsumenter och/eller slutanvéndare; ESRS S4 Social inkludering for konsumenter och/eller slutanvandare;
ESRS G1Férvaltning av forbindelser med leverantérer, inbegripet betalningsrutiner.

38 FASTIGHETS AB BALDER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

DUBBEL VASENTLIGHETSANALYS

Rapportera

Hég

Bevaka

Finansiell vasentlighet
Medel

Notera
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Medel Hég

Konsekventiell vasentlighet

Visentliga hallbarhetsfragor

Utfallet av den dubbla vasentlighetsanalysen ar sum-
merat i tabellen till vanster. Ordningsfoljden visar res-
pektive hallbarhetsomrade och den ordning respektive
amne redovisas i hallbarhetsredovisningen, saledes
inte nagon specifik rangordning.

Vésentligheten av varje héllbarhetsfraga forklaras av
lag, medel eller hog finansiell vasentlighet pa y-axeln
samt lag, medel eller hog konsekventiell viasentlighet
pa x-axeln i ovan matris. Hallbarhetsfrdgor med hég
vasentlighet ar prioriterade och rapporteras fran och
med rakenskapsaret 2023. Fragor revideras arligen ifall

omsténdigheter leder till att fragornas vasentlighet
okar och darmed kraver rapportering. Hallbarhets-
fragor med lag vasentlighet &r noterade men inte prio-
riterade, dock ar de under uppsikt utifall eventuella
forandringar sker framgent.

Balders arbete, atgarder och resurser kopplade till de
vasentliga héllbarhetsfragorna som identifieras beskrivs
i respektive underkapitel, pé sidorna 41-71. Dar beskrivs
aven styrning inklusive policyer, strategi, atgarder samt
mal och matetal kopplade till respektive vasentligt hall-
barhetsomréade.



OVERSIKT VERKSAMHET VARDERING FINANSIERING HALLBARHET

BALDERS ARBETE MED )
FN:S GLOBALA HALLBARHETSMAL

Agenda 2030 &r vagledande i arbetet for att den
globala utvecklingen ska vara langsiktigt hallbar.
Néringslivet har en viktig roll att spela, inte minst

11. HALLBARA STADER OCH SAMHALLEN

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

OVRIG INFORMATION

bygg- och fastighetssektorn. Balder arbetar for

att bidra till att FN:s globala héllbarhetsmal 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 verksamhet
har dven de underliggande delméalen analyserats,
for att identifiera de omraden dar bolaget har
storst mojlighet att bidra till att malen ska uppfyllas.

11.1Sékra bostader till 5verkomlig kostnad
Balder tar en aktiv roll i utvecklingen av hela
omraden och stadsdelar. Genom att bygga
nya bostdder med blandade upplatelse-
former 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 bostéder
ger fler arbetsmojligheter i lokalmiljon och
skapar nya motesplatser. Balder arbetar
sedan manga ar med sérskilda insatser i bola-
gets bostadsomraden och har dedikerade
omrédesutvecklare péa plats i flera fastighets-
omraden i Sverige.

11.6 Minska staders miljopaverkan
Losningar for 6kad mobilitet, som narhet till
kollektivtrafik, cykelvagar och elbilspooler
prioriteras i utvecklingen av fastigheter och
omréaden, liksom gronomraden och yta for
hélsa och rekreation. Balder arbetar ocksa for
att framja en effektiv avfallshantering och
minskad nedskrapning genom att halla rent
och finti omradena.

7.2 Oka andelen fornybar energiivarlden
All el som kops in till fastigheterna i Sverige
ar gron el och Balder dger dven flera vind-
kraftverk i Sverige. | allt fler fastigheter instal-
leras ocksa solceller och laddstationer.

7.3 Fordubbla 6kningen av energi-
effektivitet

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

1/l 8.ANSTANDIGA ARBETSVILLKOR OCH EKONOMISK TILLVAXT

annat genom injustering eller byte av
ventilationsaggregat, byte av varmesystem,
tillaggsisolering och liknande atgéarder.
Balders malsattning ar 2% energieffektivi-
sering per kvadratmeter arligen.

8.4 Forbattra resurseffektiviteten DEwL
i konsumtion och produktion

Balder stravar efter hallbara inkop, att folja
upp leverantérer och att handla lokalt dar sa
ar mojligt. Bolaget arbetar kontinuerligt for
att minska mangden avfall och 6ka ater-
vinningen samt utveckla cirkuléra fléden i
byggprocessen.
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8.6 Framja ungas anstallning, utbildning
och praktik

Ett antal ungdomar som bor i bolagets om-
raden 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.

DELWAL X

@lb

8.8 Skydda arbetstagarnas rattigheter och
framja en trygg och séaker arbetsmilj6 for alla
Balder stravar efter 6kad mangfald och jam-
likhet och en god arbetsmiljo, dar alla behand-
las lika och erbjuds méjligheter till utveckling.
| 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

HALLBARHET
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w57 9.2 Framjainkluderande och hallbar
industrialisering

Balder stodjer hallbar industrialisering och
innovation och arbetar kontinuerligt med
effektivare resursanvandning.

s 9.4 Uppgradera all industri och infra-
*

QO

12. HALLBAR KONSUMTION OCH PRODUKTION

struktur fér 6kad hallbarhet

Balder stravar ocksé efter att 6ka andelen
atervunnet och aterbrukat material bade vid
renovering och nybyggnation samt 6ka an-
vandandet av ny teknik bland annat genom

okad digitalisering av fastigheter. Saval i férvaltningen
som vid nybyggnation ar bolaget beroende av trans-
porter, och det pagér ett standigt arbete for att optimera
dessa sa mycket som mojligt for att minska miljopa-
verkan ytterligare.

12.4 Ansvarsfull hantering

av kemikalier och avfall

Balder stravar efter att minimera mangden
kemikalier och avfall, att anvdnda mindre
skadliga material samt beakta forsiktighets-
principen vid materialval och kemikalie-
hantering.

B

DELMAL 12:5

~

13. BEKAMPA KLIMATFORANDRINGARNA

12.5 Minska mangden avfall markant

For att framja hallbar konsumtion och produk-
tion, stravar Balder efter en varsam konsum-
tion av material, med fokus péa 6kad ater-
vinning. Hyresgéaster uppmuntras ocksa att

kallsortera och pa olika satt 6ka atervinningen. Bolaget
kommer dven fortsattningsvis att 6ka nivan pa ater-
anvandning och atervinning exempelvis i renoverings-
projekt for att bidra till en 6kad cirkularitet samt arbeta
for att 6ka graden av kallsortering och aterbruk.

i1 13,1 Starka motstandskraften mot och
anpassningsférmagan till klimatrelaterade
katastrofer

Balder utvecklar kontinuerligt kartlaggning
av klimatrelaterade risker och méjligheter i
enlighet med rekommendationerna fran
Taskforce on Climate-related Financial
Disclosures. Bolaget genomfor dven klimat-
riskanalyser pa byggnadsniva i linje med
EU-taxonomins riktlinjer.

DELVAL 13:3]
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13.3 Oka kunskap och kapacitet for att
hantera klimatforandringar

En fardplan fér att na de vetenskapsbaserade
klimatmal, som bolaget skickat till Science
Based Target initiative for validering, har ut-
arbetats under vintern 2023. Validering av
fardplanen erhélls i mars 2024. Klimatfard-
planen tydliggor vilka klimatutslappsredu-
cerande atgarder verksamheten behover
genomfora samt aktiviteter som krévs for att

utvecklasilinje med Parisavtalet. | den fortsatta kart-
laggningen av klimatrelaterade risker och méjligheter
har Balder som malséattning att bland annat utarbeta
fler handlingsplaner péa fastighetsniva, i respektive
bolag och utifran regionala forutsattningar, samt att
sakerstalla att alla medarbetare har relevanta kunska-
per inom omradet.

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION
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Genom sin verksamhet har Balder bade en faktisk
och potentiell paverkan pa klimat och miljé. Paver-
kan férekommer saval direkt, genom den egna
verksamheten, som indirekt upp- och nedstréoms i
vardekedjan. | alla led ska bolagets hallbarhets-
arbete begransa den negativa paverkan och maxi-
mera den positiva. Storst mojlighet till kontroll
finns inom den egna verksamheten. | syfte att
maximera effekten av hallbarhetsarbetet fokuseras
arbetet till de omraden som bedémts som mest
vasentliga. Dessa omraden utgors av klimatfor-
andringar, energi- och vattenanvandning, biologisk
méangfald, resursanvandning samt avfall.

For mer information om Balders dubbla vésent-
lighetsanalys, se sida 37-38.

KAPITLET BESKRIVER BALDERS
HALLBARHETSARBETE KOPPLAT TILL:
« Klimatférandringar

« Anpassning till klimatférandringar

« Begransning av klimatférandringar

« Energi
« Vatten
+ Biologisk méngfald
+ Resursanvandning och cirkular ekonomi
« EU-taxonomi

STYRDOKUMENT OCH POLICYER
- Hallbarhetspolicy

« Transport- och resepolicy

« Uppférandekod

Samtliga policyer antas av Balders styrelse och ar
féremal for arlig revision.

FINANSIERING

KLIMATFORANDRINGAR

HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION
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Balders verksamhet medfér en faktisk negativ paverkan pa klimatet genom direkta och indirekta vaxthusgasutslapp. | den egna verksam-
heten uppstar dessa exempelvis till foljd av egen varmeproduktion och energianvandning, i samband med anvéandning av féretagsfordon
och till féljd av féretagsresor. Aven i dvriga vardekedjan, via samarbetspartners och kunder, uppstér vaxthusgasutsldpp genom exempelvis
nyproduktion, ombyggnads- och renoveringsprojekt samt produktion av material till inkdpta varor och tjanster.

STRATEGI

Resiliens i bolagets strategi och affarsmodell
Klimatfoérandringar, inklusive verksamhetens energi-
anvandning, medfor risker pa kort, medelldng och lang
sikt. Det kan exempelvis handla om 6kade kostnader
eller forandrade regelverk, beskattning for vaxthusgas-
utsléapp, 6kade krav pé rapportering eller férandrad
efterfrdgan hos kunder. Det kan dven innebéra stigande
kostnader for klimatanpassningar av byggnader, in-
vesteringar i ny teknik samt 6kade priser pa material
och energi. Detta kan leda till vasentlig finansiell paver-
kan i form av minskade intakter. Bolaget har darmed
bade omstallningsrisker och klimatrelaterade fysiska
risker.

Balder ar samtidigt ett entreprendrsdrivet bolag som
har en vana att anpassa sig efter tillvaxt och nya for-
hallanden, vilket ar viktiga egenskaper for att skapa
robusthet och underlattar omstéllning. Lds mer om
klimatanpassning pa sida 42-43.

Omstillningsplan for begransning

av klimatférandringarna

Balder har som malsattning att halvera utslappen i den
egna verksamheten till 2030, med 2022 som basar,
vilket innefattar 50% minskning av absoluta CO e-
utsléapp i Scope 1och Scope 2. Bolaget ska dven mata
och minska utslappen i vardekedjan (Scope 3). Mal-
sattningen &r att minska utsldppen med 55% per kva-
dratmeter till 2030, samt uppné nettonollutslapp i hela
vardekedjan (Scope 1, 2 och 3) till 2045. Under vintern
2023 har Balder arbetat fram en klimatfardplan som
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ska visa vagen mot utsldppsminskningar, i linje med
Parisavtalet, och for att halla globala klimatférandring-
arna till hogst 1,5 grader.

| december 2023 hélls tva workshopar med represen-
tanter fran olika delar av verksamheten, bade fran den
svenska organisationen och fran de internationella
dotterbolagen. Méalsattningen var att diskutera mojliga
atgarder som kan vidtas i verksamheten for att reducera
utslapp av vaxthusgaser. D& véxthusgasutsléappen fran
energi och projektutveckling, vilket inkluderar bade
nyproduktion, renovering och driftprojekt, ar stora
poster enligt bolagets klimatbokslut hade dessa omréa-
den stort fokus. Se bolagets klimatberakningar i tabell
pé sida 46-47. Arbetet med den framtagna klimatfard-
planen fortsatter under 2024 och planen ska sedan
godkannas av styrelsen.

For att na malen kommer Balder bland annat 6ka
takten i energieffektiviseringsprojekt, kontinuerligt
minska méangden kopt energi, stalla om till fornybara
energikallor och producera egen fornybar energi.
Bolaget har d&ven som ambition att succesivt stéllaom
till fossilfria fordon och arbetsredskap. Andra aktiviteter
som sker inom bolaget for att minska indirekta utslapp
ar okad andel aterbruk och atervinning samt klimat-
smarta materialval inom nyproduktion och renovering.
Nér det galler projektutveckling sker snabba framsteg
inom produktutvecklingen vid uppférande av nya bygg-
nader, men det kommer fortsatt vara en koldioxidtung
post for bolaget. Balders klimatbokslut belastas ocksa
av hog tillvaxttakt i form av forvérv av nya fastigheter.

Balder arbetar i dagsldget inte med upptagning och
lagring av vaxthusgaser eller med klimatkompensering
pa en strukturell niva. Bolaget har inte heller interna
system for koldioxidprissattning.

STYRNING

Balders hallbarhetspolicy, som arligen revideras och
antas av bolaget styrelse, innehaller bland annat ambi-
tioner och mal kopplat till begrasning av klimatférand-
ringar, klimatanpassning, energieffektivisering och
omstéllning till férnybara kallor. Balder har som mal-
sattning att fasa ut fossila branslen i verksamheten och
prioritera férnybara kéllor inom el, varme, arbetsmaski-
ner och transporter. Parallellt ska bolaget dven minska
energianvandningen och 6ka méngden fornybar energi-
produktion.

Bade Balders styrelse och ledning uppdateras 16p-
ande under aret i hur bolagets klimatarbete fortskrider
och ska kontinuerligt besluta om bolagets handlings-
plan for att vidta atgarder som gér i linje med uppsatta
mal. Varken styrelsens eller ledningens prestation
beaktas i nulaget utifran hur vél bolaget utvecklas i
linje med klimatmal och ingen ekonomisk ersattning
har knutits till hur utfall av klimatmal fortskrider.
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VARDERING

FINANSIERING

ANPASSNING TILL KLIMATFORANDRINGAR

Balders verksamhet paverkas av effekter till foljd av klimatférandringar och det kravs darfor att bolaget genomfoér atgérder for att
anpassa sig till dessa omstandigheter. Det arbetet omfattar bland annat genomférande av klimatriskanalyser for byggnader for
att skapa motstandskraft gentemot de risker som medféljer klimatfoérandringar.

STRATEGI

Balder utvarderar kontinuerligt risker som kan uppsta
som en foljd av klimatférandringar och analyserar sam-
tidigt organisationens motstandskraft och férmaga att
hantera dessa risker. Detta arbete har fordjupats i sam-
band med EU-taxonomins miljomal fér begransning

av klimatférandringar och anpassning till klimatférand-
ringar. Fokus i arbetet ligger pa att sékerstélla fastig-
hetsbestandets motstandskraft mot effekterna av
klimatférandringar. Detta gors pa bade kort och lang
sikt.

Balder ser ocksa mojligheter i fysisk klimatanpass-
ning av fastigheter. Detta kan ske genom exempelvis
att hardytor konverteras till gronytor, dppen dagvatten-
hantering och etablering av gréna tak. Sddana atgéarder
kan ocksé ge upphov till 6kad kundnytta och trivsel.

ATGARDER

Klimatriskanalys av bolagets byggnader

Balder arbetar aktivt med att hantera de risker som
medféljer klimatférandringar. Exempel pa klimatrisker
som kan paverka byggnader &r éversvamning fran sky-
fall, varmestress, kraftiga snofall eller skred. Klimatan-
passning syftar till att stirka verksamhetens och bygg-
naders motstandskraft mot klimatférandringar.

Arbetet omfattar bland annat klimatriskanalyser av
Balder fastighetsbestand. Dessa klimatriskanalyser
foljer den metod som faststéllts i EU-taxonomin och
utfors i tre steg: klimatriskscreening (steg A), sarbarhets-
analys (steg B) och framtagande av atgardsplaner
(steg C).

Under 2023 har Balder fortsatt arbetet med att upp-
ratta fullstandiga klimatriskanalyser for byggnader i
fastighetsportfoljen. | tabellen pé sida 43 redogérs i
vilken utstrackning Balders fastighetsportfolj har genom-
gatt klimatriskanalyser 2022 eller 2023, och antalet
som genomgatt respektive steg i klimatriskanalysen.

STEGA

Screening och kategorisering av klimatrisker
En klimatriskscreening innebér att en byggnad
utvarderas utifran sju klimatrisker som den kan
vara exponerad for. Klimatriskscreeningen ge-
nomfoérs med hjélp av geografisk data fér en
uppséttning av bade kroniska och akuta klimat-
risker, vilka definieras i EU-taxonomin. De risker
som screenas for ar dversvamning i samband
med skyfall, dversvamning fran sjéar och vatten-
drag, 6versvamning vid havsnivahojning och
hégvattenhdndelse i havet, varme, skred ochras,
erosion och mark- och skogsbrand. De vanligaste
klimatriskerna for Balders fastighetsbestand ar
skyfall, varmerelaterade risker och ras och skred.

Tvéa scenarier (RCP, representative concentra-
tion pathway) for utslapp av vaxthusgaser an-
vands vid analysen: RCP 4,5 och RCP 8,5. RCP
4,5 motsvarar att utslappen av vaxthusgaser
Okar nagot for att sedan kulminera runt ar 2040.
RCP 8,5 motsvarar att framtida utslapp kommer
att likna dagens utslapp. Klimatprojektionerna
som anvéands bor géras pa minst 10-30 ar for
storre investeringar, vilket efterlevs dé berdknad
livslangd hos byggnader 6verstiger 30 ar.

Vid bedémning delas exponering mot klimat-
riskerna upp i olika skalor, vilket kan skilja sig
beroende pa datatillgdng och geografisk plats.

De byggnader som har tillrackligt hog risk ut-
varderas dven i steg B, sarbarhetsanalys. Om en
enskild byggnad pé en fastighet anses vara ex-
ponerad mot en klimatrisk anses hela fastigheten
vara exponerad for risken. Detta beror bland
annat pa att underlaget till analysen inte kan ute-
sluta att fastigheter som ligger precis utanfor
riskomréden ocksé kan vara exponerade for risk.
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HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION

STEGB

Sarbarhetsanalys

For de byggnader som har en tillrackligt hog
riskklassning, gentemot nagon av de utvarderade
klimatriskerna, genomférs ocksé sarbarhetsana-
lyser. En byggnad som inte har, eller har mycket
lag, exponering mot de utvarderade klimatris-
kerna genomgaér inte sdrbarhetsanalysen. Aven
om en byggnad enbart ar exponerad gentemot
en enda klimatrisk inkluderas den andé i steg B.

En sarbarhetsanalys innefattar att utvardera
hur sarbar en byggnad ar gentemot de klimat-
risker den ar exponerad for. Sarbarheten gent-
emot klimatrisker resulterar i en samlad bild av
vilka &tgarder som kan behévas for att géra en
byggnad mer motstandskraftig mot klimatrela-
terade risker.

Ett exempel pa sarbarhet kan vara en byggnad
som ligger lagt placerad i anslutning till ett
vattendrag och att byggnaden inte &r anpassad
eller forberedd pa en mojlig 6versvamning. Da
finns en potentiell risk att byggnaden tar skada
av den risk som den ar exponerad for. Det kan da
kravas omfattande reparationer for att aterstalla
dess bruklighet.

Fastigheternas sarbarhet utvarderas per klimat-
risk de ar exponerade for och sarbarheten har
bedémts pa en tregradig skala: “lag sarbarhet”,
"medel sarbarhet” och “hég sarbarhet”. Fér de
fastigheter som bedéms ha en “medel sarbar-
het” eller “"hog sarbarhet” behéver en atgards-
plan tas fram. Graden av sarbarhet styr ocksa
vilka &tgarder som ska inga i atgardsplanen.
Byggnader med “lag sarbarhet” kraver inte att
en atgardsplan ska uppréttas.

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

STEGC

Atgirdsplan

Atgardsplaner upprittas for de fastigheter som
klassats som exponerade for risk och som i nu-
ldget bedoms vara sarbara gentemot dessa
klimatrisker. Det strategiska arbetet bygger pa
planering och styrning, som sedan ligger till
grund for att driva det operativa arbetet framat.
Det innebér bland annat planering av atgarder
som Balder behover vidta och hur de kan genom-
foras for att sakerstalla klimatanpassning inom
fastigheten.

Atgardsplanerna innehaller atgarder for att
o6ka motstandskraften mot klimatférandringar
pa bade lang, medellang och kort sikt. De inne-
héller atgardsforslag som kan inkluderas i daglig
verksamhet som en del av ronderingar samt at-
garder som kréver storre ingrepp i byggnaden.
Exempel pa atgarder som kan genomforas ar att
tata kallarfonster och kallardérrar, leda bort
vatten som kan na garage for att undvika skador
vid éversvamningar och kraftig nederbord, samt
utoka mangden gronyta eller anldgga grona tak.

Arbetet ar omfattande avseende tid och resur-
ser och organisationen ar i startgroparna for
implementering de kommande aren. | dagslaget
arbetar Balder med att utarbeta interna processer
for dessa atgardsplaner. Under de kommande
aren kommer Balder kontinuerligt implementera
atgardsplaner for exponerade och sarbara
byggnader foér att méta kravet pa implementering
inom fem ar efter planernas upprattande, i enlig-
het med EU-taxonomin.
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MILJOMASSIG HALLBARHET / KLIMATFORANDRINGAR

Balder har valt att prioritera en fullstdndig analys av de
byggnader som ocksé &r linjerade med EU-taxonomin.
Detta beror pa att en fullstandig klimatriskanalys (enligt
steg A - C) &r ett av de grundlaggande kraven for att

byggnader ska klassas som forenliga med EU-taxonomin.

Klimatanpassning inom verksamheten

Det ar viktigt att minimera utslédpp i verksamheten,
men ocksé vasentligt att hantera de risker som foljer
klimatforandringar. Darfor arbetar Balder proaktivt
med klimatanpassning for att starka verksamhetens
motstandskraft. Exempel pa atgérder som genomférts
inom verksamheten ar anlaggning av grona tak, instal-
lation av avstédngningsbara golvbrunnar och bakvatten-
stopp, men dven férvaltningsarbete i form av ronde-
ringar och skotsel av utemiljo.

Genom arbete med klimatanpassning blir Balder
som bolag och dess byggnader rustade for framtiden.
Kannedom om klimatrisker som kan komma att pa-
verka fastighetsportféljen bade i nértid och pa lang
sikt &r vardeskapande for bolaget och erbjuder 6kad

MATT OCHMAL

FN:SGLOBALA HALLBARHETSMAL KOPPLATTILL
BALDERS HALLBARHETSARBETE

DELMAL 181 DELMAL 133

AKONSKAPOTT
KAPACITET FOR AT
ANPASSNING HANTERAKLIMAT-
FORMAGAN TILL FORANDRINGAR
KLIMATRELATERADE

KATASTROFER

Balder har som ambition att uppréatta klimatrisk-
screeningar (steg A) for storre delen av byggnads-
bestandet. For de fastigheter som ar forenliga med EU-
taxonomin prioriteras ocksé att resterande steg (B och
C) genomfors.

Klimatriskanalyser
Under 2022 genomfordes ungefar 100 klimatrisk-
analyser i Sverige, Danmark, Finland och Norge. Av

dessa genomgick endast 54 en fullstandig analys

(steg A-C). Totalt visar tabellen nedan att for vardera
steget har 1853 screenats for klimatrisker (steg A), 405
genomgatt en sarbarhetsanalys (steg B) och 365 har
fatt en atgardsplan upprattad (steg C). Arbetet med

att genomfora fullstandiga klimatriskanalyser for ater-
stdende del av bestandet fortsatter framgent.

trygghet for hyresgaster.

ANTAL KLIMATRISKANALYSER AV BYGGNADER (FASTIGHETER)

Sverige Danmark Finland Norge Total"?
Klimatriskscreening steg A 1648 (759)% 107 (22) 97 (75) 1(1) 1853 (857)
Sérbarhetsanalys steg BY 200 (98) 107 (22) 97 (75) 1(1) 405 (196)
Atgardsplan steg C% 172 (91) 105 (21) 87 (65) 1(1) 365 (178)

1) Klimatriskanalys genomférs per byggnad. Da det kan ingé flera byggnader i en fastighet presenteras har antal klimatriskanalyser bade per
byggnad, och per fastighet inom parentes.

2) Storbritannien och Tyskland ingér inte i ssmmanstéllningen da inga klimatriskanalyser genomférts.

3) Andelen fastigheter i Sverige skiljer sig fran det totala antalet fastigheter i bestandet. Detta beror p4 att metoden for att ta fram analyserna inte
ar tillrackligt granular for att ta med endast Balders fastigheter. Darmed kan fler fastigheter tas med i analysen av klimatrisker

4) De byggnader som ingar i steg B har ocksé genomgétt steg A. Observera att om en byggnad inte anses exponerad for klimatrisker s& finns det
inget behov att uppratta en sarbarhetsanalys eller dtgardsplan.

5) De byggnader som ingér i steg C har ockséd genomgaétt steg A och B. De fastigheter som &r exponerade for klimatrisker, men inte sérbara ar inte
ibehov av atgardsplaner.
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KLIMATRELATERADE RISKER
ENLIGTTCFD

For att utvéardera risker och méjligheter kopplade till
klimatférandringar har Balder officiellt tagit stallning
for att stodja och folja rekommendationerna i Task-

force on Climate-related Financial Disclosures (TCFD),

och arbetar for att implementera rekommendatio-

nerna inom de omrédden som ingéar. Balder kommer att
fortsatta arbetet med risker och méjligheter i enlighet
med TCFD:s rekommendationer. Detta innebar framfor

allt fortsatt arbete med att forfina analysen pa fastig-
hetsniva och identifiera konkreta atgarder for varje

byggnad. Fér mer information om bolagets 6vriga risker

och mojligheter, se sida 81-84.

VARDERING

FINANSIERING

RAPPORTERING ENLIGT TCFD

Styrning Strategi

HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION

Riskhantering

BOLAGSSTYRNING

OVRIG INFORMATION

Mal och métetal

Styrelsens 6verblick av klimatrelaterade risker
och mojligheter.

Sida 34 Sida 42-44

Ledningens roll vid analys och hantering av
klimatrelaterade risker och mojligheter.

Identifierade klimatrelaterade risker och
mojligheter pa kort, medellang och lang sikt.

Paverkan av klimatrelaterade risker och
mojligheter pa organisationens verksamhet,

klimatrelaterade risker.

Sida 40, 42-44, 55

klimatrelaterade risker.

strategi och finansiella planering.

Sida 34 Sida 42-44,55

Organisationens motstandskraft i relation till
olika klimatrelaterade scenarion.

Sida 42-44

Identifierade risker och mojligheter

Sida 40, 42-44

hantering.

Sida 84

| det arbete som hittills gjorts enligt TCFD:s rekommendationer har foljande risker och méjligheter identifierats:

RISKER

RCP2,6
Okade energikostnader exempelvis som
resultat av 6kade utslappsbegransningar

Myndighetsbeslut, exempelvis 6kade skatter
och 6kade krav pa omstallning

anpassa fastigheter efter hardare regelverk
kring energislag och utslapp samt for att byta
ut gammal teknik

Okade krav pa rapportering av utsldpp

Okade kostnader for att byta ut fossila
branslen i driftsbilar
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Okade fastighetskostnader, exempelvis for att

RCP 8,5

- Fysiska effekter pa fastigheter, exempelvis 6ver-
svamningar, hojning av havsnivéer, varmeboljor
och annat extremt vader

Okade forsakringskostnader for fastigheter i risk-
zoner

Osékerhet kring marknadsutveckling och 6kade
krav eller forandrade preferenser fran kunder

Risk att fastigheter blir obrukbara, vilket leder till
intaktsbortfall

Okade kostnader fér sanering/renovering av
fastigheter

« Okade kostnader for kyla

Organisationens process for att hantera

Integrering av hantering av klimatrelaterade
risker i organisationens dvergripande risk-

Process for att identifiera, bedéma och dtgarda  Matetal for att utvardera klimatrelaterade

risker och mojligheter.

Sida 43, 84

Rapportering av Scope 1, Scope 2 och
Scope 3, inklusive relaterade risker.

Sida 46-47

Mal och utfall fér hantering av klimat-
relaterade risker och maojligheter.

Sida 42-43, 55

TASK FORCE on
CLIMATE-RELATED
FINANCIAL
DISCLOSURES

TCFD

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 &tervinning

Hogre vardering av certifierade fastigheter

Foérmanligare finansiering av grona tillgangar
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VARDERING

FINANSIERING

BEGRANSNING AV KLIMATFORANDRINGAR

Balders verksamhet och bolagets vardekedja medfor utslapp av vaxthusgaser som har negativ paverkan pa klimatet. For att nd uppsatta
klimatmal behover bolaget prioritera dtgarder och utveckla delar inom verksamheten dar utslappsminskning kan genomféras.

STRATEGI

Omstillningsplan

Under hosten 2023 pabérjade Balder utvecklingen av
en fardplan for koncernen for att mildra bolagets pa-
verkan pé klimatet. Fardplanen har grundats pa basars-
berdkningarna fran 2022 och beskriver vilka atgarder
som behdéver vidtas fram till &r 2030 och 2045 for att
na bolagets klimatmal.

Fram till 2030 kommer det att krévas stora insatser
inom omstéllning till férnybara kéllor och energieffekti-
visering, bade for egen fastighetsenergi och hyresgés-
ternas energianvandning. Fastighetsutveckling och
forvarv av fastigheter utgor en stor del av bolagets
klimatavtryck. Det innebar att bolaget kommer ha stérre
fokus pa att arbeta med dessa utslapp framover, med
betoning pa de material som anvénds inom nyproduk-
tion, ombyggnads- och renoveringsprojekt. Att minska
utslappen fran stal och betong ar en viktig del for att
reducera klimatutslappen fran fastighetsutveckling.
For att mojliggéra denna minskning behover bolaget
ocksa arbeta med materialeffektivitet for att anvanda
mindre material, 6ka andelen atervunna produkter
samt successivt 6verga fran jungfruligt material med
hoéga utslapp till férnybara material med lagre klimat-
paverkan. Pa sida 47 presenteras en tabell med utslapp
av vaxthusgaser samt utslappsreduktion som kravs for
att arbeta gentemot klimatmal 2030 och 2045.

Klimatfardplanen &r det forsta steget mot att né bola-
gets klimatmal, och beskriver vilka 6vergripande atgéar-
der som behover utforas i ett bredare perspektiv.
Arbetet med klimatfardplanen fortsatter under 2024.
Balder kommer framover fokusera pé att bryta ner
fardplanen i mer detaljerade handlingsplaner inom
respektive verksamhetsomrade och anpassa den efter
enskilda bolag i koncernen.

ATGARDER

Grona bilagor kommersiella hyreskontrakt
Energianvéandning fran hyresgéster &r en betydande
kalla till Balders indirekta utslapp i Scope 3. Hur bolagen
inom Balderkoncernen jobbar med program for att
uppmuntra hyresgaster att goéra hallbara val och aktivi-
teter skiljer sig at. Grona bilagor, dven kallade grona
avtal, &r kommersiella hyresavtal dar hyresgéaster for-
binder sig att bidra till vatten- och energibesparing,
avfallsminskning och 6kad atervinning, héllbara trans-
porter, anvandning av ofarliga rengéringsprodukter
eller andra hallbara atgarder. Sedan 2021 ska alla nya
kommersiella hyresavtal i Sverige ha en gron bilaga.

Hallbara och ansvarsfulla transporter

Utoéver Balders ambition att fasa ut fossila branslen i
den egna verksamheten, ska bolaget dven verka for att
ge hyresgéaster som bor och arbetar i Balders fastig-
heter goda forutsattningar till miljovanliga och fossil-
fria transporter. Som fastighetsagare ar det viktigt att
skapa forutsattningar for att optimera resande och for
hallbara transporter. Balder utvecklar sévél elbilspooler
som cykelpooler och cykelverkstader i nya fastigheter.
Under aret har Balder fortsatt att installera laddplatser
for elbilar for att underlatta omstéllningen till fossilfria
resor.
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MATT OCHMAL

FN:SGLOBALA HALLBARHETSMAL KOPPLAT TILL
BALDERS HALLBARHETSARBETE

DELMAL 131 DELMAL 13-3

> ®

GKAKUNSKAP OCH

KAPACITET FOR ATT

HANTERA KLIMAT-
AGANTILL FORANDRINGAR

KLIMATRELATERADE

KATASTROFER

Hallbara transporter

Balder har under aret 6kat mojligheter for kunder och
medarbetare att nyttja fossilfria transporter genom en
okning i antalet laddpunkter fér laddning av el- och
hybridbilar, vilket kan ses i tabellen pa sida 46. Antalet
laddpunkter 2023 uppgar totalt till ungefar 2 400, vilket
ar en tydlig 6kning fran féregaende ar.

Véaxthusgasutslapp

Balder har som malsattning att halvera utslappeniden
egna verksamheten (Scope 10och 2), med 2022 som
basar, vilket innebar 50% minskning av absoluta CO,e-
utsléapp. Balder ska &ven mata och minska utslappen i
vardekedjan (Scope 3). Malsattningen &r att minska ut-
slappen med 55% per kvadrameter till 2030, samt
uppné nettonollutslapp i hela vardekedjan (Scope 1, 2
och 3) till 2045. Balder har &ven som mal att mojliggora
fossilfria transporter vid bolagets fastigheter.

Balder genomférde 2022 for forsta gangen fullstan-
diga klimatberakningar i linje med GHG-protokollet for
samtliga konsoliderade bolag i koncernen. Klimatut-
slappen redovisas i linje med Science Based Target
initiatives principer samt rekommendationerna fran
Fastighetséagarna.

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

| tabeller pa sida 46 och 47 redovisas Balders vaxt-
husgasutslapp, uttryckt i faktiska utslapp och relativa
intenstitetstal. Bolagets totala utslapp har minskat med
2% sedan 2022, se tabell pa sida 47. Detta beror delvis
pa att mangden fastighetsforvarv under 2023 har
minskat. Det beror dven pé att leverantdrsspecifika
emissionsfaktorer for fjarrvarme har forandrats. Av de
forandringar mellan 2022 och 2023 som sticker ut kan
féljande ndmnas: utslappen fran kéldmedielackage
har 6kat, framst i Sverige; mangden inkopt kyla har
oOkat till foljd av att mycket nyproduktion fardigstalldes
under 2023 och dérmed réknas med i bolagets klimat-
berékningar; utslappen fran kategori 3.3 Bransle- och
energirelaterade aktiviteter har 6kat till féljd av en
hoégre energianvandning och férdndrade emissions-
faktorer; utslappen fran kategori 3.8 Uppstroms hyrda
tillgdngar har ocksé okat till fljd av att ytterligare
kontorsyta har behovts for dotterbolag i koncernen.
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MILJOMASSIG HALLBARHET / KLIMATFORANDRINGAR

HALLBARHETSMAL

Hallbara transporter” Utfall 2023 Utfall 2022
Genomfora insatser for hallbart 2 418 laddpunkter? och 1199 laddpunkter och
resande till och fran fastigheterna 8,6 installerad effekt (MW) 3,8 installerad effekt (MW)?

1) Uppgifternai tabellen avser konsoliderade bolag i Sverige, Danmark, Finland och Norge.
2) Med laddpunkter avses uttag som mojliggor laddning av el- eller hybridfordon. En laddplats kan darfér ha flera laddpunkter.
3) Alla konsoliderad bolag rapporterade inte data angaende laddpunkter och installerad effekt 2022. Darfor &r skillnaden i utfall stor mellan aren.

INTENSITET VAXTHUSGASUTSLAPP

2023" 2022 Férandring, %
Intensitet per omséttning, kg CO,e/SEK?
Totala vaxthusgasutslapp per nettoomsattning
(lokalbaserad metod) 0,018 0,022 -14
Totala vaxthusgasutslapp per nettoomsattning
(marknadsbaserad metod) 0,020 0,024 -17
Intensitet per kvadratmeter, kg CO,e/ kvm®
Scope 1 0,2 0,3 -10
Scope 29 8 10 =21
Scope 3 30 30 0,5
Scope 3, exklusive nyproduktion® 12 12 1
Totalt, Scope1,2och 3 38 1 -5

1) I berdkning av véxthusgasutslapp ingar alla konsoliderade bolag i koncernen.

2) Omséttning syftar till de intékter bolaget haft fatt under redovisningsaret och anges i svenska kronor.

3) Kvm avser uthyrningsbar yta.

4) Avser lokalbaserad berakningsmetod. Om marknadsbaserad berakningsmetod anvands &r utsldppen 10 kg CO,e/kvm (2022: 13 kg CO,e/kvm)
i Scope 2, motsvarande 27% minskning, och 40 kg CO,e/kvm totalt (2022: 44 kg CO,e/kvm), motsvarande 8% minskning.

5) Fastighetsutveckling och forvéarv av fastigheter dar Balder &r forsta dgare &r exkluderat.

46 FASTIGHETS AB BALDER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023



BOLAGSSTYRNING

OVERSIKT VERKSAMHET VARDERING FINANSIERING HALLBARHET FINANSIELL INFORMATION
MILJIOMASSIG HALLBARHET / KLIMATFORANDRINGAR
UTSLAPP AV VAXTHUSGASER OCH KLIMATMAL
Retrospektivt (tillbakablickande) Milstolpar och malar (framatblickande)

Utslappskategorier i GHG-protokollet, Basar Forandring, Beraknings-
ton koldioxidekvivalenter (ton CO,e) Utslappskalla 2022" 2023 % metod? 2030 2045  Arligt mal, %
Scope 1Direkta utslapp

Egen varmeproduktion 793 415 -48 Genomsnittsmetod — — -13

Foretagsfordon?® 612 618 1 Genomsnittsmetod 430 193 -4

Koéldmedielackage 79 343 332 Leverantérspecifik 93 125 2
Totalt Scope 1 1484 1375 -7 136 64 -1
Scope 2 Indirekta utslapp

El 8482 11003 30 Hybrid 3869 488 -7

Varme 50103 36 602 -27 Hybrid 17 664 5455 -8

Kyla 16 66 322 Hybrid 18 25 2
Totalt Scope 2 - Lokalbaserat (LB) 58 601 47671 -19 21899 5767 -8
Totalt Scope 2 - Marknadsbaserat (MB) 77037 57 641 -25 Utvéarderas ej i klimatfardplanen
Scope 3 Ovriga indirekta utslapp
3.1 Inkopta varor och tjanster® 2298 2499 9 Genomsnittsmetod 1750 906 -3
3.2 Kapitalvaror 117 267 116 317 -1 59237 35238 -6

Nyproduktion 58 679 102 641 75 Genomsnittsmetod 28 966 16 441 -6

Ombyggnads- och renoveringsprojekt 13 056 12 445 -5 Kostnadsmetod 7571 5522 -5

Fastighetsforvéarv - forsta kopare® 45532 1232 -97 Genomsnittsmetod 22 476 12 757 -6
3.3 Bransle- och energirelaterade aktiviteter 4725 12522 165 Genomsnittsmetod 1637 488 -8
3.4 Uppstroms transport och distribution® 4621 8083 75 Genomsnittsmetod 2103 1285 7/
3.5 Avfallshantering i egen verksamhet 1082 1656 53 Genomsnittsmetod 824 34 -3
3.6 Tjansteresor 225 333 48 Genomsnittsmetod 162 74 -3
3.7 Pendlingsresor 1617 1604 -1 Genomsnittsmetod 1326 1020 =2
3.8 Uppstroms hyrda tillgdngar 2 16 925 Genomsnittsmetod 2 2 2
3.9 Nedstroms transport och distribution ET? ET ET ET ET
3.10 Bearbetning av sald produkt ET ET ET ET ET
3.11 Anvéndning av séld produkt Framtida energianvéndning i sélda fastigheter 5484 4231 -23 Genomsnittsmetod 2790 1176 -6
3.12 Avfallshantering av sald produkt® Framtida rivning av salda fastigheter 979 755 -23 Genomsnittsmetod 636 263 -4
3.13 Nedstroms hyrda tillgdngar Hyresgésternas energianvandning 35703 32246 -7 Genomsnittsmetod 18152 2958 -6
3.14 Franschise ET ET ET ET ET
3.15 Investeringar® 2356 2099 -1 Kostnadsmetod 1794 1114 -3
Totalt Scope 3 176 357 182361 3 91801 45741 =6
Vaxthusgasutslapp, totalt (LB) 236442 231407 -2 115 468 53519 -6
Vaxthusgasutslapp, totalt (MB) 254877 241378 -5 Utvérderas ej i klimatfardplanen

1) Klimatdata som rapporterades for basar 2022 har i samband med klimatberédkningarna fér 2023 korrigerats dels utifran bolagets basarspolicy, dels da underlag och emissionsfaktorer utvecklats.

2) Balder rapporterar enligt standard fér Greenhouse Gas Protocol, i ton koldioxidekvivalenter (ton CO,e), och utifran Fastighetsagarnas rekommendationer. Mer detaljerade berakningsmetoder for utslapp av
véxthusgaser beskrivs under metoder pé sida 33 samt i redovisningsprinciperna till hoger.

3) For Scope 1- 3 har ocksa biogena utslapp beraknats. Biogena utslapp (i ton CO,e) har beréknats for 2023 i Scope 1: 209 (2022: 173), Scope 2: 83 246 (2022: 80 020) och Scope 3:17 555 (2022: 28 333) .

4) Avser varor och tjanster som inte inkluderas i andra GHG-kategorier, exempelvis inom IT, férvaltning och kontorsmaterial.

5) Inkluderar endast fastigheter dar Balder ar forsta dgare, i enlighet med rekommendationer fran Fastighetségarna. Utslapp fran avyttring och férsaljning av fastigheter redovisas under kategori 11 och 12.
6) Kategori 4 avser transporter som gérs i samband med kategori 3.2 Nyproduktion. Dessa utslapp berdknas med schablon som en procentuell summa av utslappen fran kategori 3.2 Nyproduktion.

7) Med ET menas ej tillampliga. Utslappskategorier ar inte aktuella utifran bolagets verksamhetsomraden.
8) Avser utsldpp fran Scope 1och Scope 2 i ej konsoliderade intressebolag och joint ventures.
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OVRIG INFORMATION

Redovisningsprinciper klimatberdkningar
Balder rapporterar utslappsdata for Scope 1, 2
och 3. Fran 2022 inkluderas hela koncernen
med fastigheter i Sverige, Danmark, Finland,
Norge, Tyskland och Storbritannien som kon-
solideras av Fastighets AB Balder. Utslappen
rapporteras enligt Greenhouse Gas Protocol
(GHG-protokollet), metoden finansiell kontroll
samt rekommendationer fran Fastighets-
agarna.

« Scope 1bestar till storsta delen av utslapp
fran egen varmeproduktion och férbruk-
ning. Detta avser fastigheter som anvander
naturgas och/eller eldningsolja fér upp-
varmning. Har redovisas dven direkta utslapp
fran tjianstebilar samt utsléapp fran kdldmedie-
lackage. Biogena utslapp redovisas i fotnot 3.
Scope 2 bestar av utslapp fran kopt el, fjarr-
varme och fjarrkyla. Utslappen baseras till
storsta delen pa specifik emissionsdata for
energiforbrukning, &ven om antaganden har
gjorts baserat pa kvadratmeter for vissa
fastigheter.

Scope 3 redovisar indirekta utslédpp i varde-
kedjan. Samtliga kategorier enligt GHG-
protokollet har inkluderats, vilket innefattar
berédkningar av fastighetsutveckling, bransle-
och energirelaterade aktiviteter, avfallshan-
tering, pendling och tjansteresor, hyres-
gasternas elanvandning samt investeringar.
Enligt Fastighetsdgarnas rekommendationer
redovisas endast férvarvade och sélda fastig-
heter under aret dar Balder ar forsta dgare.
Utslappen baseras péa antalet kvadratmeter
uthyrbar yta tillsammans med framst gene-
rella emissionsfaktorer fér energianvand-
ning. Berdkningar bygger till stor del pa
uppskattningar baserade pa kostnadsanalys
och branschspecifik data frdn Upphand-
lingsmyndigheten, Naturvardsverket, Energi-
myndigheten, Trafikverket och Boverket.
Specifik emissionsdata har anvants fran
exempelvis klimatberakningar i nyproduk-
tion, rese- samt energidata.
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Inom EU stéar fastigheter for ungefar 40% av den totala energianvandningen och fér 36% av de energirelaterade utslappen av vaxthusgaser.
Balders storsta direkta klimatpaverkan sker genom fastigheternas energianvandning. Det ar en av de hogst prioriterade fragorna ur miljo-
synpunkt och Balder arbetar kontinuerligt for att forbattra uppfoljningen och minska energibehovet. Att miljdcertifiera nya och befintliga
byggnader &r ett annat satt for Balder att kvalitetssdkra miljoprestanda och stélla hdga krav inom energianvandning.

STRATEGI

Energieffektivisering

Balder har som malséattning att reducera anvandningen
av el, varme och kyla med 2% per kvadratmeter och ar.
For att minska energianvandningen genomférs exem-
pelvis fonsterbyten, tillaggsisolering av fasader, injus-
tering eller byte av ventilationsaggregat och byte av
varmesystem. Inom Balder pagar kontinuerligt installa-
tion av smarta tekniska styrsystem som bade forbéattrar
komfort och energianvéndning. Ett aktuellt exempel &r
den kommersiella fastigheten Bivacken 2 i Sundbyberg
dar Balder har gjort energieffektiviseringar genom styr-
och flaktbyte som ledde till 51% besparing av energi
fran ar 2022 till 2023. Fastighetens genomsnittliga ener-
gianvéandning gick fran 125 kWh/m?2till 61 kWh/m?2 2023.

Vindkraft

Totalt &ger Balder fem vindkraftverk som arligen bidrar
med férnybar energi motsvarande hushallsel for cirka
10 000 mindre lagenheter. 2022 képte Balder vind-
kraftverket Batsman i Stenungssund, med installerad
effekt pa 2 000 kW och en férvantad genomsnittlig
helarsproduktion pa 5 000 MWh/ar. Under 2023 avytt-
rades sex vindkraftverk, med 660 kW installerad effekt
vardera, som bolaget dgt under 13 &r. Vindkraftverken
var belagnai Ventosumparken utmed E6 i Falkenbergs
kommun. Forséljningen dgde rum dels for att de tva
arrendeavtalen pa 25 ar l6per ut 2024, dels for att
underhallskostnaderna for vindkraftsverken med aren
blivit betydande.

ATGARDER

Bvergang till férnybara energikallor

Balder dger och forvaltar fastigheter i sex lander med
skilda forutsattningar avseende tillgang till fornybar el,
varme och kyla. Bolaget har en mindre méangd fastig-

heter som innehar fossil uppvarmning i form av olja
eller gas. Samtidigt har Balder, i sin hallbarhetspolicy,
satt en ambition om att fasa ut fossila branslen i verk-
samheten och prioritera férnybara kéllor inom energi-
anvandningen. Det handlar exempelpelvis om att
utdka energiproduktionen fran solceller. All el som
kops in till fastigheterna i Sverige ar producerad fran
fornybara kéllor.

Miljocertifiering av fastigheter

Balder har som maélsattning att 6ka andelen byggnader
som ar miljocertifierade enligt minst Miljobyggnad
Silver, eller motsvarande, vilket exempelvis innebér
BREEAM Very Good, LEED Gold eller Svanen. Certifie-
ring sker antingen i anslutning till nyproduktion eller vid
utveckling av befintliga byggnader. Miljécertifiering-
arna stéller hoga krav pa exempelvis innemiljo, material
och energianvandning. Dessutom kan miljocertifierade
fastigheter skapa forutsattningar for mer férmanlig
finansiering.Fran 2022 till 2023 6kade bolagets miljo-
certifierade byggnader i antal, fran 35 till 112 byggnader
i Sverige, Danmark, Finland, Norge och Storbritannien.
Anledningen till 5kning beror delvis pa rapportering
frén fler konsoliderade bolag under 2023.

Sammanstallning av energideklarationer

Balder har under 2023 gjort en sammanstallning av hur
bolagets fastighetsbestand fordelar sig enligt energi-
klass utifran information hamtad fran energideklaratio-
ner. Utfallet av denna sammanstéllning kan ses i tabell
pa sida 50. Systemet med energideklarationer bygger
pa nationell lagstiftning och en direkt jamforelse mellan
lander ar darfor svar att gora. Det &r emellertid viktigt
for Balder att ha en 6versikt for att kunna gora priorite-
ringar inom projekt och fastighetsutveckling samt for
att moéta framtida lagkrav.
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MATT OCHMAL

FN:S GLOBALA HALLBARHETSMAL KOPPLAT TILL
BALDERS HALLBARHETSARBETE

Energieffektivisering

Till Balders koncernévergripande miljomal hor att
minska energiférbrukning med 2% per kvadratmeter
och ar. Energianvandningen per kvadratmeter 2023 har
Okat med 6% i jamforelse med foregédende ar. Denna
okning ér ett resultat av 6kad energianvandning i framst
Sverige, Finland och Norge. Den 6kade energianvand-
ningen beror till stor del pa en 6kning i inkdpt elektrici-
tet. Viss verksamhetsel ingér i sammanstallningen av
energikonsumtionen pa grund av svarighet att urskilja
denna fran fastihetselen. Det innebér att hyresgésternas
energikonsumtion finns med i sammanstallningen.

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

Energikonsumtion och férnybar energi

Den totala energikonsumtionen i koncernen har okat fran
565591 MWh under 2022 till 615 241 MWh under 2023.
Detta beror bland annat pa att tillgdng pa information om
den inkdpta energin som ingar i den totala méangden kopt
energi ar mer granular. Darfor forklaras 6kning till viss
del av att den insamlade datan &ar mer tillforlitlig. Sam-
tidigt har andelen férnybar inkdpt energi ocksa okat
fran 37% till 44%. Den totala 6kningen i férnybar energi
beror till stor del pa att mangden férnybar inkdpt el har
Okat kraftigt mellan &ren, fran 49% ar 2022 till 70% ar
2023. Denna 6kning ses framst i Norge och Sverige.

Energiintensiteten har 6kat per kvadratmeter, fran
97 kWh/kvm 2022 till 103 kWh/kvm 2023.

Avseende produktion av fornyelsebar energi har
bade energiproduktionen fran bolagets vindkraftverk
och solcellsanlaggningar 6kat under aret. Anledningen
till att energiproduktionen fran solceller har 6kat beror
pa att den totala installerade effekten har 6kat kraftigt
mellan 2022 och 2023 till f6ljd av nyproduktion av
fastigheter. Det beror ocksa pa rapportering fran fler
konsoliderade bolag.

HALLBARHETSMAL
Energi Utfall 2023 Utfall 2022"
Energieffektivisering 2% per kvm/ar 6% okning —

1) Da 2022 var forsta aret bolaget samlade in energidata for samtliga dotterbolag kan mélutfall inte redovisas fér 2022. | jamférelsen inkluderas alla

konsoliderade bolag i koncernen.

Miljocertifiering Utfall 2023" Utfall 2022
Antal miljocertifierade byggnader? 112 35
Miljocertifierad yta, m? 619 454 383770

1) Utfallet for 2023 inkluderar dven data for de miljocertifierade byggnader som rapporteras in 2022.
2) Bolaget har miljécertifierade byggnader i Sverige, Danmark, Finland, Norge och Storbritannien.
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ENERGIKONSUMTION OCH ENERGIMIX

2023 2022
Inkopt energi totalt, MWh" 615241 565591
Varav férnybar, %2 44 37
Inkopt el, MWh 147 035 13154
Varav fornybar, % 70 49
Ink6pt varme, MWh 459 603 445 621
Varav férnybar, % 36 35
Inkopt fjarrkyla, MWh 8603 6 816
Varav férnybar, % (0] [0]

1) Uppgifter i tabellen inkluderar samtliga konsoliderade bolag. Energikonsumtionen &r inte normalarskorrigerad. Viss verksamhetsel ingar i
sammanstallningen pa grund av svarighet att urskilja fran fastighetsel. Balders energidata baseras framst pa matning med de huvudmatare
som finns for respektive medieslag péa fastigheterna. Dessa méatare redovisar faktisk energi som anvands i fastigheten. | de fall da hyresgasten
sjalv star for samtliga fastighetstekniska installationer och inkép ingér detta inte i sammanstalining av energikonsumtion.

2) Fornybar andel syftar till energi fran sol-, vind- och vattenkraft, vilket inte inkluderades i féregdende rapport.

ENERGIINTENSITET

2023 2022
Inkopt energi per kvadratmeter, kWh/kvm? 103 97
Inkopt energi per omsattning, kWh/SEK 0,05 0,05

1) Inképt energi per kvadrameter och inkdpt energi per omséttning i tabellen inkluderar samtliga konsoliderade bolag.

ENERGIPRODUKTION VINDKRAFT

2023" 2022
Total energiproduktion, MWh/ar 20108 19704
Antal vindkraftverk?, st ] 1

1) 1juni 2023 avyttrades 6 vindkraftverk. Energiproduktionen fran samtliga vindkraft har inkluderats under den tid av 2023 de dgdes av bolaget.
2) Balder dger endast vindkraftverk i Sverige.

ENERGIPRODUKTION FRAN SOLCELLER

2023 2022
Total installerad effekt?, MW 3,8 0,98
Energiproduktion, MWh/ar 1656 529

1) Balder har solcellsanlaggningar i Sverige, Danmark och Finland. Fler bolag har rapporterat in information under 2023, jamfoért med 2022.
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FINANSIELL INFORMATION

Kopenhamn
Feelledkanten

Hyresratter
224 Igh

BOLAGSSTYRNING

MILJOLAGSTIFTNING OCH TILLSTAND

Balder bedriver ingen tillstandspliktig verksam-

het enligt Miljdbalken. Daremot féreligger
anmalningsplikt for kéldmedier. Bolaget dger
vindkraftverk vilka klassas som anmalningspliktig
verksamhet. Balders hyresgéaster kan dock be-

driva tillstands- eller anmalningspliktiga verk-
samheter. Under aret har inga 6vertradelser mot
miljolagstiftning eller regler registrerats som
resulterat i boter.

OVRIG INFORMATION
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MILJOMASSIG HALLBARHET / KLIMATFORANDRINGAR

ENERGIKLASSER | FASTIGHETSBESTANDET

Balder har sammanstallt férdelning av energideklarationer inom bolagets byggnads-
bestand per energiklass och region, uppdelat pa antal byggnader samt hur stor del
av den uppvarmda ytan varje energiklass uppgér. Endast konsoliderade bolag &r in-

kluderade i sammanstallning.

har varit mojligt att utlédsa fran byggnadernas energideklarationer och mangden till-
ganglig energideklarationer. Avrundningar av procentsatser forekommer i tabellen.

Den presenterade informationen bygger pa vad som B=Bostader

K=Kommersiellt"

Land Sverige Danmark Finland Norge Tyskland Storbritannien
Antal Antal Antal Antal Antal SAP Assess- Antal
% avPET?och byggnader byggnader E-nummer® byggnader byggnader byggnader ment-score® byggnader
Energiklass kWh/kvm?, ar och%avkvm® kWh/kvm, ar och %avkvm kWh/kvm, ar och % av kvm kWh/kvm, ar och%avkvm  kWh/kvm, ar och%avkvm kWh/kvm, ar och % av kvm
B: 20 81st
A2020 K: 25 54%
B: 20 9st
A2015 K: 25 1%
B: <52.5+1650/kvm 1st
A2010 K:<71.3 +1650/kvm 22%
<50%
B:<37 2st 58 st B: <85+ 600/kvm Tst
A K:<35 1% E-nummer <75 25% K: <95 +800/kvm 92-100 <50 24%
<75%
B: 38-56 24 st B: <70 +2200/kvm 4 st 76 < E-nummer 72 st B: <95 +1000/kvm 5st 1st
B K: 36-52 6% K: <95 +2200/kvm 3% <100 32% K: <120 +1600/kvm 1% 81-91 <75 10%
<100%
B: 57-75 1O st B: <110 + 3200/kvm st 101 < E-nummer 59 st B: <110 +1500/kvm 15 st 1st
C K:53-70 24% K: <135 + 3200/kvm 7% <130 29% K: <145 +2500/kvm 26% 69-80 <100 12%
<135%
B: 76-101 337 st B: <150 + 4200/kvm 4 st 131 < E-nummer 13 st B: <135 +2200/kvm 8st 1st
D K:71-94 12% K: <175 + 4200/kvm 3% <160 7% K: <175 + 4100/kvm 1% 55-68 <130 54%
<180%
B:102-135 218 st B: <190 + 5200/kvm 161 < E-nummer 8 st B: <160 + 3000/kvm 16 st
E K: 95-126 27% K: <215 +5200/kvm <190 6% K: <205 +5800/kvm  28% 39-54 <160
<235%
B:136-176 15 st B: <240+ 6500/kvm 191 < E-nummer 1st B: <200 +4000/kvm  4st
F K:121-64 21% K: <265 +6500/kvm <240 1% K: <250 + 8000/kvm 8% 21-38 <200
>235%
B: 177 < 92 st B: > 240+ 6500/kvm Tst 15 st
G K:165 < 9% K:>265 +6500/kvm 241 < E-nummer 0% >F 16% 1-20 <250
H >250
Pagaende 62 st 1st 2st 26 st 7st
Ingen deklaration” 2st 6 st
% i (A-C) area 31% 97% 86% 37% 0% 46%
% i(G-H) area 9% 0% 0% 16% 0% 0%

1) Byggnadskategorin kommersiellt avser byggnader som inte anvands for bostadsandamal. Byggnadstyper i denna kategori kan skilja sig at
mellan lander men avser exempelvis kontor, handel, industri/logistik och hotell.

2) PET star for primarenergital, det vill siga den energiprestanda som finns beskriven pa energideklarationen och som ligger till grund fér energi-
klassen. PET uttrycks i kWh/kvm Atemp och &r. | Sverige utgar energiklassningssystemet fran energiklass C, som motsvarar nybyggnadskravet.
De 6vriga energiklasserna ar beskrivna som procentdelar av nybyggnadskravet. Till exempel motsvarar energiklass A 50% eller lagre av
nybyggnadskravet.

3) Kvadratmeter (kvm) i denna tabell avser m? Atemp, det vill sdga ytan av samtliga vaningsplan, vindsplan och kéllarplan fér temperaturreglerade
utrymmen som avses varmas till mer &n 10 °C. Anledningen till detta &r att det 4r denna yta som anvénds vid berakning av energiprestanda och
dérmed bestammande av energiklass. Detta skiljer sig fran 6vrig rapportering som anvander andra definitioner fér kvadratmeter.
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4) % av kvm avser hur stor del, procentuellt, av den totala uppvarmda ytan (Atemp) som representeras av vardera energiklassen.

Antal avser antalet byggnader som representeras av vardera energiklassen. Balder har valt att inkludera bdda matten for att f4 en mer
representativ jamforelse.

5) Beteckningen E-nummer fér energiprestanda anvands i Finland istallet for beteckningen primérenergital.

6) SAP Assessment Score (SAP = Standard Energy Procedure) &r ett matt som delvis skiljer sig frén hur resten av Europa (och EU) bestammer en
byggnads energiklass. SAP Assessment Score inbegriper bade ett métt p& energianvandning och ett méatt pa vaxthusgasutslapp. Skalan ar
frdn 0 -100. En hdg SAP Assessment Score visar pa lag energiférbrukning och darmed ocksé ldga véxthusgasutslapp.

7) Byggnader som ar undantag fran energideklarationer inkluderas inte i denna kategori.
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Balders verksamhet medfor en paverkan genom vattenanvandning i den egna verksamheten, vid tillverkning av material och produkter i
vardekedjan samt till foljd av hyresgésternas vattenforbrukning i fastigheterna. Vatten anvands pa manga satt, bland annat vid skotsel av ute-
miljoer, verksamhetsforbrukning i kommersiella fastigheter samt till dricksvatten och till hushallsforbrukning i bostadsfastigheter. Vattenfor-
brukningen i fastigheterna och i vardekedjan medfor faktisk negativ paverkan pa kort, medellang och lang sikt.

STRATEGI

Tillgadng pa farskvatten har tidigare inte varit ett stort

problemide nordiska landerna, men efter de senaste
arens torra somrar och minskade grundvattendepaer
har fragan fatt allt stérre fokus.

Enligt Balders héallbarhetspolicy ska vattenanvéand-
ningen minimeras genom ett systematiskt och fore-
byggande arbete. Bolagets styrelse har fattat beslut
om den koncernévergripande malsattningen att minska
den arliga vattenanvandningen med 2% per kvadrat-
meter och ar. Balder arbetar kontinuerligt med att for-
béattra uppféljningen och minska vattenférbrukningen i
saval egen verksamhet som hos hyresgésterna.

ATGARDER

Smart méatning av vattenanvandning

Balders arbete med att forbattra uppféljningen av
vattenkonsumtionen innefattar bland annat montering
av konstantflédesventiler pa blandare och duschmun-
stycken och att ett proaktivt arbete for att kartldgga
risk for lackor genomférs. Under aret fortsatte dven
arbetet med att digitalisera fastigheter, bland annat
genom uppgradering och uppkoppling av vattenmétare
for battre uppfoljning. | nya byggnader installeras an-
ordningar for individuell métning av kall- och varm-
vatten, och detsamma gors I6pande i befintligt bestand.

Kartlaggning av fastighetsomraden med vattenstress
Balder har under aret gjort en analys av om bolaget har
verksamhet i omraden dar det finns hog risk for vatten-
stress. Vattenstress uppstar nar behovet av vatten
overstiger den tillgéngliga mangden under en viss
period eller nar dalig kvalitet begransar anvandningen.
Balder har antagit héllningen att omraden som har en

hog eller extremt hog klassificering definieras som
omraden med vattenstress. Analysen visar att bolaget
inte ar verksamt i omraden med vattenstressnivaer
som ar hoga eller extremt héga.

MATT OCHMAL
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Balders malsattning ar att minska sin vattenférbrukning
med 2% per kvadratmeter och ar. Bolaget &mnar ocksa
forbattra sin uppfoljning av vattenférbrukning i bade
den egna verksamheten och hos hyresgésterna.

Vattenanvandning

Den totala vattenkonsumtionen har 6kat totalt till foljd
av att information har samlats in for fler konsoliderade
dotterbolag. Detta gjordes inte 2022. | tabellerna redo-
visas vattenkonsumtion 2022 fran moderbolaget och
heldgda dotterbolag i Sverige, Danmark, Finland och
Tyskland. Vattenkonsumtionen skiljer sig at stort mellan
aren da bolaget 2023 redovisar vattenanvandning fran
fler konsoliderade bolag i Sverige, Danmark, Finland,
Norge, Tyskland och Storbritannien. Balder arbetar
successivt med att inkludera vattendata frdn samtliga
konsoliderade bolag i koncernen, vilket inte ar mojligt i
dagslaget.
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Vattenanvandningen 2023 visar en minskning med
5% per kvadratmeter och ar i jamforelse med 2022.
Endast bolag som rapporterat vattendata for bade
2022 och 2023 inkluderas i jamforelsen. Minskningen
kan forklaras av en generell minskning i anvdndning,
men ocksé en 6kad uppféljning och matning av vatten-

VATTENANVANDNING

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

konsumtion. Avseende vattenanvandning per omsatt-
ning och ar kan en procentuell minskning med 13% ses.
D4 2022 var forsta aret bolaget samlade in vattendata
for samtliga dotterbolag kan malutfall inte redovisas
for2022.

Vattenkonsumtion 2023 2022
Total vattenkonsumtion®”?, m?* 14 615 387 5466139
Intensitet vattenkonsumtion® 2023 2022
Vattenkonsumtion per kvadratmeter, m3/kvm 1,09 115
Vattenkonsumtion per omsattning m?/ SEK 0,00053 0,00061

1) I tabellerna redovisas vattenkonsumtion 2022 fran moderbolaget och helagda dotterbolag i Sverige, Danmark, Finland och Tyskland. Vatten-
konsumtionen skiljer sig &t stort mellan aren da bolaget 2023 redovisar vattenanvandning fran fler konsoliderade bolag i Sverige, Danmark,
Finland, Norge, Tyskland och Storbritannien. Balder arbetar successivt med att inkludera vattendata fran samtliga konsoliderade bolag i

koncernen, vilket inte &r mojligt i dagslaget.

2) Vattendata tas fram genom avlasning av matare (fjarravlasning eller manuell avlasning). | de fall d& information om vatten inte ar tillganglig

uppskattas det baserat pa uthyrningsbar yta.

3) De beréknade intensiteterna inkluderar endast de bolag som har rapporterat vattenkonsumtion fér bade 2022 och 2023. Detta inkluderar data
fran konsoliderade bolag i Sverige, Danmark, Finland och Tyskland. Det innefattar dock inte alla konsoliderade bolag i Finland.

HALLBARHETSMAL

Vatten

Utfall 2023 Utfall 2022

Reducerad vattenanvandning 2% per kvm/ar?

5% minskning —

1) I utfallsdata for hallbarhetsmalet inkluderas endast bolag som redovisat vattendata under bade 2022 och 2023.
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Biologisk mangfald avser variationsrikedom mellan och inom olika arter pa jorden. Den biologiska mangfalden utgér grunden for
samhallen, foretag och ekonomier, da den har en avgérande roll fér naturens grundldggande funktioner sdsom rening av luft och vatten.
Balders verksamhet har en potentiellt negativ paverkan péa arter och biologiska varden genom saval ianspraktagande av gronomraden
och hardgoérande av yta for fastighetsutveckling som i forvaltning av befintligt fastighetsbestand. Darutdver kan verksamheten medféra
en indirekt negativ paverkan pa ekosystem genom produktion av produkter och byggnadsmaterial som anvands i verksamheten och
vardekedjan, vilket medfor risker pa medel och lang sikt.

STRATEGI

Enligt Balders héallbarhetspolicy ska bolaget aktivt
bidra till att bevara och 6ka den biologiska mangfalden
vid férvaltning av fastigheter och i samband med ny-
produktion.

Vad géller nybyggnationsprojekt regleras Balders
verksamhet av detaljplaner, lagar och regleringar. Art-
skyddet ar inforlivat i exempelvis svensk lag och innan
detaljplaner antas och bygglov erhalls kartlaggs platsen
ur miljokonsekvenssynpunkt. Regelefterlevnad innebar
en patagligt minskad risk for negativ paverkan.

ATGARDER

Inom Balders fastighetsutveckling och I6pande forvalt-
ning finns flera konkreta exempel pa insatser som
genomforts i syfte att dels minska och férhindra nega-
tiva effekter pa den biologiska mangfalden, dels starka
och mojliggéra en 6kad biologisk mangfald.

Grona tak med sedum

Balder har anlagt gréna tak med sedumvaxter bade pa
nyproducerade och aldre fastigheter. Pa befintliga
fastigheter har anldggandet vanligtvis skett pa mindre
byggnader som miljérum eller cykelparkeringar.

Stadsodling

| flera av Balders bostadsfastigheter har odlingsplatser
iordningsstallts och pallkragar placerats ut. Genom att
underlatta for fastighetsnara odling av vaxter och
gronsaker bidrar Balder till 6kad trivsel hos hyresgéster
och det &r dessutom till férdel fér den biologiska
mangfalden i ndromradet.

Bostéader till pollinerande insekter

| syfte att underlatta fér pollinerande bin och andra
insekter har Balder placerat ut insektshotell och bikupor
pa ett antal fastigheter. 2023 hade Balder i Sverige
exempelvis tre bikupor placerade pa Krongardsvagen

i Varby.

Fardplan biologisk mangfald

| Finland har dotterbolaget SATO Oyj under 2023 ut-
vecklat en fardplan for biologisk mangfald. Fardplanen
innehéller en analys av bolagets vasentliga teman inom
biologisk mangfald, risker och méjligheter, samt en
handlingsplan for &r 2024 -2026. Handlingsplanen be-
star av flera atgarder som fokuserar pa hur bolaget ska
ta hansyn till biologisk mangfald genom hela verksam-
heten, utveckla den interna kompetensen inom dmnet
och paborja atgarder i bolagets fastigheter.
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Under 2023 paborjades en kartlaggning av koncernens
paverkan pa den biologiska mangfalden for att identifi-
era fastigheter i koncernen som é&r etablerade i kénsliga
omraden for biologisk méangfald. En djupare genom-
lysning kommer ske inom de kommande aren.

Att aktivt bidra till att bevara och 6ka biologisk mang-
fald i forvaltning och nyproduktion hor till Balders dver-
gripande koncerngemensamma klimat- och miljomal.
Hittills har arbetet primért genomforts inom ramen for
enskilda projekt eller lokala forvaltningsorganisationer.
Ett mer strukturerat, koncerngemensamt arbete kring
biologisk mangfald, inkluderat kvalitativa och kvanti-
fierbara mal, kommer att utvecklas framgent.

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

GREEN HILLS HAR
BIOLOGISK MANGFALD | FOKUS
VID NYPRODUKTION

2023 fardigstalldes Green Hills, ett bostadsprojekt
beléget strax sdder om Képenhamn. Fastigheten
ligger nara natur och gronomréaden. Pa fastigheten
har cirka 7000 kvadratmeter grona tak anlagts
och byggnadens fasader ar utformade med mer
an 10% gronska. Innegarden rymmer en ny
naturmiljo, pa 3 500 kvadratmeter, vilken fungerar
bade som biotop och som gemensam utemiljo for
hyresgéasterna. Sammantaget har Balder introdu-
cerat ver 100 000 nya vaxter och 300 nya trad i
omradet. Darutdver har dven ett skyddat vattenhal
for grodor hanterats och bevarats.

Sammantaget rymmer fastigheten, som certifie-
rats i enlighet med certifieringsstandarden
German Sustainable Building Council (DGNB),
cirka 350 lagenheter och ett seniorboende.

BIOLOGISK MANGFALD

I FORVALTNING

| Varby strax utanfér centrala Stockholm arbetar
Balder aktivt med att starka den biologiska méng-
falden. Arbetet vavs &ven samman med insatser
for att 6ka trivseln och den upplevda tryggheten i
omréadet. Utdver fagelholkar och insektshotell
finns hér tre egna bikupor. For att bina ska trivas
vardas narliggande grénytor varsamt samtidigt
som dngsblommor planteras, med ambitionen
att ha gréna vaxter och blommor fran tidig var till
sen host.

| omradet har Balder dven anlagt en sarskild
ekoslinga med 13 stationer dar det &r mojligt att
lara sig mer om naturens betydelse for biologisk
mangfald, djurs méjligheter till naturliga habitat,
hélsa och rekreation. Genom att inkludera hyres-
gaster och skolorna i ndromrédet i biodling, plan-
tering och biologisk mangfald ar det mgjligt att
sammanvéva social och miljoméssig hallbarhet i
férvaltningen.
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RESURSANVANDNING OCH CIRKULAR EKONOMI

Bygg- och fastighetssektorn star for en betydande del av samhallets samlade materialanvandning och avfallsfléden. Balders verksamheter
har en faktisk negativ paverkan till foljd av materialanvandning vid nyproduktion, ombyggnads- och renoveringsprojekt. Darutéver finns dven
en direkt och indirekt negativ paverkan relaterad till avfall genererat fran egen verksamhet, kundernas verksamhet och samarbetspartners
inom fastighetsutveckling. Bade resursanvandning och avfallshantering medfér paverkan och finansiella risker pa kort, medel och lang sikt.

STRATEGI

Material och materialanvandning

| samband med nyproduktion, ombyggnad och loka-
lanpassningar anvands stora mangder material, vilket
ger upphov till en miljdpaverkan nar de utvinns, produ-
ceras och transporteras. Det innefattar byggnadsma-
terial som exempelvis cement, betong, metaller, kemi-
kalier och elektroniska produkter. Att minska mangden
material som anvands och dven i 6kande utstrackning
anvanda aterbrukat byggmaterial eller produkter till-
verkade av férnybara eller atervunna material ar darfor
viktigt. Balder behover dessutom sékerstélla att det
material som anvands inte innehéller farliga @mnen
som riskerar att spridas till naturen eller inomhusmiljén
i byggnaderna. Bolaget berdrs av miljolagstiftning
inom flera omraden och ska beakta forsiktighetsprinci-
pen saval inom projektutveckling som i den I6pande
férvaltningen.

| enlighet med Balders hallbarhetspolicy ska bolaget
stréva efter att reducera miljoskadliga @mnen och an-
vanda resurseffektiva material. Genom systematiskt
och férebyggande arbete kan materialanvandning
minimeras.

Arbetet med cirkuléra resursfloden omfattar dven fo-
rebyggande aspekter som exempelvis flexibla och an-
passningsbara |6sningar i byggnader, som syftar till att
begréansa paverkan i samband med nedmontering eller
rivning.

Avfall och avfallshantering

Avfall genererasiolika led i Balders vérdekedja, vid
produktion av olika produkter som bolaget ar bero-
ende av, inom férvaltningsverksamheten, av entrepre-
nérer och samarbetspartners i samband med projekt
samt av hyresgéster som verkar i fastigheterna. Avfal-

let gar sedan till tervinning, ateranvandning, forbréan-
ning eller deponi, vilket har milj6- och klimatpéaverkan.

Enligt Balders héallbarhetspolicy ska bolaget reducera
verksamhetens avfallsmangder, 6ka sorteringsgraden
och verka for 6kat aterbruk av material. Balder arbetar
for att minska méngden avfall som gér till férbréanning
och deponi. Darutdver pagar dven ett arbete for att 6ka
andelen atervinning, genom fastighetsnara avfallshan-
tering och genom att ge goda forutséattningar for hyres-
gaster att kallsortera.

Det avfall som uppstér inom Balders egen organisa-
tion pa grund den egna forvaltningsverksamheten
bedéms inte vara vasentligt i forhallande till avfallet
fran byggprojekt som entreprenérer hanterar samt
hyresgéastavfallet.

ATGARDER

Material och materialanvandning

Balder har som mal att nyproducerade fastigheter ska
certifieras enligt minst Miljdbyggnad Silver eller mot-
svarande, vilket exempelvis innebdr BREEAM Very
Good, LEED Excellent eller Svanen. Vid nyproduktion
som byggs enligt Miljobyggnad i Sverige stalls krav pa
loggbok av material och produkter. | loggboken be-
doéms och sammanstélls byggrelaterade produkter uti-
fran deras kemiska innehall och miljopaverkan under
livscykeln. Genom att stalla krav p& uppférande av
loggbok 6ver vilka material som anvands i en byggnad
kan bolaget styra mot mer hallbara materialval.

Avfall och avfallshantering

Kontrollplan enligt avfallsdirektiv

For de arbeten som kréver bygglov eller anmalan ar
byggherren &lagd att uppratta en kontrollplan i enlig-
het med plan-och bygglagen och EU:s avfallsdirektiv.
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Kontrollplanen beskriver bland annat hur avfall ska om-
handertas, hur entreprenéren sékerstaller materialater-
vinning av hog kvalitet och vilka byggprodukter som
kan ateranvandas. | madnga projekt staller Balder hogre
krav genom avtal och upphandling. For fastigheter
som &r miljocertifierade enligt BREEAM géller dess-
utom utdkade krav for hur atervinning och avfallshan-
tering ska skotas.

Ny resurs- och avfallsrutin for projekt

| syfte att dels tydliggora Balders ambitioner och krav-
stéllan inom avfallshantering, dels mojliggora battre
uppféljning, implementerades under &ret en ny resurs-
och avfallsrutin for projekt i Sverige. Malsattningen &r
bland annat att minst 70 viktprocent av det ofarliga
byggavfallet fran byggarbetsplatsen sorteras for ater-
anvandning, atervinning eller materialatervinning i
enlighet med avfallshierarkin i varje projekt. Arbetet
med implementering av rutinen fortsatter under 2024.

Tydlig information och vélvardade avfallsrum
| forvaltningsfastigheterna genereras huvuddelen av
avfallet fran hyresgésterna. Under aret fortsatte arbetet
med att sakerstalla att avfallsstationer &r rena, ljusa
och trygga. Darutover fortsatte dven arbetet med att
genom tydlig information uppmuntra och underlatta
hyresgésternas avfallssortering.

Krav péa kéllsortering anpassas utifran olika nationella
och lokala bestammelser och ansvaret for detta ligger
hos den lokala foérvaltningsorganisationen.

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION
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Till Balders koncerndvergripande klimat- och miljomal
hor att reducera miljoskadliga @mnen och anvénda
resurseffektiva material samt reducera avfallsmangder,
Oka sorteringsgraden och verka for 6kat aterbruk av
material. Hittills har arbetet primart genomforts inom
ramen for enskilda projekt eller lokala férvaltningsorga-
nisationer. Ett mer strukturerat och koncerngemen-
samt arbete, inkluderat kvalitativa och kvantitiva mal,
kommer att utvecklas framgent. Under 2023 har
Balder implementerat systemstod for hallbarhets-
rapportering i koncernen och mer data kopplat till
avfall och material kommer darigenom samlas in.
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EU-taxonomin &r ett gemensamt klassificeringssystem framtaget av Europeiska Unionen (EU) for att styra finansmarknaden mot hallbara
investeringar. EU-taxonomin tydliggor vad som ar en héallbar ekonomisk aktivitet i en verksamhet. For att en aktivitet ska klassificeras
som hallbar behdver den vasentligt bidra till minst ett av taxonomins sex miljomal, inte orsaka betydande skada (DNSH) for nagot av de
resterande malen och uppfylla kraven i enlighet med ett antal minimiskyddséatgarder.

Rapportering enligt EU-taxonomin

Balder omfattas av upplysningskraven enligt taxonomi-

férordningen och rapporterar bade andel av verksam-

heten som omfattas av EU-taxonomin (eligibility) och

den andel som &r forenlig med EU-taxonomin (align-

ment). De aktiviteter som ar relevanta for Balder ar

avseende miljomal 1 och 2:

« 7.1 Uppforande av nya byggnader

7.2 Renovering av befintliga byggnader

7.3 Installation, underhall 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 méatning, reglering och

kontroll av byggnaders energiprestanda

- 7.6 Installation, underhéll och reparation av tekniker
for fornybar energi

« 7.7 Férvarv och dgande av byggnader

« 4.3 Elproduktion fran vindkraft

Balders verksamhet omfattar framfor allt kategorin 7.7
Forvarv och dgande av byggnader, dér storst andel av
omséttning och utgifter genereras.

Férandring fran férgaende ar
Eftersom Balder dger vindkraftverk omfattas bolaget
aven av avsnitt 4 Energi och redovisar 2023 for forsta
gangen férenliga ekonomiska aktiviteter kopplade till
aktivitet 4.3 Elproduktion fran vindkraft.

| rapporteringen 2023 ska bolag dven lamna upp-
gifter om de ekonomiska aktiviteter i avsnitt 4 Energi

som ar kopplade till kdrnenergi eller fossilgasrelaterade
verksamheter, ett upplysningskrav som tillkom vid ars-
kiftet 2023/2024. Eftersom bolaget inte bedriver verk-
samhet inom karnkraft eller fossil gas, bedoms inte de
tillhérande tabellerna, i den delegerade akten (EU)
2022/1214, som tillampliga och redovisas darfor ej.
Enligt EU-taxonomin ska bolag rapportera andel av
verksamheten som omfattas (eligibility) av taxonomin
for respektive miljomal. Infér Balders arsredovisning
2022 hade endast tva av de sex miljomalen publicerats
(méal 1 Begransning av klimatférandringar och mal 2
Anpassning till klimatférandringar). | rapporteringen
2023 férvantas bolag ockséa rapportera andel av om-
sattning, CapEx och OpEx som omfattas av de reste-
rande fyra miljomalen. | det nuvarande utférandet av
miljomal 3 till 6 omfattas Balder, utéver de tva tidigare
beskrivna miljomalen, ocksa av miljomal 4 Omstallning
till en cirkular ekonomi, dé detta miljomal innefattar
aktiviteter som rér uppférande, renovering och rivning

HUR BALDER OMFATTAS (ELIGIBILITY) AV EU-TAXONOMIN

av byggnader. Detta mal uppskattas omfatta runt 30%
av verksamhetens utgifter. Miljomal 3 (Hallbar anvand-
ning och skydd av vatten och marina resurser) samt 5
(Férebyggande och bekdmpning av féroreningar) har
bedémts inte innehalla nagra aktiviteter som omfattas
av bolagets verksamhet. Balder bedémer dock att
miljomal 6 (Skydd och aterstallande av biologisk mang-
fald och ekosystem), kopplade till hotellverksamhet,
omfattar verksamheten. Balder forvaltar hotellfastig-
heter, men driver endast tre hotell i egen regi. Upp-
skattningsvis inbegriper detta mindre 4n 1% av verk-
samheten.

Redovisning EU-taxonomin 2023

| Balders redovisning av EU-taxonomin inkluderas
samtliga konsoliderade bolag i koncernen dar Balder
har finansiell kontroll. Balder har beslutat att alla aktivi-
teter 2023 ska prioritera allokering mot miljomal 1
Begransning av klimatférandringar.

BOLAGSSTYRNING

Miljomal Omfattning (eligibility)
1. Begransning av klimatférandringar 100%
2. Anpassning till klimatférandringar 100%
3. Hallbar anvandning och skydd av vatten och marina resurser” ET
4. Omstallning till en cirkular ekonomi 30%
5. Forebyggande och bekdmpning av féroreningar ET
6. Skydd och aterstéllande av biologisk mangfald och ekosystem <1%

1) Miljiomal 3 - 6 borjar gélla fran 2024, men bolaget ska rapportera hur stor andel av verksamheten som omfattas (eligibility) av dessa fyra
miljdmalen. Med ET menas ej tillamplig och ddrmed att bolaget inte omfattas av miljomalet.
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Képenhamn
Lavetten

Hyresratter
2411gh

EU:S SEX MILJOMAL

1. Begransning av klimatférandringar

2. Anpassning till klimatférandringar

3. Hallbar anvandning och skydd av vatten och
marina resurser

4. Omstallning till en cirkular ekonomi

5. Férebyggande och bekdmpning av féroreningar
6. Skydd och aterstéllande av biologisk mangfald
och ekosystem




OVERSIKT VERKSAMHET

MILJOMASSIG HALLBARHET / EU-TAXONOMIN

Avsnitt 7 Byggnader

Aven om det finns méjligheten till allokering mot miljé-
mal 2 Anpassning till klimatfoéréandringar, har Balder
valt att prioritera allokering mot miljémal 1 under 2023.
Detta beror pa att de ekonomiska tal som kan tillgodo-
raknas till miljomal 2 &r mycket restriktiva enligt taxono-
miférordningen.

For att linjera mot miljomal 2 kravs att en byggnad
antingen befinner sig i minst energiklass C eller i topp
30% i det nationella eller regionala bestandet uttryckt i
primérenergital. Skulle Balder valja att linjera mot miljo-
mal 2 skulle, bortraknat de byggnader som linjerar mot
miljémal 1, 449 byggnader vara inom topp 30% i det
nationella bestandet eller ha energiklass B eller C.

| redovisningen 2022 inkluderades endast byggnader
uppférdainnan 31 december 2020. Fér redovisningen
2023 inkluderas utdver dessa ocksa byggnader upp-
férda efter 31 december 2020. Denna uppdelning gors
déa de krav som stélls pa byggnader under aktivitet 7.7
skiljer sig 4t beroende pa nar de ar byggda. For att av-
gora nar en byggnad ar uppford har Balder valt att utga
fran datum for godkant bygglov.

De byggnader som &r uppférda fére 31 december
2020 bedoms klara kraven for miljomal 1 om de har
energiklass A eller uppfyller nationella kraven fér topp
15% mest energieffektiva byggnader. De byggnader
som &r uppforda efter den 31 december 2020 bedéms
klara kraven for miljomal 1 om de har en energprestanda
som ar minst 10% battre dn de nationella kraven for
nara-nollenergibyggnad (NZEB). Ytterligare krav for
stora byggnader (> 5,000 kvm) tillkommer nér de &r
uppforda efter 31 december 2020, i form av klimat-
berakningar och trycktéthetsprov.

EU-TAXONOMIFORENLIGA BYGGNADER 2023

Antal byggnader som har
energiklass B eller C
alternativt topp 30%2

Antal byggnader som har
energiklass A eller topp 15%"2

VARDERING

FINANSIERING

Kraven pa att inte orsaka betydande skada (DNSH)
for aktivitet 7.7 Forvarv och dgande av byggnader ar
att byggnaden ska ha genomgatt en klimatriskanalys i
enlighet med den metod som faststéllts av taxonomi-
férordningen.

Avsnitt 4 Energi
Balder dger fem vindkraftverk i Sverige och rapporterar
darfor forenlighet med aktivitet 4.3. Vindkraftverkens
aktivitet allokeras mot miljomal 1. De vindkraftverk som
bedéms klara kraven for miljomal 1 ska producera elek-
tricitet samt ha genomgatt en klimatriskanalys.

Las mer om energi och férnybar energi pa sida
48-50.

Klimatriskanalyser

For att uppfylla EU-taxonomins krav, och inte orsaka
betydande skada, kravs att klimatriskanalyser genom-
fors pa byggnadsniva. Det omfattar screening av
klimatrisker (steg A), sarbarhetsanalys (steg B) och &t-
gérdsplan (steg C). Atgardsplanerna ska implementeras
inom fem ar efter det att de ar upprattade. For att en
byggnad ska anses vara férenlig med taxonomin beho-
ver en fullstandig klimatriskanalys utforas.

Balder genomforde ar 2022 cirka 100 klimatrisk-
screeningar i Sverige, Danmark, Finland och Norge.
For 54 av dessa klimatriskanalyser genomfordes dven
sarbarhetsanalys och atgardsplan. Under 2023 utférde
Balder en storre mangd klimatriskanalyser for byggna-
der i Sverige, Danmark och Finland, samt fér delar av
bolagets fastigheter i Norge. | Sverige har exempelvis
en stor del av byggnadsbestandet genomgatt steg A i
klimatriskanalysen. De byggnader som bedéms kunna

Totalt antal byggnader som
inkluderats i arets genomlysning
av EU-taxonomin

HALLBARHET

322

449 1390

1) I tabellen har byggnader hos samtliga konsoliderade bolag i Sverige, Danmark, Finland, Norge, Tyskland och

Storbritannien inkluderats.

2) De byggnader som réknas in har har ett priméarenergital som befinner sig under gransvérdet for topp 15% eller har energiklass A.
3) De byggnader som réknas in har har ett priméarenergital som befinner sig under gransvardet fér topp 30% eller som har minst energiklass C.
De byggnader som har energiklasss A eller befinner sig under gréansvéardet for topp 15% inkluderas inte i datan nedan.
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FINANSIELL INFORMATION

uppfylla kraven i EU-taxonomin prioriterades och har
aven fatt genomga en sarbarhetsanalys och handlings-
planer har upprattats. Det ar ett omfattande arbete
som paborjats for att bedoma framtida klimatrisker
och vilka klimatanpassningar som bér genomféras for
att minska langsiktiga risker i verksamheten. Mer infor-
mation om klimatanpassning och de klimatriskanalyser
som genomforts under 2023 presenteras pé sida
42-43.

Minimiskyddsatgérder

For att en aktivitet ska kunna klassas som forenlig med
EU-taxonomin behover samtliga krav inom minimi-
skyddsatgarder uppfyllas, vilket innefattar socialt an-
svarstagande inom omradena manskliga rattigheter
och arbetares rattigheter, antikorruption, beskattning
och rattvis konkurrens.

For att efterleva minimiskyddsatgarderna krévs att
Balderkoncernen har processer och policyer pa plats,
samt att inga lagovertradelser inom omradena intraffat
under aret. Under 2023 har Balder genomlyst process-
och 6vertradelsekriterier hos alla konsoliderade dotter-
bolag. Denna genomlysning har genomfoérts med hjalp
av ett formular dar information om policyer, processer
och lagovertradelser efterfragats. Genomlysningen
visade att Balder och dess dotterbolag efterlever EU-
taxonomins minimiskyddsatgarder.

Sammanstallning 2023

Sammanstéllning for 2023 visar att Balder har 189
fastigheter som kan klassas som helt forenliga med
EU-taxonomin, da det gjorts en fullstandig klimatrisk-
analys. Sammanstéallningen visar ocksa att samtliga

BALDERS FORENLIGHET MED EU-TAXONOMIN

Total 2023, Mkr

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

(5) av Balders vindkraftverk ar forenliga med EU-taxo-
nomin.

| tabellen nedan redovisas ekonomiska andel av bola-
gets omsattning, CapEx (investeringar) och OpEx
(driftskostnader) som ar férenliga med EU-taxonomin.
Dar finns ocksa en jamférelse mot taxonomilinjeringen
2022. Att utfallet skiljer sig sa stort mellan 2022 och
2023 kan summeras av att fler konsoliderade bolag har
genomfort fullstandiga klimatriskanalyser, samt att
redovisningsprinciper for redovisning av CapEx har
uppdaterats sedan 2022 for att dven kunna inkludera
nyproducerade byggnader under aktivitet 7.7 Forvarv
och dgande av byggnader.

Balder &r verksamt i sex olika lander med diversifierad
lagstiftning. Det skiljer sig exempelvis at nar det géller
former for upprattande av energideklarationer och de
nationella gransvarden for vilka byggnader som kan
klassas inom topp 15% och topp 30%. Arbetet med EU-
taxonomin &r omfattande och Balder har valt att vidare
inta en forsiktig hallning i rapporteringen. Vilka fastig-
heter som ar férenliga med EU-taxonomin baseras pa
bolagets nuvarande tolkning av regelverket och kan
komma att &ndras i takt med att kriterier fortydligas.
Bolaget kommer att utdka rapporteringen successivt
och inkludera fler ekonomiska aktiviteter som ar for-
enliga med EU-taxonomin.

Varav andel férenlig med
EU-taxonomin 2023, %

Varav andel férenlig med
EU-taxonomin 2022, %

Omsattning” 14 882
CapEx 6959
OpEx 754

13 3
50 0
n 6

1) En ndrmare beskrivning av omsattning, CapEx och OpEx aterfinns pa sida 57-59 under rubriken Redovisningsprinciper.
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EKONOMISKA AKTIVITETER
FORENLIGA MED EU-TAXONOMIN

Balder redovisar 2023 férenliga ekonomiska aktiviteter
kopplade till 7.7 Férvarv och dgande av byggnader och
4.3 Elproduktion fran vindkraft. | redovisningen inklu-
deras endast konsoliderade bolag dér Balder har finan-
siell kontroll. Finansiell data ar framtagen pa fastighets-
niva och inte pa byggnadsniva, eftersom finansiell data
i bolagets ekonomisystem ar kopplad till fastighet.

VARDERING

FINANSIERING

Byggnader med energiklass A eller som ar inom topp
15% basta i bestandet avseende energiprestanda har
sammanstallts utifran gallande energideklaration. For-
siktighetsprincipen har tillampats om fler byggnader
finns inom samma fastighet, d& det hogsta primarener-
gitalet for hela fastigheten anvénds. Ingen avvagning

HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION

(berékning) mellan antalet kvadratmeter med olika
primarenergital har gjorts. Aldre energideklarationer &r
inte omraknade enligt den mest aktuella berdknings-
metoden for energideklarationer.

Finansiell data for samtliga vindkraftverk ar framtaget
som en total summa fér omséattning och OpEx. Ekono-

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

miska aktiviteter redovisas inte per respektive vind-
kraftverk, da de ar kopplade till samma konto i bolagets
ekonomisystem.

Klimatriskanalyser &r utférda i enlighet med krav
angivna i EU-taxonomin. Minimiskyddséatgarder har
genomlysts pa bade koncern- och dotterbolagsniva.

Képenhamn
@resund Park

Hyresratter
437 Igh
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MILJOMASSIG HALLBARHET / EU-TAXONOMIN
OMSATTNING
Andel av omséttning fran produkter och tjanster férenliga med
EU-taxonomin 2023 2023 Kriterier for vasentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada
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A.AKTIVITETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Miljémassigt hallbara (taxonomiférenliga) aktiviteter
Forvarv och dgande av byggnader CCM7.7 1927 13 J N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL - J - - - - J ) - -
Elproduktion fran vindkraft CCM 4.3 14 (0] J N/EL — — — — — J ET — J J J — — —
De miljéméssigt hallbara (taxonomiférenliga)
aktiviteternas omsattning (A.1) 1941 13 13 - — — — — — J ET — J J J &
Av vilka mojliggorande aktiviteter 0 0 0 — — — — — — — — — — — — — E
Av vilka omstéllningsaktiviteter (] (0] (] — — — — — — — — T
A.2. Aktiviteter som omfattas avtaxonomin men som inte ar
miljdmaéssigt hallbara (ej taxonomiférenliga) (A.2.)
Forvarv och dgande av byggnader CCM7.7 12941 87 EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL 97
Omsittningen fran de aktiviteter som omfattas
av taxonomin men som inte dr miljémassigt hallbara
(ej taxonomiférenliga) (A.2.) 12941 87 87 — — — — — 97
Totalt(A.1.+A.2.) 14882 100 100 — — — — — 100
B. AKTIVITETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMI
Omsittningen fran aktiviteter sominte
omfattas av taxonomin (B) 0 0
Total 14882 100

Redovisningsprinciper omsattning

Redovisningen av total omsattning motsvarar koncernens hyresintakter samt intakter fran férsaljning av exploateringsfastigheter under aret i

resultatrakningen. For vindkraft ingar aven intakter fran férséljning av el.Intakter fran vindkraft redovisas under évriga intakter i resultatrakningen.

Kriteriet for att inte orsaka betydande skada avseende vatten fér aktivitet 4.3 Elproduktion fran vindkraft anses ej tillampligt (ET) d& bolagets
vindkraftverk inte &r belagna till havs. Foljande avses med forkortningar i tabellen: J, verksamheten omfattas och &r férenlig; N, verksamheten

omfattas men ar inte forenlig; N/EL, verksamheten omfattas ej eller &r ej tillamplig. Balder har valt att prioritera allokering mot miljomal 1 Begrans-

ning av klimatférandringar (CCM) under 2023, vilket redovisas i tabellen till hdger.

Utfall 2023

Balders taxonomiférenliga omséattning har ékat fran 3% 2022 till 13% 2023. Den stora 6kningen i taxonomiférenlig omsattning beror pa att fler

konsoliderade bolag har kunnat uppvisa att de har byggnader som &r EU-taxonomilinjerade enligt de krav som stalls for aktivitet 7.7 Forvarv och
agande av byggnader. Fler energideklarationer har uppdaterats och fullstdndiga klimatriskanalyser har utforts i stérre utstrackning. | rapporte-
ringen fér 2023 har bolag i Sverige, Danmark och Finland inkommit med underlag fér taxonomirapporteringen avseende aktivitet 7.7 Férvarv och

4gande av byggnader. 2023 inkluderas ekonomiska aktiviteter fran bolagets vindkraft i Sverige, vilket inte gjordes 2022.
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Andel av omsittning / Total omséttning

Taxonomilinjerad
aktivitet per mal

Taxonomikvalificerad

aktivitet per mal

Begransning av klimat-
forandringar (CCM)

Anpassning till
klimatforandringar (CCA)

Vatten (WTR)

Cirkular ekonomi (CE)
Fororeningar (PPC)
Biologisk mangfald (BIO)

13%

100%
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CAPEX

Andel av CapEx fran produkter och tjanster férenliga med

OVRIG INFORMATION

EU-taxonomin 2023 2023 Kriterier for vasentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada
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A.AKTIVITETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Miljémassigt hallbara (taxonomiférenliga) aktiviteter
Forvarv och dgande av byggnader CCM7.7 3465 50 J N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL - J - - - - J 0 - -
De miljémassigt hallbara (taxonomiférenliga)
aktiviteternas CapEx (A.1) 3465 50 50 — — — — — — J — — — — J (o]
Av vilka méjliggérande aktiviteter 0 0 0 - - - - - - - - - - - - - E
Av vilka omstéllningsaktiviteter (] (] 0 — — — — — — — — T
A.2. Aktiviteter som omfattas avtaxonomin men sominte ar
miljémassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)
Forvarv och dgande av byggnader CCM7.7 3494 50 EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL 100
CapEx fran de aktiviteter som omfattas avtaxonomin men
som inte dr miljémassigt hallbara (ej taxonomiférenliga) (A.2.) 3494 50 50 — — — — — 100
Totalt(A.1.+A.2.) 6959 100 100 - - - - - 100
B. AKTIVITETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMI
CapEx fran aktiviteter sominte
omfattas avtaxonomin (B) 0] 0]
Total 6959 100

Redovisningsprinciper CapEx
linvesteringar ingar aktiverade utgifter for forvarv av fastigheter och investeringar i befintliga fastigheter under aret. Kapitalutgifter aterfinns i
Not 12 i Balders finansiella rapport och bestéar av férvarv och investeringar i befintliga fastigheter och projekt. Vidare ingar tomtratter (nyttjande-

rattstillgangar), se Not 8. Utéver det omfattas ocksa inventarier och vindkraftverk som utgér en kapitalutgift, se Not 13. Kapitalutgifter fran nypro-

duktion av fastigheter allokeras till aktivitet 7.7 Forvarv och 4gande av byggnader for 2023, da fortydliganden kring hur fastighetsforvaltare far
rapportera om nyligen uppférda byggnader har tydliggjorts under 2023.

Foljande avses med forkortningar i tabellen: J, verksamheten omfattas och &r forenlig; N, verksamheten omfattas men &r inte férenlig; N/EL, verk-

samheten omfattas ej eller &r ej tillamplig. Balder har valt att prioritera allokering mot miljemél 1 Begransning av klimatférandringar (CCM) under
2023, vilket redovisas i tabellen till hoger.

Utfall2023

Den taxonomiférenliga CapEx har 6kat fran ungeféar 0% 2022 till 50% 2023. Under 2023 tydliggjordes hur fastighetsforvaltare bor rapportera
kring aktivitet 7.7 Férvarv och d&gande av byggnader avseende fastigeter under uppférande. Detta har gjort att bolaget kan allokera CapEx som
tillkommer fran nyproduktion till denna aktivitet. Anledningen till den stora 6kningen beror pa att Balder har fardigstallt byggnader under 2023
som har inkluderats i rapporteringen, vilket inte inkluderades i rapporteringen 2022. Dessutom beror den stora 6kningen i taxonomiférenlig
CapEx pa att fler konsoliderade bolag har kunnat uppvisa att de har byggnader som &r EU-taxonomilinjerade enligt de krav som stalls for aktivitet 7.7
Forvarv och dgande av byggnader. Fler energideklarationer har uppdaterats och fullstandiga klimatriskanalyser har utforts i storre utstrackning.
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Andel av CapEx / Total CapEx

Taxonomilinjerad
aktivitet per mal

Taxonomikvalificerad
aktivitet per mal

Begransning av klimat-
forandringar (CCM)

Anpassning till
klimatforandringar (CCA)

Vatten (WTR)

Cirkular ekonomi (CE)
Fororeningar (PPC)
Biologisk mangfald (BIO)

50%

100%



OVERSIKT VERKSAMHET VARDERING FINANSIERING HALLBARHET FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

MILJOMASSIG HALLBARHET / EU-TAXONOMIN

OPEX

Andel av OpEx fran produkter och tjénster forenliga med

EU-taxonomin 2023 2023 Kriterier for vasentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada
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EN;N/ | LENGN/ 0 GNGN/ 0 GN;N/ 0 NN/ :NGN/
Mkr % EL EL EL EL EL EL J/N J/N J/N J/N J/N J/N J/N % E T
A.AKTIVITETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Miljémassigt hallbara (taxonomiférenliga) aktiviteter
Forvarv och dgande av byggnader CCM7.7 81 n J N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL - J ET - J J J 6 - -
Elproduktion fran vindkraft CCM4.3 2 0 J N/EL — — — — — J ET — J J J — — —
De miljéméssigt hallbara (taxonomiférenliga)
aktiviteternas OpEx (A.1.) 83 1n 1 — — — — — — J ET — J J J 6
Av vilka mojliggorande aktiviteter 0 0 0 — — — — — — — — — — — — — E
Av vilka omstéllningsaktiviteter (0] (] (] = = = = = = = = T
A.2. Aktiviteter som omfattas av taxonomin men som inte ar
miljdmassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)
Forvarv och dgande av byggnader CCM7.7 671 89 89 EL N/EL N/EL N/EL N/EL 94
OpEx fran de aktiviteter som omfattas avtaxonomin
men som inte dr miljémassigt hallbara (A.2.) 671 89 89 — — — — — 94
Totalt(A.1.+A.2.) 754 100 100 — — — — — 100
B.AKTIVITETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMI
OpEx fran aktiviteter sominte
omfattas av taxonomin (] (o}
Total 754 100
Redovisningsprinciper OpEx Andel av OpEx / Total OpEx
| driftskostnader ingar utgifter som ar direkt hanférliga till det I6pande underhéllet av fastigheterna och de utgifter som ar nédvéandiga for att
uppréatthalla fastigheternas funktion. Detta inkluderar vissa driftskostnader, men endast kostnader for personal (I6ner) och tillbehor (exempelvis Taxonomilinjerad Taxonomikvalificerad
bilar) fér att skota fastigheterna. Det inkluderar renoveringar som inte har aktiverats pa koncernniva som investeringar och kostnader fér under- aktivitet per mal aktivitet per mal
hall och reparationer. Energiférbrukningskostnader och fastighetsskatt ingar inte.
Kriteriet for att inte orsaka betydande skada avseende vatten for aktivitet 4.3 Elproduktion fran vindkraft anses ej tillampligt (ET) d& bolagets Bf}qrén§ning av klimat- o o
vindkraftverk inte ar belagna till havs. Féljande avses med forkortningar i tabellen: J, verksamheten omfattas och ar forenlig; N, verksamheten férandringar (CCM) 1% 100%

omfattas men &r inte forenlig; N/EL, verksamheten omfattas ej eller &r ej tillamplig. Balder har valt att prioritera allokering mot miljomal 1 Begrans-

ning av klimatférandringar (CCM) under 2023, vilket redovisas i tabellen till hoger.

Utfall 2023

Den taxonomiférenliga OpEx har 6kat frén 6% 2022 till 11% 2023. Den stora 6kningen i taxonomiférenlig OpEx beror pa att fler konsoliderade
bolag har kunnat uppvisa att de har byggnader som ar EU-taxonomilinjerade enligt de krav som stélls for aktivitet 7.7 Férvarv och dgande av
byggnader. Fler energideklarationer har uppdaterats och fullstandiga klimatriskanalyser har utforts i storre utstrackning. | rapporteringen for
2023 har bolag i Sverige, Danmark och Finland inkommit med underlag f6r taxonomirapporteringen avseende aktivitet 7.7 Forvarv och agande
av byggnader. 2023 inkluderas ekonomiska aktiviteter fran bolagets vindkraft i Sverige, vilket inte gjordes 2022.
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Anpassning till
klimatférandringar (CCA)

Vatten (WTR)

Cirkular ekonomi (CE)
Féroreningar (PPC)
Biologisk mangfald (BIO)



OVERSIKT VERKSAMHET

SOCIAL

VARDERING

SOCIAL
HALLBARHET

Balder har genom sin verksamhet en faktisk och
potentiell paverkan pa egna medarbetare, lokal-
samhallen och arbetstagare i vardekedjan.

| syfte att maximera effekten av héllbarhets-
arbetet fokuseras det till de sociala omraden som
bedomts som mest vasentliga. Dessa omraden ut-
gors av likabehandling och lika mojligheter for alla
och arbetsvillkor fér egna medarbetare saval som
arbetstagare i vardekedjan. Som stor fastighets-
agare har Balder faktiska mojligheter att bidra med
omradesutveckling och positiv lokal paverkan i
och kring de fastigheter som bolaget dger, utveck-
lar och forvaltar.

For mer information om Balders vasentlighets-
analys, se sida 37-38.

KAPITLET BESKRIVER BALDERS HALLBAR-
HETSARBETE KOPPLAT TILL:
+ Egna medarbetare
« Likabehandling och lika méjligheter for alla
« Arbetsvillkor
« Arbetskraftivardekedjan
Lokal paverkan och omradesutveckling

STYRDOKUMENT OCH POLICYER
» Uppférandekod

« Hallbarhetspolicy

«+ Arbetsmiljopolicy

« Jamlikhet- och mangfaldshetspolicy
« Policy for halsa och sakerhet

Samtliga policyer ar féremal for &rlig revision och
antas av Balders styrelse.

FINANSIERING

EGNA MEDARBETARE

HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

For att Balder ska kunna fortsatta driva och utveckla verksamheten kravs att bolaget har formaga att rekrytera och behélla medarbetare med
ratt kompetens. Bristande arbetsvillkor for egna och icke-anstéllda, liksom brister i jamlikhet och méngfald skulle kunna medféra en negativ
paverkan pa den enskilda individen. Risker relaterade till arbetsvillkoren for egna och icke-anstéallda medarbetare kan dven leda till lagover-
tradelser, forsamrad foretagskultur, bristande halsa och sakerhet, personalomsattning, 6kade rekryteringskostnader och skadat rykte.
Risker relaterade till arbetsvillkor i den egna verksamheten bedéms darfor medfora en vasentlig finansiell risk for Balder pa kort, medellang

och lang sikt.

STRATEGI

Affarsmassighet, framatanda och engagemang ar
ledord som praglar Balder som bolag och dess med-
arbetare i den dagliga verksamheten. Medarbetarna ar
Balders viktigaste tillgang for att bedriva langsiktig
fastighetsférvaltning med néjda kunder. Bolagets
egna anstallda avser bland annat fastighetsskotare och
fastighetsforvaltare inom bostads- och kommersiell
férvaltning, men dven centrala funktioner med mer
administrativa arbetsuppgifter inom exempelvis ekono-
mi, kundservice och IT. Balders icke-anstallda utgors
av olika typer av uppdragsanstallda konsulter, studenter
och andra operativt viktiga anstéllda for den dagliga
driften av Balders fastigheter sa som lokalvardare, elek-
triker, projektledare och anstallda for skotsel av utemiljo.
Balders samtliga egna anstéllda ar sysselsatta i
Sverige, Danmark, Finland och Norge, dar nationell
lagstiftning generellt stéller omfattande och héga krav
kring hur bolag strategiskt och operativt méste arbeta
med efterlevnad av manskliga rattigheter och hantering
av grundldggande krav. Exempelvis inom arbetsvillkor,
skaliga I6ner, arbetsmiljé och halsa och sakerhet.
Balders koncerngemensamma uppfoérandekod galler
for bade anstéllda och icke-anstéllda. Den baseras pa
internationella riktlinjer som FN:s Global Compacts tio
principer fér manskliga rattigheter, arbetsratt, miljo
och anti-korruption, OECD:s riktlinjer for multinationella
foretag, ILO:s kdrnkonventioner och FN:s vidgledande
principer for foretag och manskliga rattigheter.
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Bolaget arbetar dven strategiskt med olika atgarder
for att vara en attraktiv arbetsgivare med god arbets-
miljé och férmaga att rekrytera och behélla engagerade
medarbetare med ratt kompetens. En forutsattning for
att detta ska vara mojligt ar att Balder implementerar
och féljer upp olika strategiska beslut och atgarder
som mojliggor trygg anstéllning, konkurrenskraftig
|I6nesattning, lika 16n for likvardigt arbete, goda mojlig-

heter till kompetensutveckling samt arbetsforhéllanden
som framjar mangfald, jamstéalldhet nytdnkande och
samarbete.

Utfallet av den dubbla vésentlighetsanalysen visar att
Balders mest vasentliga fragor kopplat till den egna
arbetskraften ar likabehandling och lika mojligheter for
alla samt arbetsvillkor, se sida 60-66.



OVERSIKT VERKSAMHET

SOCIAL HALLBARHET / EGNA MEDARBETARE

VARDERING

FINANSIERING

LIKABEHANDLING OCH LIKA MOJLIGHETER FOR ALLA

Inom hela Balderkoncernen bedrivs ett kontinuerligt arbete med att sékerstélla att atgarder finns pa plats for att hantera de risker och majlig-
heter som finns kopplat till likabehandling och lika mojligheter for alla. Det galler bade fore, under och efter medarbetarnas anstéllning.

ATGARDER

Jamlikhet- och mangfaldspolicy

Balders koncerngemensamma jamlikhet-och mang-
faldspolicy, som arligen faststalls av styrelsen, under-
stryker att alla medarbetare ska behandlas och bemé-
tas med respekt och vardighet och ha samma
rattigheter, skyldigheter, méjligheter och inflytande
inom alla vasentliga omraden i arbetslivet. Policyn in-
kluderar dtgarder som alla bolag inom koncernen ska
implementera och f6lja upp pa i den dagliga verksam-
heten, exempelvis férebyggande insatser for diskrimi-
nering och trakasserier, regelbundna I6nekartlagg-
ningar, anpassning av arbetsplatser och méjligheter till
utbildning och utveckling. Eventuella avvikelser fran
policyn kan rapporteras in via Balders visselblasartjanst
eller till ndrmaste chef. Under &ret har inga visselblasar-
fall rapporterats in som lett till 4tgard, 14s mer om
bolagets visselblasartjanst pa sida 71. | Balder Sverige
utvarderas jamstéalldhet och méangfald dven i samband
med regelbundna lénekartlaggningar, utvecklings-
samtal och medarbetarenkater.

Kompetensbaserad och fordomsfri
rekryteringsprocess

Balder stréavar efter arbetsgrupper med medarbetare
med olika bakgrund och erfarenheter eftersom det
berikar verksamheten och bidrar till en fortsatt positiv
utveckling. | Sverige arbetar Balder exempelvis aktivt
med atgéarder for att skapa en sa objektiv och kompe-
tensbaserad rekryteringsprocess som mojligt. Mang-
fald och inkludering beaktas vid utformning av arbets-
annonser sett till sprak och bilder for att locka en
bredare grupp av kandidater. Standardiserade och
jamforbara fragor ersétter allt oftare personligt brev
och rekryteringstester anvands i ett tidigt stadie innan
kallelse till arbetsintervju. HR-funktionen stéttar och
utbildar chefer |6pande for att de ska bedriva férdoms-
fria och kompetensbaserade rekryteringsprocesser.
Under 2023 har Balders finska dotterbolag SATO Oyj
utvecklat en handlingsplan inom mangfald, jamlikhet

och inkludering (Diversity, Equity and Inclusion plan).
Fokusomraden kopplat till de egna medarbetarna
ligger framst pa att integrera mangfaldsperspektivet i
rekryteringsprocessen. Atgirder sa som genomlys-
ning av rekryteringsprocessen, utbildning av rekryte-
rande personal samt tilldmpning av positiv diskrimine-
ring i de fall da valet star mellan likvardiga kandidater
genomfors.

Medarbetarundersékningar

Merparten av alla dotterbolag inom koncernen med
egna anstallda har regelbundna medarbetarundersok-
ningar som riktas till fastanstéllda medarbetare i syfte
att undersoka olika arbetsrelaterade faktorer som péa-
verkar de anstalldas trygghet, trivsel och engagemang.
Medarbetarenkéaterna gor det mojligt att mata, analy-
sera och agera utifran de olika utfallen. Insikterna ligger
till grund for Balders fortsatta arbete for att forebygga
negativ paverkan och samtidigt proaktivt forbattra den
psykosociala och fysiska arbetsmiljon.

Under vintern 2023 lanserade Balder medarbetare-
undersokningen KEEP (Kunskap, Engagemang, Entre-
prendrskap och Personal) for medarbetarnai Sverige
som ett led i att utveckla dialogen med medarbetare
ytterligare. HR-avdelnigen ansvarar for att samman-
stélla resultaten och tillsatta atgardsplan i samverkan
med ansvariga chefer. Undersékningen gav ett utfall
om 2 pa en skala fran -20 till +20, vilket indikerar en
relativt hog resultat dven i relation till fastighetsbran-
schens snitt om -6. L4s mer pa sida 4.

Balders dotterbolag i Danmark har en extern medar-
betarundersokning som arligen skickas ut till samtliga
anstallda. Utfallet féljs upp huvudsakligen av ansvarig
chef for varje avdelning, alternativt i samverkan med
HR-avdelningen vid laga resultat och ifall en atgardsplan
behover tas fram. Utfall fran de olika parametrarna jam-
fors dven externt mot foretag med liknande verksamhet.

Vid avslut av anstéllning i Sverige erbjuds samtliga
medarbetare som ska ldmna Balder att anonymt be-
svara en exit-enkat kopplat till sin anstéllning och

61 FASTIGHETS AB BALDER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION

Balder som arbetsgivare. Utfallet frdn exitenkaterna
summeras anonymiserat och behandlas sedan pé led-
ningsnivéa och anvénds som underlag for utvardering,
hantering och beslut kopplat till exempelvis fore-
byggande atgéarder for bolagets personalomséttning,
likabehandlingsplan och sékerhetsrutiner.

Kompetensforsorjning
Balder ar beroende av medarbetare med ratt kompe-
tens for att fortsatta driva och utveckla verksamheten.
Utbildning &r en viktig faktor for att utveckla medarbe-
tare och skapa internt engagemang. Det &r ocksé en
forutsattning for att behalla medarbetare och ge dem
mojligheter att véxa och gora karriér internt inom
Balder. Enligt bolagets koncernévergripande hallbar-
hetspolicy ska alla bolag inom ramen for social hallbar-
het planera och félja upp atgarder som framjar utbild-
ning och kompetensutveckling av medarbetare.
Utbildning och utveckling ska erbjudas till alla med-
arbetare efter behov enligt jamlikhet- och mangfalds-
policyn.
| Sverige har Balder ett stort antal interna utbild-

ningar for medarbetare som uppdateras I6pande. Ut-
bildningarna &r framst tillgangliga via Balder Akademi
som ar bolagets digitala utbildningsplattform och
kunskapsbank. | Balder Akademi, som drivs av HR-
funktionen, samordnas kompetensutveckling av an-
stallda och nyanstéllda samt dven i de fall nya roller
och funktioner tillkommer i bolaget. Som nyanstalld
tilldelas man béade skraddarsydda utbildningspaket uti-
fran yrkesroll samt 6vergripande kurser om Balders
varderingar och organisatoriska funktioner, arbetssatt
och rutiner. Balder Sverige har dven en intern utbild-
ningssatsning, vid namn Roots, fér de centrala funktio-
nerna som innebar praktik inom fastighetsforvalt-
ningen med syfte att 6ka medarbetarnas forstaelse
och respekt for varandras arbetsroller.

Atgarder inom utbildning och kompetensutveckling
syns dven i Balders dotterbolag. Exempelvis finns
Balder Akademi i dansk tappning i Danmark. | det

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

finska dotterbolaget SATO Oyj arbetar bolaget aktivt
med “Osaamisen Noste programme”. Programmet
syftar bland annat till att identifiera nuvarande och
framtida kompetensbehov inom bolagets alla avdel-
ningar och ta fram en 6vergripande atgardsplan for
kompetensutveckling av medarbetarna. Fokusomraden
under 2023 har varit coachande ledarskap, sjalvledar-
skap, forstaelse for affarer och hallbarhet.

MATT OCHMAL

FN:SGLOBALA HALLBARHETSMAL KOPPLAT TILL
BALDERS HALLBARHETSARBETE

DELMAL 86 DELMAL 88

. 2 @
* fn'l l\
ERMIACNGAS S0
ANSTALLNING, | ARBETSTAGARES
UTBILDNING OCH RATTIGHETER OCH
PRAKTIK FRAMJA TRYGG OCH

SAKER ARBETSMILIO
FORALLA

Balder har som socialt hallbarhetsmal att vara en arbets-
plats fri fran diskriminering och trakasserier. Ingen
diskriminering far ske pa grund av alder, kon, kénsiden-
titet, religion, funktionsnedséttning, sexuell laggning
eller etnisk bakgrund. Alla former av trakasserier ar for-
bjudna, liksom krankande sarbehandling. Uppféljning
av malet sker genom att mata antalet incidenter under
rakenskapsaret.

Antidiskriminering

Under rékenskapsaret har inga fall av diskriminering
rapporterats in. Balder har inte haft nagra incidenter
kopplat till ménskliga rattigheter under rakenskaps-
aret. Under 2022 kom det till bolagets kdnnedom att
incidenter av diskriminering hade férekommit under
arbetstid. Handelserna hanterades utifran bolagets
rutiner, med medarbetarnas psykosociala arbetsmiljo i
framsta rum.
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SOCIAL HALLBARHET / EGNA MEDARBETARE

Anstéllda

Antalet anstéllda inom koncernen uppgick till 1148 och
ar i niva med foregadende rakenskapsperiod (1157).
Balder har en relativt jamn kénsférdelning da anstéllda
2023 var 58% man och 42% kvinnor. Inga avvikande
férandringar har skett i antalet anstéallda per landsniva
eller sett till kdn eller avtalstyp mellan rakenskaps-
perioderna. Majoriteten av koncernens anstallda ar
tillsvidareanstéllda med en heltidsanstallning. Vid ut-
gangen av 2023 var 94% av bolagets anstéllda tills-
vidareanstéllda och 95% heltidsanstéllda. Utfallet for-
klaras av att Balder i stor utstrdckning erbjuder
permanenta anstéllningsformer med full sysselsatt-
ningsgrad. Se tabeller kopplat till Balders anstallda till
hoéger samt pé sida 62-63.

Mangfald

Bolagets storsta aldersgrupp bland de anstéllda &r 30
till 50 &r (59%) och den nést storsta ar under 30 ar
gamla (23%). Balders relativt unga arbetskraft forklaras
av att bolaget historiskt rekryterat och lart upp unga
talanger med starkt engagemang och vilja att utvecklas.

VARDERING

FINANSIERING

Den storre andelen av koncernens medarbetare
avser tjansteman (77%) som arbetar mer administrativt
och ar utplacerade pa olika kontor oftast i storre eller
medelstora stader. Arbetare (23%) avser framst fastig-
hetsskotare som primért arbetar med drift, underhall
och skétsel av Balders fastigheter. Konsférdelningen
pa styrelse- och ledningsnivé ar oférandrad mot fore-
géende rakenskapsperiod.

Styrelsens medlemmar bestar av fyra mén och en
kvinna, alla dver 50 &r. Ledningen har en mer jamn
fordelning mellan kénen med 60% kvinnor och 40%
man med nagot yngre aldersférdelning jamfért med
styrelsen. Se tabell med méngfaldsindikatorer pa
sida 63.

Utbildning och kompetensutveckling

En bred majoritet av koncernens anstéllda har haft
regelbundna mal- och utvecklingssamtal under 2023
(totalt 89%) vilket ar linje med tidigare &rsutfall. Det
genomsnittliga antalet utbildningstimmar per anstalld
var 13 timmar under 2023. Se tabell “Utbildning och
kompetensutveckling” pé sida 63.

HALLBARHET

HALLBARHETSMAL

Antidiskriminering Utfall 2023 Utfall 2022
Inga incidenter av diskriminering”,

inklusive trakasserier 0 <5

1) Avser antal incidenter av diskriminering av medarbetare som kommit till bolagets kdnnedom.
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FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

ANSTALLDA PER KON ANSTALLDA PER LAND
Kén" Antal anstallda? Land” Antal anstallda?
2023 2022 2023 2022
Man 665 666 Sverige 614 634
Kvinnor 483 491 Danmark 100 108
Totaltanstillda 1148 1157 Finland 412 392
Norge? 22 23

1) Konstillhérigheterna “Annat” och “Ej angivet” ar exkluderat i
tabellen d& ingen data rapporterats in.

2) Antal anstallda &r berdknat pa antal personer per sista dag i
angiven rékenskapsperiod (exklusive sommararbetare och
praktikanter). Anstéllda avser medarbetare anstéallda hos dotter-
bolag med fler 4n fem anstéllda i Sverige, Danmark, Finland och
Norge. Tyskland och Storbritannien har inga antéllda hos Balder.

3) Statistik i tabellen har reviderats fér 2022 da nya uppgifter
inkommit.

ANSTALLDA PER AVTALSTYP OCH KON

1) Balder har valt att redovisa uppgifter for de lander med farre &n 50
anstéllda (Norge) och lagre 4n 10% av totala antalet egna anstéllda
medarbetare inom koncernen (Danmark och Norge).

2) Antal anstallda ar beréaknat pé antal personer per sista dag i
angiven rékenskapsperiod (exklusive sommararbetare och
praktikanter).

3) Statistik i tabellen har reviderats for 2022 da nya uppgifter
inkommit.

4) Totalt antal anstéllda i Norge skiljer sig at fran finansiell redovisning
(24 anstéllda) da hallbarhetsredovisningen exkluderar bolag med
farre &n fem anstéllda.

2023 20227

Kvinna Man Totalt Kvinna Man Totalt
Antal anstéllda? 483 665 1148 491 666 1157
Antal tillsvidareanstéallda® 453 631 1084 466 642 1108
Antal tillfalligt anstallda/behovs-
anstéllda® 30 34 64 25 24 49
Antal heltidsanstallda® 446 648 1094 476 659 1135
Antal deltidsanstéllda® 37 17 54 15 7 22

1) Statistik i tabellen har reviderats for 2022 d& nya uppgifter inkommit.

2) Antal anstallda &r beraknat pé antal personer per sista dag i angiven ra
avser medarbetare anstéllda hos dotterbolag med fler an fem anstalld
har inga antallda hos Balder. Konstillhérigheterna “Annat” och “Ej angi

kenskapsperiod (exklusive sommararbetare och praktikanter). Anstéllda
aiSverige, Danmark, Finland och Norge. Tyskland och Storbritannien
vet” ar exkluderat i tabellen d& ingen data rapporterats in.

3) Tillsvidareanstéllda inkluderar anstéllda med anstallning p& obestamd tid fér heltid-och deltidsarbete samt alla provanstéllda.

4) Tillfalligt anstéllda inkluderar anstéllda med ett tidsbegrénsat anstéalin

ingskontrakt, exempelvis vikariat eller arbetande pensionarer.

Behovsanstéllda inkluderar anstéllda med timanstéllning och avser fyra medarbetare i Finland.
5) Heltidsanstallda inkluderar anstéllda som arbetar standardantal timmar per vecka eller manad enligt respektive lands definition av heltid

itimmar.

6) Deltidsanstallda inkluderar anstallda som arbetar farre timmar per vecka och méanad an de som &r heltidsanstallda.
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ANSTALLDA PER AVTALSTYP OCH LAND
Sverige Danmark Finland Norge Totalt

2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022"
Antal anstéllda? 614 634 100 108 412 392 22 23 1148 1157
Antal tillsvidareanstéllda® 588 611 98 107 376 367 22 23 1084 1108
Antal tillfalligt anstéllda/
behovsanstallda® 26 23 2 1 36 25 (0] 0 64 49
Antal heltidsanstéllda® 607 631 92 101 373 380 22 23 1094 1135
Antal deltidsanstéllda © 7 3 8 7 39 12 0 0 54 22

1) Statistik i tabellen har reviderats fér 2022 da nya uppgifter inkommit.
2) Antal anstallda &r beraknat pé antal personer per sista dag i angiven rakenskapsperiod (exklusive sommararbetare och praktikanter). Anstéllda avser medarbetare anstallda hos dotterbolag med fler an fem anstéllda i Sverige, Danmark, Finland och Norge. Tyskland och Storbritannien har inga

antéllda hos Balder. Kénstillhérigheterna “Annat” och “Ej angivet” ar exkluderat i tabellen d& ingen data rapporterats in.

3) Tillsvidareanstallda inkluderar anstéllda med anstéllning pa obestamd tid for heltid-och deltidsarbete samt alla provanstéllda.
4) Tillfalligt anstéllda inkluderar anstéllda med ett tidsbegransat anstéllningskontrakt, exempelvis vikariat eller arbetande pensionérer. Behovsanstéllda inkluderar anstéllda med timanstélining och avser fyra medarbetare i Finland.

5) Heltidsanstéllda inkluderar anstéllda som arbetar standardantal timmar per vecka eller ménad enligt respektive lands definition av heltid i timmar.

6) Deltidsanstéllda inkluderar anstéllda som arbetar farre timmar per vecka och manad &n de som &r heltidsanstallda.

MANGFALD HOS STYRELSE, LEDNING OCH ANSTALLDA

UTBILDNING OCH KOMPETENSUTVECKLING

Styrelse? 2023 Ledning” 2023 Anstéllda? 2023 Totalt Balderkoncernen? 2023
Konstillhorighet Antal Andel, % Konstillhérighet Antal Andel, % Aldersgrupp Antal Andel, % Andel anstéllda som deltagit i regelbundna
K ) o

Kvinna 1 20 Kvinna 3 60 >30 4r 259 23 utvecklingssamtal?, % Ed
Man 4 80 Man 2 40 30-50 ar 677 59 Genomspnthgt antalet utbildningstimmar

per anstéalld® 13
Totalt 5 100 Totalt 5 100 >50 ar 212 18

1) Tabellen innehaller data frén dotterbolag med fler an fem anstéllda

Totalt 1148 100 i Sverige, Danmark, Finland och Norge och avser enbart insamlad

2 2 data kopplat till Balders egna anstéllda medarbetare. Uppgifter i
Aldersgrupp Antal Andel, % Aldersgrupp Antal Andel, % tabellen har ej kunnat rapporterats in per konstillhérighet pa grund
>30 ar 0 0 >30 ar 0 0 Yrkeskategori Antal  Andel, % av otillganglig information.

" . . N 2) Andelen har berdknats fram genom att dividera antalet utveck-
30-504ar 0 o 30-50ar 3 60 Arbetare (inklusive chefer) 264 23 lingssamtal med antalet anstéllda. Antal anstéllda &r berdknat pa
550 &r 5 100 550 &r 2 40 Tjansteman (inklusive chefer) 884 77 antal personer per sista dag i angiven rakenskapsperiod (exklusive

sommararbetare och praktikanter).
Totalt 5 100 Totalt 5 100 Totalt 1148 100 3) Berdkning har skett enligt féljande; totala antalet utbildningstimmar
Varav chefer (inom bada katego- som erbjudits och slutférts under rakenskapsaret dividerat pa
1) Styrelse och ledning avser styrelse och ledningen i Balderkoncernens moderbolag Fastighets AB Balder. ; 9 totala antalet anstéllda per sista dag i angivet rékenskapsar.
rierna arbetare och tjansteman). 164 14

2) Antal anstallda &r beraknat pé antal personer per sista dag i angiven rakenskapsperiod (exklusive sommararbetare, praktikanter och anstallda i
ledningen). Anstéllda avser medarbetare anstéllda hos dotterbolag med fler 4n fem anstéllda i Sverige, Danmark, Finland och Norge. Tyskland

och Storbritannien har inga antéllda hos Balder.
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ARBETSVILLKOR

Att skapa goda arbetsvillkor for bolagets egna medarbetare ar Balders ansvar och skyldighet som arbetsgivare. Goda arbetsvillkor dr dven en
viktig strategisk fraga for Balder for att kunna attrahera, behalla och engagera medarbetare som i sin tur bidrar positivt till bolagets utveckling
framgent. For Balder innebar det ett omfattande och kontinuerligt arbete med att bland annat minska negativ paverkan genom att sakerstalla
att manskliga rattigheter respekteras, att arbetsréattsliga skyldigheter och rattigheter efterlevs och féljs upp samt att 6ka den positiva paverkan

VARDERING

FINANSIERING

HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION

pa de egna anstéllda genom att tillgodose medarbetarna med ett konkurrenskraftigt erbjudande och en trygg och trivsam arbetsplats.

ATGARDER

Halsa och sdkerhet vid arbetsplatsen

Medarbetarnas fysiska och psykiska hélsa ar av hogsta
prioritet for Balder, saval pa jobbet som utanfér. Balder
ar som arbetsgivare ansvarig for att arbetsmiljon ar
saker for bolagets anstallda, bade anstéllda och icke-
anstéllda medarbetare. Detta innebar att bolaget en-
ligt lag systematiskt och proaktivt maste arbeta for att
identifiera eventuella risker och faror pa arbetsplatsen.
Vid behov behoéver bolaget satta in atgarder. Under
2023 omfattades samtliga anstallda av ett arbetsmiljo-
system. Se tabell pa sida 66.

Pa koncernnivé finns en policy for hélsa och sékerhet
som tydliggor varje bolags ansvar att arligen planera,
utféra och folja upp atgarder for att férebygga negativ
halso-och arbetsmiljomassig paverkan och verka for
en trygg och saker arbetsmiljo.

| Sverige bedriver Balder ett systematiskt arbetsmil-
joarbete genom regelbundna skyddsronder, medarbe-
tarsamtal, utbildningar i halsa och sakerhet for anstallda
och chefer samt samverkan med lokala skyddsombud.
Bolagets medarbetare tacks av en rad olika férsakringar
kopplat till arbetsmiljo, halsa och sdkerhet. Under 2023
har flera traningsutmaningar arrangerats for att moti-
vera medarbetare till fysisk aktivitet. Bolaget har dven
kompletterat féretagshalsovarden med en digital frisk-
och sjukvardstjanst som erbjuder digitala besék med
lakare, psykologer, fysioterapeuter, hdlsocoacher och
personliga tranare.

Balans mellan arbete och fritid

Balder arbetar [6pande med att skapa forutsattningar
for att medarbetare ska kunna ha en bra balans mellan
arbete och fritid 6ver tid. Genom att vara en flexibel
arbetsgivare underlattar bolaget att medarbetarnas
livspussel gar ihop, oavsett i vilken fas av livet de befin-
ner sig. Hos Balder erbjuds exempelvis méjligheten till
flexibla arbetstider och hybridarbete i den man det &r
mojligt och lampligt utifrdn medarbetarnas yrkesroll. |
Balder Sverige finns ett formanspaket pa plats som
bland annat innefattar friskvardsbidrag och veckovis
friskvardstimma som kan nyttjas under eller i samband
med arbetstid. Medarbetarna har dven regelbundna
avstamningar med sin ndrmaste chef déar bade privata
och jobbrelaterade amnen kan adresseras och hanteras
for att forebygga eller minska eventuell negativ paver-
kan pa den enskilde medarbetaren.

For att underlatta gransdragningen mellan arbete och
fritid i en alltmer digitaliserad och tillgénglig arbetsmiljo
har Balder Danmark A/S under sommaren infort en mail-
och kontaktpolicy. Den fortydligar att tillgéngligheten
kan variera beroende pa arbetsroll och uppgifter samt
att arbetstider och ledigheter ska respekteras.

| ett av Balders finska dotterbolag Joo Group Oy an-
vander bolaget sig av tidrapportering och saldobank
for inarbetad tid som ett medel for att mojliggéra work-
life balance. Detta gors dels for att sdkerstélla att de
anstéllda har en rimlig arbetsbelastning, dels for att
kunna anpassa arbetstider utifran varierande arbets-
belastning under aret.
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Trygg anstéllning och medarbetardialog
Balder varnar ratten och mojligheten till féreningsfrihet,
kollektivavtal och facklig representation i hela organi-
sationen. | Balderkoncernen omfattades 42% av alla
medarbetare av kollektivavtal under 2023. Ovriga
medarbetare har, utéver respektive lands arbetsmiljo-
lagstiftning, tillgang till forsakringar, férmaner och
friskvardsbidrag, foretagshéalsovérd, samt andra aktivi-
teter som bidrar till en trygg och trivsam anstallning.
Den sociala dialogen mellan Balder och bolagets
medarbetare sker via olika dokumenterade processer.
De innefattar delgivning av information, férhandling
och beslutstagande rérande sociala och ekonomiska
arbetstagar-och arbetsgivarfragor. Det kan vara en
direkt dialog med de anstéllda, exempelvis genom
regelbundna medarbetarsamtal eller utvecklingssam-
tal i samband med |6nerevision, eller en dialog som
sker via en foretradare pa arbetsplatsen. Fér de bolag
inom koncernen som ar anslutna till kollektivavtal &r
foretradare s som fackliga representanter och skydds-
ombud involverade i dialogen. De bolag utan kollektiv-
avtal har i stor utstrackning tillgang till andra typer av
foretradare eller ombud. | Balder Sverige har exempel-
vis samtliga medarbetare tillgang till ett skyddsombud
vars syfte ar att foretrada de anstéllda i fragor kopp-
lade till arbetsmiljo.

Rattvis och marknadsmaéssig 16n

Lon ar ett viktigt medel for att beléna goda prestationer
och framja professionell utveckling hos Balders med-
arbetare. Arbetet med en rattvis och marknadsmaéssig
|6nesattning i Sverige sker pa ett strukturerat satt i
enlighet med [6nepolicyn som arligen revideras och

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

faststélls av ledningen. Enligt [6nepolicyn ska [6nesatt-
ningen vara differentierad och individuell dar det ska
finnas ett tydligt samband mellan I6neutveckling och
medarbetarens insats. Lénesattningen ska grundas pa
systematiska bedémningar utifran foretagets lonekri-
terier och inte vara diskriminerande sett till faktorer sa
som konstillhdrighet eller bakgrund.

| Sverige sker en arlig l6nekartlaggning som syftar
till att sdkerstalla rattvis och jamstalld I6neséattning.
Lonekartlaggningen innebér att medarbetarnas I6ner
jamfors internt utifran kriterier sa som yrkesroll, arbets-
livserfarenhet och alder. Oférklarliga avvikelser i l6ne-
skillnader foljs upp tillsammans med I6neséttande
chef ochide fall I6neskillnader ej kan forklaras tillsatts
atgarder sa som l6nekorrigering. Parallellt jamfors dven
den svenska l6neséattningen externt mot marknads-
massiga l6ner inom fastighetsbranschen.

Pension och forsakringar
Som anstalld pa Balder i Sverige har medarbetare ratt
till tidnstepension och tacks av en rad olika férsakringar
under arbetstid samt erbjuds dven valbara forsékringar
utanfor arbetstid. Dessa forsakringar innefattar bland
annat sjukerséattning, trygghetsforsakring vid arbets-
skada, olycksfallsforsakring, barnférsakring, livforsak-
ring, privatvardsforsakring och féraldraforsakring.
Samtliga medarbetare i de nordiska landerna har ratt
till lagstadgad foraldraledighet. | Sverige erbjuder
Balder genom forsakringarna ett foréldratillagg, en sa
kallad foraldralon, for att kompensera eventuelltin-
komstbortfall och for att underlatta den ekonomiska
situationen for familjebildande medarbetare.
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Semester och ledighet Mi\TT OCH Mi“_

Alla medarbetare inom Balderkoncernen har enligt lag
ratt till semester med sammanhangande ledighet dar
antalet dagar och forlaggning av semesterdagar varie-
rar fran land till land. Beroende pa vilken typ av tjanst
medarbetarna har kan flera semesterdagar tillkomma
utover de lagstadgade ifall exempelvis dvertid for-
handlas bort. | Sverige erbjuds dven arbetstidsforkort-
ning i samband med hogtider och roda helgdagar dar
de anstallda arbetar halvdagar. | finska dotterbolaget
Joo Group Oy har bolaget de senaste aren erbjudit de
anstallda en extra ledig dag som julklapp fran arbets-
givaren.

Samtliga anstéllda inom Balderkoncernen har dven
ratt till ledighet pa grund av familjeskal vid exempelvis
vard av narstaende eller omhandertagande av barn vid
foraldraskap.

Medarbetarsamtal

Aterkommande medarbetarsamtal mellan Balders
anstallda och deras ndrmaste chef ar en central del i
sakerstéllandet av en trygg, trivsam och attraktiv
arbetsplats. Syftet med samtalen ar att stérka interna
arbetsrelationer och samarbeten samt skapa motivation
och utveckla kollegor till att uppna individuella mal-
sattningar.

Dialogen med den enskilda medarbetaren sker i
Sverige utifran det sa kallade Balderhjulet, en arlig
process som beskriver ochillustrerar de samtal som
foretagets ledare ska genomfora tillsammans med kol-
legor under respektive kvartal. Balderhjulet fortydligar
att varje medarbetare ska fa delta i féljande dialoger;
Mal- och utvecklingssamtal (kvartal 1); Lonesamtal for
arbetare och tjansteman (kvartal 2); Uppfdljningssam-
tal (kvartal 3); Verksamhetsmal/Affarsplan (kvartal 4).

| Balders finska dotterbolag SATO Oyj har samtliga
anstallda personliga mél som foljs upp och utvarderas
minst tvad gdnger om &ret tillsammans med narmsta
chef. HR-avdelningen ar parallellt ansvarig for att koor-
dinera méal-och utvecklingsprocessen inom organisa-
tionen.

HALLBARHET

FN:SGLOBALA HALLBARHETSMAL KOPPLATTILL
BALDERS HALLBARHETSARBETE

FRAMIAUNGAS SKYDDA
ANSTALLNING, ARBETSTAGARES
UTBILDNING OCH RATTIGHETER OCH
PRAKTIK FRAMJATS

RYGG OCH
SAKER ARBETSMILIO
FORALLA

God arbetsmiljé med néjda medarbetare ar en vasent-
lig social hallbarhetsfraga for Balder. Framgent planerar
Balder att formulera och implementera fler koncern-
overgripande sociala hallbarhetsmal kopplat till med-
arbetare och till bolagets arbete med arbetsvillkor.

Kollektivavtalstdckning och social dialog

Hos Balder varierar tackningsgraden av kollektivavtal
per region, se utfall i tabell till hoger. Utfallet speglar
det faktum att bolagen inom koncernen har olika strate-
gier och har landat i olika beslut géllande att vara
ansluten till kollektivavtal som arbetsgivare. Merparten
av Balders anstallda har foretradare péa arbetsplatsen.
For kollektivavtalsanslutna bolag inom koncernen
avser det fackliga representanter. For icke kollektiv-
avtalsanslutna bolag kan det exempelvis vara skydds-
ombud i Sverige och lokala motsvarigheter i de andra
nordiska landerna. Mindre bolag med f& medarbetare
inom Norge och Finland som inte haft medarbetarfore-
tradare pa plats under 2023, men planerar att inféra
det under 2024.

Personalomséttning

Koncernens totala personalomséattning om 21% har
minskat mot féregdende ar (23%). Personalomséttning
i Sverige 25% och Danmark 29% &r nagot hogre jamfort
med Finland 13% och Norge 14%.

Balders personalomséttning i Sverige och Danmark
forklaras framst av en storre andel unga medarbetare
som byter arbetsgivare i storre utstrackning. Av de de
medarbetare som lamnade Balder Danmark A/S var
57% 35 ar eller yngre. Motsvarande statistik for Balder
Sverige var 56%.
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KOLLEKTIVAVTALSTACKNING OCH SOCIAL DIALOG

Kollektivavtalstackning
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Social dialog

Anstélldai EES?

Lander med > 50 anstéllda
som representerar > 10% av
det totala antalet anstéllda.

Tackningsgrad

Anstéllda utanfér EES?

Uppskattning for lander med
> 50 anstéllda som represen-
terar >10% av det totala anta-

Féretradare pa arbetsplatsen®
Endast EES. Ldnder med

>50 anstallda som represen-
terar >10% av det totala antalet

let anstéllda. anstéllda.
0-19% Norge, Danmark — Norge
20-39% Sverige —
40-59% —
60-79% Finland —
80-100% — Sverige, Danmark, Finland

1) Anstéllda i EES (European Economic Area) avser medarbetare anstéllda av Balder hos dotterbolag med fler &n fem anstéllda. Balder har valt att
redovisa uppgifter for de lander med farre &4n 50 anstéllda (Norge) och lagre &n 10% av totala antalet egna anstéallda medarbetare inom

koncernen (Danmark och Norge).
2) Koncernen har inga anstéllda utanfér EES (European Economic Area).

3) Foretradare péa arbetsplatsen utgors av fackliga representanter och skyddsombud for de bolag som &r kollektivanslutna. Icke-kollektivanslutna

representanter avser exempelvis skyddsombud i Sverige.

PERSONALOMSATTNING

2023 2022"

Kvinnor Mansom Total personal- Kvinnor Mansom Total personal-

som lamnat lamnat omsittning?, % som lamnat lamnat omsittning?, %

Sverige 57 97 25 63 103 27
Danmark 16 14 29 14 M 26
Finland 33 18 13 25 1 18
Norge 1 2 14 [0} 1 4
Totalt koncern? 107 131 21 102 156 23

1) Statistik i tabellen har reviderats fér 2022 d& nya uppgifter inkommit.

2) Personalomsattningen har berdknats enligt féljande formel: totalt antal anstéllda som har lamnat organisationen dividerat med det genom-
snittliga antalet anstallda under rakenskapsaret multiplicerat med 100.

3) Det sammanlagda antalet anstallda som har avslutat sin tjanst &r berdknat pa antal personer och inkluderar anstéallda som frivilligt lamnat
organisationen, anstéllda som sagts upp av Balder, anstéllda som gatt i pension eller avlidit under rakenskapsaret. Data &r insamlad fran
dotterbolag med fler &n fem anstéllda medarbetare. Sommarbetare och praktikanter ar exkluderade.

Det ar fler man &n kvinnor som arbetar i Balder
Sverige, 389 man respektive 225 kvinnor, vilket till stor
del forklarar varfor mén i storre utstrackning valt att
lamna organisationen.

Balder 4ar medveten om att koncernens personalom-
sattning ar relativt hog och arbetar med att kartlagga,
félja upp och férebygga odnskad personalomsattning.
Exempel pa atgarder i Balder Sverige ar att analysera
utfall fran medarbetarundersokning och exit-enkéter,
kommunicera en tydligare I6nepolicy och utbilda
ledare. Se ovan tabell kopplat till personalomsattning.

Arbetsmilljo

Antalet och frekvensen av arbetsrelaterade olyckor
uppgick under rékenskapsaret till 25 antal fall respek-
tive frekvens om 8,9 vilket &r en minskning jamfort
med 2022 (27 antal fall respektive frekvens om 10,3).
Av de arbetsrelaterade olyckorna avser 11 fall Sverige
och 14 fall Finland och avser framst olyckor som skett i
samband med fastighetsskotsel. Olyckorna har med-
fort skador sa som skarsar, elektriska stétar och andra
dkommor fran hantering av farliga vatskor, glassplitter
och damm men dven stressrelaterade psykiska besvar.
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Interna utredningar har tillsatts i respektive region och
atgarder for att hjalpa paverkade medarbetare tagits
vid parallellt med férebyggande insatser for samtliga
anstallda sa som genomgangar av sakerhetsrutiner
och skyddsutrustning.

Sjukskrivning for hela koncernen 6kade mellan 2022
och 2023 fran 2,4% till 2,7%, vilket till stor del forklaras
av att Danmark haft en hég sjukfranvaro (4,6%) under
rakenskapsaret. 2023 var ett exceptionellt &r for Danmark
dé& en stor andel av de anstallda var sjukskrivna for olika
fysiska och psykosociala anledningar bade inom och

ARBETSMILJO

Balderkoncernen”
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utom arbetsgivarens kontroll. Olika insatser och at-
gardsplaner har tillsatts for att minska och férebygga
sjukfranvaro bland medarbetarna. Se tabell kopplad till
arbetsmiljé till hoger.

Loneskillnad

Under 2023 motsvarade kvinnornas genomsnittliga
|I6ner 88% av mannens jamfért mot 92% under 2022.
Forandringen mellan rakenskapsperioderna samt I6ne-
gapet forklaras till stor del av att man i storre utstréack-
ning har tjanster med hogre befattning eller specialise-

ring vilket dven leder till att man har hégre fast [6n och i
vissa lander dven mojlighet till rorlig ersattning. | tabel-
len nedan framgar det att Ibnegapet skiljer sig at mel-
lan de olika regionerna. Informationen om l6negap
visar ett genomsnittinom bolaget, och dérmed inte 16-
neskillnad mellan man och kvinna med samma tjanst.

| Finland har det skett en 6kning i Inegap mellan raken-
skapsperioderna da ett bolag tillkommit och inklude-
rats i statistiken for 2023 dar samtliga mén ar chefer.

| Danmark &r I6negapet mellan man och kvinnor som
lagst for 2023. Danmark har fler kvinnor i chefsposi-

2023 20222
Anstéllda som omfattas av bolagets arbetsmiljosystem?, % 100 —
Dodsfall som har orsakats av arbetsrelaterade skador eller ohélsa, antal 0 0
Arbetsrelaterade olyckor, antal 25 27
Arbetsrelaterade olyckor, frekvens® 8,9 10,3
Dokumenterad arbetsrelaterad ohalsa®, antal 5 -
Forlorade arbetsdagar till foljd av arbetsrelaterad ohélsa och olyckor®, antal 217 —
Sjukfranvaro”, % 2,7 2,4
varav korttidssjukfranvaro 1-14 dagar, % 1,5 1,7
varav langtidssjukfranvaro 15 dagar, % 1,6 11

1) Tabellen innehéller data fran dotterbolag med fler an fem anstéllda i Sverige, Danmark, Finland och Norge och avser enbart insamlad data kopplat till Balders egna anstallda medarbetare (exklusive sommarbarbetare

och praktikanter).

2) Statistik i tabellen har reviderats fér 2022 da nya uppgifter inkommit. Streckade utfall innebér att data ej finns tillganglig fér 2022.
3) Arbetsmiljosystem avser ett systematiskt arbetsmiljoarbete som bedrivs for att férebygga risker och skapa en béattre och sékrare arbetsmiljo for alla anstallda.
4) Frekvensen av arbetsrelaterade olyckor har berdknats genom att dividera de arbetsrelaterade olycksfallen med det sammanlagda antalet arbetade timmar som personer i den egna arbetskraften har

arbetat multiplicerat med 1000 000.

5) Dokumenterad arbetsrelaterad ohélsa inkluderar bade akuta, dterkommande eller kroniska hélsobesvar som orsakas eller férvarras av forhallanden pé arbetsplatsen.

6) Forlorade arbetsdagar raknas fran den forsta hela franvarodagen till den sista hela franvarodagen. Data var otillgénglig for Sverige 2023.

7) Sjukfranvaro har berdknats genom antalet sjuktimmar dividerat med antalet arbetstimmar under rakenskapsaret multiplicerat med 100. Statistiken for korttids-och langtidssjukfranvaro for 2023 och 2022 summerar
inte till total sjukfravaro eftersom vissa dotterbolag inte har kunnat rapportera enligt angivet intervall. Samtliga dotterbolag har kunnat rapportera pa total sjukfranvaro.

LONESKILLNAD

Sverige Danmark Finland Norge Totalt
2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Totalt Totalt Totalt Totalt Totalt Totalt Totalt Totalt Totalt Totalt
Loneskillnad mellan méan och kvinnor?, % 89 92 100 105 82 87 61 60 88 92

1) Léneskillnaden mellan de genomsnittliga Idnenivéerna bland kvinnliga och manliga anstéllda &r redovisade i procent av de manliga arbetstagarnas genomsnittliga ldneniva. Léneskillnaden har berdknats genom att
dividera genomsnittlig ménatlig bruttolén fér kvinnliga anstallda med genomsnittlig manatlig bruttoldn fér manliga anstéllda. | bruttolén ingar grundlén, fasta och rérliga ersattningar. Lon fér deltidsanstéllda har
raknats om till heltidsloner. Uppgifterna avser enbart Balders egna anstéllda medarbetare exklusive sommarbetare och praktikanter.
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tioner med hogre ersattning dér 59% av alla chefer
ar kvinnor. | Norge ar [dnegapet som storst inom
koncernen, dar samtliga chefer & méan med hogre
erséattning. Det ar bara 100 anstéllda i Danmark och
22 anstéllda i Norge varfor enskilda medarbetares
|6ner paverkar utfallet i storre utstrackning an i regi-
oner med fler anstéllda.

OVRIG INFORMATION
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ARBETSKRAFT | VARDEKEDJAN

Balder &r i sin verksamhet beroende av arbetskraft i vardekedjan, s& som anstéllda hos samarbetspartners och de entreprenérer som kon-
trakteras i samband med nyproduktion, ombyggnad eller forvaltning. Andra anstéllda i bolagets vardekedja finns inom projektverksamheten
dar entreprendrer i sin tur anlitar underleverantorer. Balders verksamhet har en potentiell negativ paverkan till fljd av bristande arbetsuvillkor,
inkluderat bland annat rattvisa anstallningsvillkor, foreningsfrihet, mojlighet till kollektivavtal och facklig representation, samt avseende
hélsa och sakerhet. Darutéver finns dven en potentiell negativ paverkan genom brister vad géller mangfald, rattvis kompensation, lika 16n

for likvardigt arbete, kompetensutveckling samt diskriminering och trakasserier pa arbetsplatsen. Dessa omraden relaterat till arbetskraft i
vardekedjan medfor risker pd medel och lang sikt.

STRATEGI

Balder arbetar med en stor mdngd samarbetspartners
inom bade produkt- och tjanstesektorn bade upp-
stroms och nedstroms i bolagets vardekedja. Samar-
betspartners aterfinns framféralltinom byggbranschen,
fastighetsbranschen och energibranschen. | Balders
uppférandekod fér samarbetspartners fastslas de rikt-
linjer som ska ligga till grund fér samverkan. Uppférande-
koden ar grundad pa FN:s Global Compacts tio princi-
per for ménskliga rattigheter, arbetsratt, miljé och
antikorruption.

ATGARDER

Uppdaterad uppférandekod

Under 2023 uppdaterades Balders uppforandekod
genom att en specifik uppférandekod fér samarbets-
partners togs fram som komplement till den existerande
uppférandekoden fér medarbetare. Méalsattningen ar
att den ska bildggas nya avtal och upphandlingar fran
2024 och framat. Syftet med uppférandekoden ar att
geriktlinjer for ansvarsfullt agerande i interna och
externa relationer samt sakerstalla vilka grundlaggande
krav som stélls i alla situationer, vilket ska minska risker
for overtradelser.

Till de mer centrala principerna hor att kontrakterade
samarbetspartners ska strava efter att skapa en god
och hélsosam arbetsmiljo baserad pa jamlikhet och
mangfald, dar medarbetarnas integritet varnas. Ingen
diskriminering far ske pa grund av alder, kon, kénsiden-
titet, religion, funktionsnedséttning, sexuell laggning
eller etnisk bakgrund. Alla former av trakasserier ar for-
bjudna, liksom krankande sarbehandling. Bolaget har

nolltolerans mot korruption, och uppmanar saval med-
arbetare som samarbetspartners att agera affarsetiskt
och undvika att intressekonflikter uppstar i affarssitua-
tioner. Samarbetspartners forvéantas kontinuerligt
forbattra sitt miljdarbete i syfte att minska verksamhe-
tens negativa paverkan, vilket galler sdval produkter
som tjanster. Balder och bolagets samarbetspartners
ska ta avstand fran alla former av barn- och tvangs-
arbete och virna om medarbetarnas yttrandefrihet
och ratt till foreningsfrihet. Samarbetspartners ska
vidare stoédja och respektera internationellt deklare-
rade manskliga rattigheter och vidta rimliga atgarder
for att undvika direkta eller indirekta krankningar i
vardeskedjan.

Tydlig kravstallning och kontroll

Storre inkdp konkurrensutsétts och centrala upphand-
lingar gors for att 6ka kontrollen av samarbetspartners
och hela inképskedjan. Vid val av samarbetspartners
samt vid uppféljning av levererad kvalitet anvands in-
terna kriterier som sékerstéller att lagar och myndig-
hetskrav, sdval som bolagets krav och riktlinjer foljs.
Utover totalkostnaden for inkdp ska hénsyn tas till
kvalitet, service, logistik och milj6. Bolaget kommer
succesivt att utveckla rutiner for 6kad uppfoljning av
samarbetspartners och processer for due diligence.
Innan ramavtal ingés ska en férsta granskning genom-
féras som bland annat inbegriper kontroll av féretags-
skatt, dgarstruktur, kreditupplysning, forsékringar
samt eventuella forekomster av tidigare tvister. Under
ramavtalsperioden kan sedan stickprovskontroller
genomforas rérande bland annat redovisning av digital
personalliggare och erlaggande av arbetsgivaravgifter.
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Vid 6vertradelser kan samarbetspartnern vitesbeldag-
gas av Balder.

I Norge har dotterbolaget Asset Buyout Partners AS
under aret fortsatt arbetet med kartlaggning och utveck-
ling av en due diligence-process av leverantérsled, i syfte
att folja nya krav enligt Apenhetsloven (Transparency
Act). Syftet ar att vidta atgarder for att identifiera, for-
hindra, och offentligt redovisa faktiska och potentiella
konsekvenser for manskliga rattigheter i vardekedjan.

Genomlysning sociala minimiskyddsatgarder

I linje med EU-taxonomins direktiv, stalls krav att minimi-
skyddsatgéarder uppfylls, vilket innefattar socialt
ansvarstagande inom de fyra omradena manskliga
rattigheter och arbetares rattigheter, antikorruption,
beskattning och réttvis konkurrens. Under 2023 har
Balder genomlyst process- och dvertradelsekriterier
hos alla konsoliderade dotterbolag. Genomlysningen
visade att Balder och dess dotterbolag efterlever
dessa minimiskyddsatgéarder. Lds mer om genomlys-
ning av minimiskyddsatgarder pa sida 55.

Visselblasning

For att mojliggora for arbetskraft i vardekedjan att ano-
nymt anmala misstankar om avvikelser fran lagar och
regler som géller arbetsvillkor eller manskliga rattigheter
finns en extern visselblasarfunktion. Anméalningar av
misstankta 6vertradelser och oegentligheter kan goéras
via ett webbformular som garanterar full anonymitet.
Webbformularet ar tillgédngligt via Balders hemsida.
Det finns ocksa majlighet att ringa in sin rapport eller
boka ett méte med en oberoende kontaktperson hos
leverantéren av visselblasartjansten.
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FRAMJATRYGG OCH
SAKER ARBETSMILIO
FORALLA

Balder arbetar for att sammanstélla mer kvantitativ
data géllande arbetskraft i vardekedjan, i linje med
kommande EU-direktiv. Mal avseende arbetskraft i
vardekedjan kommer tas fram kommande ar.
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SOCIAL HALLBARHET / LOKAL PAVERKAN OCH OMRADESUTVECKLING

LOKAL PAVERKAN OCH
OMRADESUTVECKLING

Som stor fastighetsagare kan Balder genom langsiktig forvaltning och utveckling av fler
fastigheter ha betydande inverkan pa stadsdelar och lokalsamhallen. Balders verksamhet
har en faktisk positiv paverkan pa kort, medel och lang sikt genom att bidra till fler bostader
och lokaler till arbetsplatser, samt genom utbildning och sysselsattning.

Med aktiv omradesutveckling och sociala investeringar
ar det mojligt att starka relationen till hyresgésterna,
oka trygghet och trivsel samt bidra till starkt affarsnytta
for Balder. Hyresgaster som trivs bor kvar langre och ar
mer benagna att kdnna d&gandeskap i sitt lokalomrade.
Detsamma géller for lokalhyresgéster. Det bidrar till
lagre hyresgastomséttning och vakanser, vilket i sin tur
resulterar i lagre transaktionskostnader.

STRATEGI

Balders ambition ar att vara en ansvarstagande och
langsiktig samhéllsaktér med starkt engagemang pa
de platser dar bolaget verkar.

BALDERS FEM SOCIALA PELARE

Fem sociala pelare inom omradesutveckling
Bolagets sociala investeringar inom omradesutveckling
i Sverige fokuserar i huvudsak pé initiativ som stottar
barn och ungdomar i socioekonomiskt utsatta om-
raden. Arbetet bedrivs i ndra samarbete med hyres-
gasterna och inte sallan dven i samverkan med andra
lokala aktorer, s som kommuner, skolor, polis, féren-
ingar och det lokala naringslivet. For att skapa en rod
trad i Balders sociala hallbarhetsarbete i Sverige har
bolaget valt att fokusera sociala insatser och aktiviteter
till fem pelare. Vilka typer av insatser som prioriteras
avgors av det faktiska behovet i respektive omrade.

1.SYSSELSATTNING

Aktiviteter for att 6ka anstall-
ningsbarhet for alla, samt skapa
fler langsiktiga arbetstillfallen
och sommarjobb.

4.TRYGGHET OCH TRIVSEL
Aktiviteter for att framja trygg-
het och trivsel inom bolagets
fastighetsomraden.

2.UTBILDNING

Aktiviteter for att fler unga ska
ga ut skolan med fullstandiga
betyg, samt aktiviteter som ska
inspirera till utbildning.

5. DELAKTIGHET
OCH INFLYTANDE

Balders hyresgéaster ska kdanna
delaktighet och inflytande 6ver
sitt boende, sin lokal eller i fast-
ighetsomradet.
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3.MENINGSFULL FRITID

Lokala insatser for att bidra till
en jamstalld fritid. Stort fokus
laggs pa rorelse och folkhalsa
(psykisk och fysisk halsa).
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ATGARDER

1. Sysselséattning

| syfte att 6ka sysselsattningen och anstallningsbar-
heten erbjuder Balder praktikplatser, lovjobb, sommar-
jobb och mentorskap. Bolaget samverkar ockséd med
lokala aktorer for att tillhandahalla kurser, utvecklings-
mojligheter och jobbinspiration. Fokus ligger pa att
stddja unga vuxna som star utanfor arbetsmarknaden.

Arbetsmarknadsférberedande insatser

Sedan 2017 har Balder ett samarbete med insamlings-
stiftelsen Mitt Livs Val, som arbetar for ett inkluderande
samhalle dar ungdomar ges férutsattningar att paverka
sin framtid. Mitt Livs Val bedriver bland annat studie-
relaterade och arbetsmarknadsférberedande program
for nyanlanda ungdomar i Stockholm och Goteborg.
Ett antal medarbetare &r ocksa engagerade som CV-
coacher och jobbinspiratérer. Flera grupper med ung-
domar har varit pa studiebesdk pa Balders kontor.

2. Utbildning

For att ge barn och unga béttre forutsattningar till av-
slutad skolgdng med fullstandiga betyg och inspirera
till utbildning har Balder under 2023, i samarbete med
organisationer och foreningar, erbjudit exempelvis
stod med lax- och studiehjélp, truckutbildning och
kurser inom bland annat odling, biodling och cykling.

Handslag fér 6kad framtidstro

Sedan 2022 samverkar Balder med Saab, Framtiden-
koncernen och Business Region Goteborg i projektet
Handslag Bergsjon, med syftet att verka for ett tryggare
Bergsjon och stérka framtidstron i omrédet. Malsatt-
ningen ar att Bergsjon inte langre ska

raknas som ett sarskilt utsatt omrade. Insatserna rér
framfor allt aktiviteter och mal kopplade till skola, fritid
och arbete.

3. Meningsfull fritid

Det sociala engagemanget har varit en del av Balders
DNA sedan bolaget startade. Stort fokus ligger pa barn
och unga. Lek, vila och fritid &r avgérande for en bra
uppvéaxt med god fysisk och psykisk halsa. Forutsatt-
ningar och tillgang till fritidsaktiviteter skiljer sig at
mellan de omréden dar bolaget har verksamhet - en
ojamlikhet Balder arbetar for att reducera.

Barnkultur i bostadsomraden

Balder bedriver ett samarbete med Alfons Abergs
Kulturhus genom vilket Balder erbjuder hyresgéasterna
i bolagets bostadsomraden tillgang till barnkultur.
Alfons Abergs Kulturhus arrangerade under aret ett
tiotal teaterforestallningar i Balders bostadsomraden i
Sverige.

4. Trygghet och trivsel

Balder har under flera ars tid arbetat med att 6ka trygg-
heten i bolagets fastigheter och omraden. Med ett
stort och diversifierat fastighetsbestand skiljer sig be-
hoven &t och de trygghetsskapande atgéarderna kan
variera. Till insatserna i kommersiellt inriktade fastig-
heter hoér bland annat installation av passagesystem
och skalskydd, rondering och néarvaro av férvaltnings-
personal. Till de vanligaste insatserna i bostadsfastig-
heter hor byte av 1as- och passagesystem for att starka
skalskyddet, installation av sédkerhetsddrrar med titthal,
samt forbattrad belysning i gemensamma utrymmen
och i utemiljon. Darutéver forekommer dven trygghets-
vandringar och olika typer av samarbeten med andra
fastighetsdgare, kommuner samt andra intresseorga-
nisationer for att tillsammans 6ka tryggheten i bolagets
fastighetsomraden.

Night Run - Trygghetsskapande 6versyn av fastigheterna
Ronderingar av fastigheter genomférs regelbundet,
for att exempelvis sdkerstalla brandskydd och att regler
efterfdljs inom utrustning pa lekplatser. En gdng om
aret samlas ocksé en stor andel av medarbetarna fran
den svenska forvaltningsorganisationen fér att genom-
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fora ett sa kallat Night Run. Da genomférs grundliga
och férebyggande ronderingar av fastigheterna for att
undersdka hur de fungerar nattetid. Bland annat kon-
trolleras belysning, las, dérrar, ventilationsaggregat
och vattenmatare.

5. Delaktighet ochinflytande

Att som hyresgast kunna paverka sitt eget boende, sin
arbetsplats och narmiljo ar en viktig faktor for att skapa
langsiktighet och upplevelsen av lokalt &gandeskap.
Det gor att personer i hdgre utstréackning vardar bygg-
naderna, utemiljén och anslutande omraden.

Dialog med kunder och ndrsamhélle
Balders medarbetare méter dagligen bolagets kunder i
olika skeenden och via skilda dialogformer. | Sverige,
Finland och Danmark genomfér Balder [6pande kund-
néjdhetsundersokningar. Genom dessa mats kunder-
nas upplevelse av olika delar av kundresan; kontrakts-
skrivningen, inflyttningen, hyresperioden och
utflyttningen. Syftet ar att kunna identifiera saval
starka sidor som omréden bolaget behover forbattra.
Las mer om strategiskt kundnéjdhetsarbete pa sida 18.
Kundundersokningar &r en dialogform som ockséa ger
bolaget forutsattningar att hantera risker och méjlig-
heter samt identifiera prioriterade atgarder. Personer i
lokalsamhéllen kan ocksé anvédnda bolagets kundtjanst
eller visselblasartjanst for att pavisa problem eller
misstankar om 6vertréddelser. Lds mer om Balders
visselblasartjanst pa sida 71.

Sociala bostadskontrakt fér 6kad inkludering

Balder forvaltar bostadsfastigheter pa manga orter
med bostadsbrist, vilket inte séllan drabbar utsatta
grupper extra hart. | Sverige och Finland arbetar bola-
get med sociala kontrakt. Genom hyresavtal med
kommuner eller ideella organisationer erbjuds lagen-
heter till socioekonomiskt utsatta individer. Det &r ett
exempel pa hur Balder kan bidra till inkludering och
minskad social utsatthet, genom att underlatta fér
personer som star langt ifran bostadsmarknaden.
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Att skapa arbetstillfallen i forvaltningsorganisationen
fér ungdomar ar ett av Balders sociala hallbarhetsmal.
Arbetslivserfarenhet ar av storsta vikt for unga for att
de ska etablera sig pa arbetsmarknaden, vilket Balder
vill bidra till. Inom koncernen erbjuds praktik och som-
marjobb till ungdomar, studenter och unga vuxna.

En utokad kvantitativ uppfoljning av bolagets sociala
omradesutveckling paboérjades 2023, for att mer
strukturerat kunna folja upp antal aktiviteter, antalet
deltagare och antal arbetstillfallen som mojliggjorts i
samverkan med andra lokala aktorer.

HALLBARHETSMAL

Utfall Utfall
Arbetstillfallen” 2023 20222
Antal sommarjobbare 110 79
Antal praktikanter 33 39

1) Arbetstillfallen avser sommarjobbar och praktikanter som ar
anstéllda av eller har sin praktik hos Balder. Arbetstillféllen har
rapporterats in av Sverige och Finland.

2) Statistik har reviderats fér 2022 da nya uppgifter inkommit.
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GOVERNANCE

STYRNINGOCH
ANSVARSFULLT
FORETAGANDE

Balder har sedan starten 2005 vuxit kraftigt under
god Iénsamhet. For att fortsatta utvecklas och
skapa varden for bolagets intressenter stélls héga
krav pa en foretagskultur praglad av sunda varde-
ringar, kollektivt entreprendrskap och ett afférs-
etiskt agerande.

For mer information om Balders véasentlighets-
analys, se sida 37-38.

KAPITLET BESKRIVER BALDERS HALLBAR-
HETSARBETE KOPPLAT TILL:

- Affarsetik

« Foretagskultur

« Cybersakerhet

STYRDOKUMENT OCH POLICYER
« Uppférandekod

« Visselblasarpolicy

« Integritetspolicy

« Skattepolicy

« Insiderpolicy

« Sakerhets- och krisriktlinje

« Uthyrningsriktlinje

« Rutin for attestordning

Samtliga policyer ar foremal for arlig revision och
antas av Balders styrelse.

AFFARSETIK OCH FORETAGSKULTUR

En stark foretagskultur praglad av sunda varderingar har potential att framja ett ansvarfullt féretagande och ett affarsetiskt korrekt agerande.
P& motsvarande sétt riskerar brister i affarsetik och foretagskultur att medféra en negativ paverkan. Oegentligheter, korruption och mutor
riskerar att medfora en finansiell paverkan i form av merkostnader, boter, skadat rykte och forlorade affarer.

STRATEGI

Balder har som mal att uppréatthalla en kultur av 6ppen-
het och hog affarsetik i bolaget. Sedan Fastighets AB
Balder grundandes 2005 har bolaget vuxit snabbt, fran
lokalt fastighetsbolag i Sverige till att ha en diversifierad
fastighetsportfolj med ndrmare 1900 fastigheter i sex
europeiska lander. | ett expansivt bolag med véxande
organisation finns ett behov av tydlig styrning och
effektiv samverkan for att sékerstélla ansvarsfullt fore-
tagande.

For att hantera mojligheter och risker arbetar Balder
med kontinuerlig utbildning i gallande policyer, ett
aktivt arbete med att framja en sund foretagskultur
och implementering av system och processer som gor
det mojligt att forebygga, upptédcka, utreda och vidta
atgarder vid incidenter.

ATGARDER

Uppfoérandekod och ansvarsfulla affarer

Balders uppférandekod och relaterade policyer bygger
pa internationella riktlinjer som FN:s Global Compacts
principer om manskliga rattigheter, arbetsrattsliga
fragor, miljé och antikorruption, FN:s vagledande prin-
ciper for foretag och manskliga rattigheter, ILO:s kérn-
konventioner och OECD:s riktlinjer for multinationella
foretag.

Varje medarbetare ansvarar for att folja uppférande-
koden. Ledningen och personalansvariga chefer
ansvarar for att samtliga medarbetare har kinnedom
och kunskap om hur de ska agera i enlighet med upp-
férandekoden. Uppforandekoden &r en obligatorisk
del av bolagets digitala utbildningssystem, Balder
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Akademi, som medarbetare i Sverige genomgar. Efter-
levnad av uppférandekoden och 6vriga policyer foljs
upp arligen.

Under 2023 har en genomlysning av koncernéver-
gripande policyer skett. Malsattningen har varit att for-
tydliga vilken beslutande funktion som godkanner
styrdokumenten, hur ofta de ska revideras, var de ska
publiceras samt vilka mallar policyer skall uppréattas
enligt sett till struktur och innehall.

Krav pa leverantérer och samarbetspartners
ivardekedjan
Balder staller hoga krav pa att leverantérer och sam-
arbetspartners foljer de internationella riktlinjer som
ligger till grund for bolagets uppférandekod. Det om-
fattar bland annat krav pé att leverantorer och under-
leverantorer sakerstaller en god arbetsmiljo for sina
anstallda, framjar sund konkurrens och motverkar
brottslighet.

| foretagets inkdpspolicy tydliggoérs rutiner for en

ansvarsfull process och for uppfdéljning av leverantérer.

Under 2023 har Balder utvecklat en separat uppféran-
dekod for samarbetspartners och entreprendrer. Upp-
forandekoden ska bifogas vid upphandling och teck-
nande av nya avtal med entreprendrer.

Under 2023 har Balder dven fortsatt uppdateringen
av avtal och vidareutvecklat processer och rutiner
avseende leverantorsuppfdljning, samt sékerstallande
av arbetsvillkor och arbetsrétt.

Politisk involvering

Balder ska inte stédja politiska partier genom donatio-
ner, lobbying eller pa annat satt. Lokal samverkan kan
ske via politiskt och religiést oberoende organisationer.

Forebyggande kunskapsspridning
Balder arbetar forebyggande inom affarsetik, utéver
styrning och policyer, genom kontinuerlig information
till medarbetare och samarbetspartners samt utbild-
ningar. Det ska finnas rutiner och riktlinjer som ger
medarbetare och samarbetspartners en tydlighet i vad
som &r affaretiskt agerande.

Internkontroll och visselblasning &r viktiga funktioner
for att upptéacka eventuella Gvertradelser.

IMPLEMENTERING AV
KONCERNOVERGRIPANDE
SKATTEPOLICY

Balder har under 2023 tagit fram en koncern-
overgripande skattepolicy. Skattepolicyn

reglerar koncernens stéllningstagande och
agerande nar det géller skatt och komplette-
rar bolagets uppférandekod. For att séker-
stalla en hantering av skatt som ar i linje med
de krav som stélls pa en ansvarsfull aktor har
styrelsen faststéllt dessa riktlinjer for skatte-
hantering.
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STYRNING OCH ANSVARSFULLT FORETAGANDE / AFFARSETIK OCH FORETAGSKULTUR

Visselblasning

Ansvarsfullt féretagande innefattar dppenhet, respekt
for bolagets alla intressenter och efterstravan av hog
affarsetik i bolaget sdvél som i hela vardekedjan. Det ar
viktigt att eventuella oegentligheter och missférhéllan-
den uppmérksammas och utreds s tidigt som mojligt.
Det kan till exempel handla om ekonomisk brottslighet,
utnyttjande av stallning, allvarliga trakasserier, korrup-
tion eller miljébrott.

Vid misstanke om 6vertradelser mot regler, uppfo-
randekod eller 6vriga policyer ar det varje medarbeta-
res skyldighet att anmala detta, antingen till nArmaste
chef, HR-chef, krisledning eller anonymt till bolagets
externa visselblasartjanst. Visselblasartjansten finns
tillgéanglig for medarbetare pa intranatet eller pa Bal-
ders hemsida. Visselblasarfunktionen finns tillganglig
pa lokala sprak och kan anvandas pa samtliga markna-
der bolaget har verksamhet samt av bolagets 6vriga in-
tressenter. Visselblasartjansten uppdaterades under
2022, for att ytterligare skydda visselblasares integri-
tet och sékerstélla att &renden hanteras pa ett anonymt
och opartiskt satt. Under 2023 har Balder inte haft
nagra rapporterade visselblasarfall.

Krisledning

Visselblasarfall kan inkomma via Balders anonyma vis-
selblasartjanst, men dven internt via bolagets rutinkon-
troller eller till bolagets krisledning. Krisledningen har
det direkta ansvaret att uppratthalla rutiner och riktlin-
jer inom sakerhet och kris samt genomférande och re-
vison. Bolagets avdelningschefer ansvarar for att rikt-
linjerna f6ljs inom respektive ansvarsomrade samt for
sin personals efterlevnad.

Beroende av vilken typ av fall som inkommer till kris-
ledningen sker en process som innefattar féljande
steg; insamling av information, utredning, bedémning,
hantering och uppféljning. Vid fall av visselblasning
dar krisledningen bedémer att incidenten strider mot
lag sker polisanmaélan. Bolaget tar dven extern hjalp for
att sakerstélla att processen drivs vidare pa ett opar-
tiskt satt.

Aktivt arbete med foretagskulturen
Inom Balder bedrivs ett aktivt arbete med att starka de
positiva aspekter, och samtidigt begrénsa de potenti-

ella riskerna, som kommer med en féretagskultur prag-
lad av entreprendrskap, snabb tillvaxt, affarsmassig-
het, framatanda och engagemang. | grunden handlar
det om att féretaget, dess ledare och medarbetare ska
ha en gemensam bild av vad Balder star fér, vad bolaget
vill uppna och hur medarbetare ska agera pa vagen dit.
Balders varderingar ska vara tydligt férmedlade av
chefer och ledare. Arbetet omfattar processer och
rutiner vid rekrytering och onboarding till kontinuerlig
dialog under anstallningen.

MATT OCHMAL

FN:SGLOBALA HALLBARHETSMAL KOPPLATTILL
BALDERS HALLBARHETSARBETE

DELMAL 86 DELMAL 11 DELMAL 13

Balder har nolltolerans mot alla former av korruption
och 6vertradelser som gar emot bolagets uppférande-
kod. Balders kultur ska praglas av 6ppenhet och bidra
till sakerstallandet av Balder som en langsiktig, an-
svarsfull aktor som agerar affarsetiskt. Uppféljning

av mél och utfall sker &rligen i interna processer och
externt i hallbarhetsredovisningen.

Affarsetiskt agerande

Inga incidenter av korruption rapporterades in under
2023. Under 2022 vécktes ett offentligt atal mot med-
arbetare pa Balder géllande insiderhandel i Norion
Banks (fd Collector) aktie. Norion Bank &r ett till Balder
narstaende bolag, men atalet hade inget att géra med
Balder eller Balders aktie, utan avsag privat aktiehandel
utférd av berérda personer. Atalet resulterade i fallande
domar, som har éverklagats. Utéver arbetsrattsliga at-
gérder har bolaget genomfért en 6versyn av interna
rutiner. Daribland uppdaterades bolagets insiderpolicy,
med syftet att tydliggora vad som géller vid kop och
forsaljning av aktier i Balder eller narstaende bolag.
Policyn har distribuerats till samtliga medarbetare.
Balder tar dessa handelser pa storsta allvar och har
hanterat incidenterna som kommit till bolagets kdnne-
dom arbetsrattsligt.

BOLAGSSTYRNING

HALLBARHETSMAL
Affarsetik Utfall 2023 Utfall 20227
Inga incidenter av korruption? (0] <5
Alla medarbetare ska utbildas i uppférandekoden 754 1139
Nyckeltal affarsetik
Antal rapporterade fall av visselblasning® (0] 1

1) Statistik har reviderats fér 2022 da nya uppgifter inkommit.

2) Incident av korruption avser polisanmaélda fall som lett till fallande dom i domstolsinstans.Avser hela Balderkoncernen.
3) Fall av visselblasning avser incidenter med medarbetare som kommit till féretagets kdinnedom via visselbl&sning under
redovisningséret och som lett till polisanmélan. Avser hela Balderkoncernen.
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OKAT FOKUS _
PA CYBERSAKERHET

| en alltmer digitaliserad varld dar manga delar av
samhéllet ar uppkopplade blir informationssaker-
hetsfragor allt viktigare. Arbetet med cybersékerhet
syftar till att skydda Balders verksamhet, anstéllda,
kunder och ekonomiska intressen samt sakerstalla
att verksamheten kan fortlépa obehindrat.

Balder arbetar med IT-och cybersékerhet utifran
olika skyddsnivéer for att 6ka bolagets resiliens
och riskspridning. Det innebar bland annat flerfak-
torsautentisering vid informationsatkomst, regel-
bundna interna sérbarhetsanalyser, externa saker-
hetrevisioner av foretagets infrastruktur och
systemkonfiguration samt katastrof- och hand-
lingsplan av Balders centrala system. Balder har
dven operativa atgarder pa plats for att dvervaka
och agera pa dataintrang och cyberattacker, dar
den digitala miljon 6vervakas dygnet runt av en
extern partner.

Genom olika insatser och initiativ stréavar Balder
efter att sdkerstalla medvetenhet och kunskap
kring cybersakerhet. Vid nyanstallning i Sverige
ska IT-policyn lasas igenom och signeras. Viktig
cybersakerhetsrelaterad information delges dven
I6pande via intranatet och genom mejlutskick till
alla anstallda for att uppmarksamma eventuella
hot och risker.

Under 2023 riktade en privatperson klagomal
mot Balders hantering av personuppgifter. Klago-
malet géllde kravstéllan att fa alla personuppgifter
raderade frén ett dotterbolags system. En dtgards-
plan togs fram som resulterade i en uppdatering
av bolagets integritetspolicy och att privatper-
sonens information raderades. Arendet bedéms ej
som ett substantiellt klagomal. Balder har dven fatt
kdnnedom om fyra incidenter med lackage av
kunddata dar information om fyra hyresgaster fel-
aktigt delats med fyra andra hyresgaster. Samtliga
berdrda parter blev informerade, kanslig informa-
tion togs bort fér obehoériga och bolagets anstallda
blev paminda och informerade om bolagets rutiner
for séker hantering av kunddata.
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Uttalande om anvéandning
GRI1somanvénts

FINANSIERING

HALLBARHET

Balder rapporterar med referens till GRI Standards 2021 fér perioden 1januari-31december 2023.
GRI1: Foundation 2021

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

Avsteg
GRI Standard Upplysning Sidhanvisning Avsteg frankrav  Skal Forklaring
Generellaupplysningar
GRI 2: Generella upplysningar 2021 2-1Upplysningar om organisationen 1,77,93,122
2-2 Enheter som omfattas av hallbarhetsredovisningen 1,14-22,32,77,108
2-3 Redovisningsperiod, frekvens och kontaktperson 32
2-4 Forandringar i tidigare rapporterade upplysningar 33, 45-49, 62-63, 65-66, 69, 71
2-5 Externt bestyrkande 32,75
2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra affarsforbindelser 14-22,32,35-36, 67
2-7 Anstallda 32,62-63,97
2-8 Arbetare som inte ar anstallda 60, 67 2-8 Information otillganglig Flertalet konsulter och entreprendrer arbetar at bolaget,
komplett sammanstéllning saknas.
2-9 Struktur och sammansattning avseende styrning 34,129-132,135-136
2-10 Nominering och val av hogsta styrande organ 129-131
2-11 Ordférande for hogsta styrande organ 132,135-136
2-12 Hogsta styrande organets roll i arbetet med dverblick 34-36,131
och hantering av paverkan
2-13 Delegering av beslutsfattande for att hantera paverkan 34
2-14 Hogsta styrande organets roll i processen for 34,37-38,130
hallbarhetsredovisningen
2-15 Intressekonflikter 1,122132,134
2-16 Kommunikation av kritiska fragestallningar 34,37,81-84,128
2-17 Samlad kunskap hos det hogsta styrande organet 34,130
2-18 Utvardering av det hogsta styrande organet 131
2-19 Erséattningspolicy 34,98,131
2-20 Process for att faststélla ersattningar 131
2-21 Arlig total ersattningsgrad 97-98  2-21 Information ofullstandig Redovisas delvis.
2-22 Uttalande om strategi for hallbar utveckling 3,128
2-23 Policyataganden 34, 41,60-61, 67,70
2-24 Forankring av policyataganden 34,67,70-7
2-25 Processer for att avhjalpa negativ paverkan 34, 42-43, 45,51-53, 61, 64-65, 67, 69, 70-71
2-26 Mekanismer for radgivning och rapportering av 67,70-71
angeldgenheter
2-27 Efterlevnad av lagar och férordningar 48,55, 61,67
2-28 Medlemskap 36,39
2-29 Metod fér intressentengagemang 36-37
2-30 Kollektivavtal 64-65
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Avsteg
GRI Standard Upplysning Sidhdnvisning  Avstegfrankrav  Skal Forklaring
Vasentligaamnen
GRI 3: Vasentliga amnen 2021 3-1Process for att identifiera vasentliga @mnen 35-38
3-2 Lista 6ver vasentliga amnen 38
Ekonomiskt resultat
GRI 3: Vasentliga @mnen 2021 3-3 Hantering av vasentligt amne 37-38  3-3 Ej tillamplig Balder har genomfért en dubbel vasentlighetsanalys
som genererat nya vasentliga hallbarhetsfragor.
GRI201: Ekonomiskt resultat 2016 201-1Direkt ekonomiskt varde genererat och distribuerat 85-92,97-98  201-1b Information ofullstandig Redovisas delvis.
202-2 Finansiell paverkan och andra risker och méjligheter 44,83-84
kopplade till klimatforandringar
Egen upplysning Nojda kunder 4,18
Affarsetik
GRI 3: Vasentliga @mnen 2021 3-3 Hantering av vasentligt amne 35-38,70-71
GRI205: Anti-korruption 2016 205-2 Kommunikation och utbildning kring 34,55,60,70-71 205-2b Information otillgéanglig Redovisar inte antal eller procentuell andel av anstéllda

anti-korruptionspolicy och rutiner

per yrkeskategori eller uppdelat per region.

205-3 Bekraftade fall av korruption och vidtagna atgéarder 7

Energi

GRI 3: Vasentliga amnen 2021 3-3 Hantering av vasentligt amne 35-38,48-49

GRI302: Energi 2016 302-1 Energiférbrukning inom organisationen 48-49
302-3 Energiintensitet 48-49
302-4 Minskning av energianvandning 48-49
CRE1Byggnaders energiintensitet 48-49

Vatten

GRI 3: Vasentliga amnen 2021 3-3 Hantering av vasentligt &mne 35-38, 51
CRE2 Byggnaders vattenintensitet 51

Utslapp av vaxthusgaser

GRI 3: Vasentliga @mnen 2021 3-3 Hantering av vasentligt amne 35-38,45-46

GRI305: Utslapp 2016 305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (Scope 1) 46-47
305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser (Scope 2) 46-47
305-3 Ovriga indirekta utslapp av vixthusgaser (Scope 3) 46-47
305-4 Vaxthusgasutslappsintensitet 46-47
305-5 Minskning av vaxthusgasutslapp 46-47
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Avsteg
GRI Standard Upplysning Sidhdnvisning  Avstegfrankrav  Skal Forklaring
Utbildning
GRI 3: Vasentliga amnen 2021 3-8 Hantering av vasentligt amne 35-38, 60,63
GRI 404: Utbildning 2016 404-1 Genomsnittligt antal utbildningstimmar per ar och 63 4041 Information otillganglig Redovisar utbildningstimmar per ar och medarbetare,
medarbetare men ej uppdelat per kon och anstallningskategori.

404-3 Andel anstéllda med regelbundna utvecklingssamtal 63  404-3 Information ofullstandig Redovisar andel anstallda med utvecklingssamtal upp-
delat efter land, men ej uppdelat per kén och anstéllnings-
kategori.

Mangfald och jamlikhet

GRI 3: Vasentliga amnen 2021 3-8 Hantering av vasentligt &mne 35-38,60-63

GRI 405: Mangfald och lika méjligheter 405-1 Mangfald i styrande organ och bland anstéllda 63,98,135 405-1aiii; b, iii Ej tillamplig Balder redovisar sammanséttning av bolaget uppdelat pa

2016 kén och alder fér olika nivaer av bolaget. Bolaget féljer inte
upp anstalldas minoritetstillhorighet.

405-2 Férhallande mellan kvinnors och mans grundlén och 66  405-2a Information ofullstandig Balder redovisar sammansattning av l6nskillnader mellan

ersattning kvinnor och man per region, inte utifran yrkeskategori.
Icke-diskriminering
GRI 3: Vasentliga amnen 2021 3-3 Hantering av vasentligt amne 35-38,60-63
GRI 406: Icke- diskriminering 2016 406-1Incidenter av diskriminering samt vidtagna atgarder 6,62
Socioekonomisk efterlevnad
GRI 3: Vasentliga amnen 2021 3-3 Hantering av vasentligt amne 35-38,70-71
GRI 418: Kunders integritet 2016 418-1 Substantiella klagomal avseende brister i kunders 7

integritet och forluster av kunddata
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REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE DEN
LAGSTADGADE HALLBARHETSREDOVISNINGEN

Till bolagsstamman i Fastighets AB Balder (publ), org. nr 556525-6905

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det &r styrelsen som har ansvaret for hallbarhets-
rapporten for &r 2023 pa sidorna 30-74 och 81-84
och fér att den ar upprattad i enlighet med arsredo-
visningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation
RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade héll-
barhetsrapporten. Detta innebér att var granskning

av héallbarhetsrapporten har en annan inriktning och
en vasentligt 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 hallbarhetsredovisning har uppréattats.

Goteborg den 4 april 2024
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor

Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor
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Styrelsen och verkstéllande direktoren for Fastighets AB Balder (publ),
organisationsnummer 556525-6905, avger hdrmed redovisning for
koncernen och moderbolaget for rakenskapsaret 2023.

Fastighets AB Balder &r noterat pa Nasdaq Stockholm,
Large Cap. Samtliga belopp ar i Mkr om inget annat
anges. Jdmforelser 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 kundvarde genom att méta 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 dverstiga
50%. Utfall for 2023 var 37,9% (40,0), 3,2 ganger (4,7)
samt 50,0% (47,9).

Under 2023 infordes ytterligare ett finansiellt mal
avseende Nettoskuld/EBITDA infér 2023. Nyckeltalet
ska 6ver tid inte 6verstiga 11,0 ganger. Utfallet for 2023
var 12,3 ganger (13,4).

Personal och organisation

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

Balderkoncernen, med Fastighets AB Balder som
moderbolag, bestéar av ett stort antal aktiebolag och
kommanditbolag. Balders operativa organisation stods
av en central ekonomi-, fastighets- och finansfunktion.
Sammantaget hade koncernen den 31 december
1150 anstéllda (1161), varav 483 kvinnor (493). Balders
ledningsgrupp har under aret bestéatt av fem personer,
varav tre kvinnor.

For upplysningar om beslutade riktlinjer om ersétt-
ningar till ledande befattningshavare se not 4, Anstéllda
och personalkostnader. Styrelsen kommer ej att fore-
sla nagra andringar i riktlinjerna till arsstdmman 2024.

Vasentliga hidndelser under rakenskapsaret
Orolig omvérld
Aret som gatt har till stor del praglats av geopolitiska
oroshardar, vilket d&ven har paverkat inflationen som
stigit kraftigt under aret. Det har medfért stigande ran-
tor, 6kade finansieringskostnader samt hogre priser
vilket kan innebara 6kade kostnader bade for paga-
ende projekt och for I6pande drift av fastigheterna.
Den rddande konjunkturen har medfért atstramningar
vad galler investeringar i fastigheter som skjutits pa
framtiden.

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

Foérvéarv
Forvaltningsfastigheter samt dgarlagenheter och mark
har forvarvats till ett fastighetsvarde om 888 Mkr (5 160).

Férséljningar

Forvaltningsfastigheter samt dgarldgenheter och
mark har avyttrats till ett fastighetsvarde om 681 Mkr
(2913).
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Ovrigt

Under aret genomférdes en placering av 5-ariga kon-
vertibla skuldebrev om drygt 5 miljarder kronor till en
ranta pa 3,5%.

Forvaltningsfastigheter

Balders kommersiella fastigheter ar i huvudsak
beldgna i storstadernas centrala delar och bostads-
fastigheterna i storstadsregioner samt pa orter som
véxer och utvecklas positivt. Balder &gde den 31
december 1901 forvaltningsfastigheter (1841) med en
uthyrningsbar yta om 6 004 tkvm (5 837) till ett redo-
visat varde om 209,0 Mdkr (213,9), inklusive projekt-
fastigheter for egen férvaltning. Under aret har 5 for-
valtningsfastigheter (31) samt dgarlagenheter och
mark med en uthyrningsbar yta om 13 tkvm (281) for-
varvats for 888 Mkr (5160). Under aret har forséaljning
av 12 forvaltningsfastigheter (69) samt dgarlagenheter
och mark skett till ett varde om 681 Mkr (2 913), vilket
genererade ett resultat om =14 Mkr (111).

Vid férdelning av det totala fastighetsbestandets
redovisade varde per region uppgick respektive andel
till; Helsingfors 25% (26), Goteborg 19% (19), Stockholm
16% (17), Kdpenhamn 12% (12), Ost 12% (10) och Norr
9% (10) och Syd 7% (6). Av redovisat varde avser 45%
(43) kommersiella fastigheter och 55% (57) bostader.

Exploateringsfastigheter

En exploateringsfastighet &ar en fastighet som innehas
for foradling med avsikt att avyttras. Redovisning av
dessa fastigheter sker I6pande till anskaffningsvarde
och resultatet redovisas nar fastigheten fardigstallts,
salts och lamnats 6ver till képaren. Per den 31 december
2023 uppgick vardet pa Balders exploateringsfastig-
heter till 2 750 Mkr (3 421).

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

Forvaltningsresultat

Arets forvaltningsresultat uppgick till 6 549 Mkr

(6 659), varav effekt av férdndrade valutakurser upp-
gick till 91 Mkr (111). Foérvaltningsresultatet hanforligt
till moderbolagets aktiedgare uppgick till 6 135 Mkr
(6 139), vilket motsvarar en minskning per aktie med 3%
till 5,32 kr (5,48). | forvaltningsresultatet ingér intresse-
bolag med 1917 Mkr (1929), vilket i resultatrakningen
inkluderats i andel i resultat fran intressebolag.

Resultat efter skatt

Arets resultat efter skatt uppgick till =7 699 Mkr

(10 989). Resultat efter skatt hanforligt till moderbola-
gets aktiedgare uppgick till -6 746 Mkr (10 175), mot-
svarande -5,85 kr per aktie (9,09). Resultatet fore
skatt har paverkats av orealiserade véardeférandringar
avseende forvaltningsfastigheter med -9 980 Mkr

(5 419), realiserade vardeforandringar avseende for-
valtningsfastigheter med -14 Mkr (111), resultat fran
forsaljning av exploateringsfastigheter med 544 Mkr
(110), vardefoérandringar avseende réantederivat och
optionskomponent konvertibel med -1899 Mkr
(1617) samt resultat fran andelar i intressebolag om
-2 236 Mkr (1002).

Hyresintdkter
Hyresintdkterna 6kade med 14 % till 11 944 Mkr (10 521),
varav effekten av forandrade valutakurser uppgick till
398 Mkr (258). Okningen beror framst pa forvarv och
fardigstéllda projekt for egen férvaltning samt indexhoj-
ning pa kommersiella lokaler och hojda bostadshyror.
Kontraktsportfoljen bedéms per 31 december ha ett
hyresvérde pa helarsbasis om 12 968 Mkr (12 057). Den
genomsnittliga hyresnivan for hela fastighetsbestandet
uppgick till 2158 kr/kvm (2 060) exklusive projekt-
fastigheter.
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Hyresintakterna i jamforbart bestand har 6kat med
4,9 % (3,9) efter justering for valutakursférandring.
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 568 Mkr (458) pa arsbasis.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till -3 030 Mkr (-2 725)
under &ret, varav effekten av férandrade valutakurser
uppagick till 121 Mkr (-67). Driftséverskottet har kat
med 14 % till 8 914 Mkr (7 796), vilket innebér en over-
skottsgrad om 75% (74). Driftskostnaderna varierar nor-
malt med arstiderna. Under ett normalar har forsta och
fjarde kvartalen hogre kostnader i jamforelse med de
ovriga kvartalen medan tredje kvartalet oftast har lagst
kostnadsniva.

Forvaltnings- och administrationskostnader
Forvaltnings- och administrationskostnaderna uppgick
under aret till -1 080 Mkr (-1 019), varav effekten av for-
andrade valutakurser uppgick till -48 Mkr (-31).

Andelar iresultat fran intressebolag
ochjoint ventures
Resultat fran andelar i intressebolag och joint ventures
uppgick under aret till -2 236 Mkr (1002) och Balders
andel av intressebolagens forvaltningsresultat uppgick
till 1917 Mkr (1929).

Resultatet fore skatt har paverkats av orealiserade
vardeforandringar avseende fastigheter och rante-

Kéanslighetsanalys

VARDERING

FINANSIERING

derivat med -4 557 Mkr (-433). Arets skatt uppgick till
404 Mkr (-495).

Resultat fran andelar i intressebolag och joint ventu-
res har under aret paverkats av de negativa orealise-
rade vardeférandringar som Entra ASA gjort av sitt
fastighetsbestand. Balders andel av Entras substans-
véarde (EPRA NRV) pavisar inget nedskrivningsbehov
per balansdagen.

Finansnetto och vardeférandringar derivat
Finansnettot, exklusive vardeférandringar derivat, upp-
gick till -3186 Mkr (-2 031), varav effekten av forand-
rade valutakurser uppgick till -137 Mkr (-48).

Vardefoérandringar pa réantederivat och options-
komponent konvertibel uppgick till -1899 Mkr (1 617).
Arets negativa vardeforandring avseende derivat beror
pa att langréntorna har minskat under aret vilket inne-
bér att skillnaden till rédntederivatens kontrakterade
ranteniva har okat.

Derivaten redovisas I6pande till verkligt varde i
balansrakningen. Vardeférandringar fran derivat upp-
kommer vid férandrade rantenivaer/valutakurser och
ar inte kassaflddespaverkande, sa lange de inte avyttras
under I6ptiden. Balder har skyddat sig for hogre rénte-
nivaer, vilket innebar att marknadsvardet pa derivat
minskar i ett nedatgadende rantelage.

Vardet av rantederivaten uppgick vid arsskiftet till
421 Mkr (1677). Vardet av valutaderivaten och options-
komponent konvertibel uppgick vid arsskiftet till
-1444 Mkr (305). Vardet pa derivaten kommer under
aterstdende 16ptid att I6sas upp och redovisas som en

HALLBARHET

Faktor Forandring Resultateffekt fore skatt, Mkr
Hyresintakter +/-1% +/-124
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1procentenhet +/-130
Rénteniva for rantebarande skulder +/-1procentenhet +/- 495
Fastighetskostnader +/-1% -/+31
Vardeférandringar férvaltningsfastigheter +/-5% +/-10 450
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kostnad respektive intdkt. Genomsnittlig rénta for
finansnettot var pa bokslutsdagen 2,9% (2,1).

Vardeforandringar férvaltningsfastigheter

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

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

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

| Finland anvands forutom avkastningsmetoden
aven vardering till anskaffningsvarde.

Projektfastigheter for egen forvaltning vérderas till
marknadsvéarde reducerat med bedémd entreprenad-
utgift samt projektrisk, vilket oftast sammanfaller i en
vardering till anskaffningsvérde. For en mer detaljerad
beskrivning gallande Balders fastighetsvardering se
not 12, Foérvaltningsfastigheter.

Marknadsbeddmningar av fastigheter innehaller
alltid ett visst méatt av osakerhet i gjorda antaganden
och berakningar. For att kvalitetssédkra de interna varde-
ringar anvander sig Balder av externa varderingsfirmor i
syfte att externvardera delar av bestdndet samt séker-
stalla parametrar och antaganden i varderingskalkyler.

Under aret har 52% av bestandet varit foremal for
beddmning av externa véarderingsfirmor. Avvikelserna
mellan externa och interna varderingar har varit obe-
tydliga.

Per den 31 december uppgick Balders genomsnitt-
liga direktavkastningskrav till 4,9% (4,6) exklusive
projektfastigheter for egen forvaltning, vilket &r 0,3
procentenheter hogre jamfort med arsskiftet forega-
ende ar. Det genomsnittliga direktavkastningskravet
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for bostadsfastigheter uppgick till 4,4% (4,1) och for
kommersiella fastigheter till 5,4% (5,2). Det hojda
beddmda avkastningskravet forklaras av det osékra
marknadsldget och stigande marknadsréntor. Varde-
nedgangen har dock dampats av ett 6kat driftover-
skott drivet av indexhdjning pa kommersiella lokaler
och héjda bostadshyror.

Den 31 december uppgick férvaltningsfastigheter-
nas redovisade varde, enligt den individuella interna
varderingen, till 209 000 Mkr (213 932), vilket inklude-
rar en orealiserad vardeférandring under aret om
-9980 Mkr (5 419). Arets vardeférandring ar framforallt
hanforligt till det hojda bedémda avkastningskravet.

Resultat férsaljning exploateringsfastigheter
Resultat fran forsaljning av exploateringsfastigheter
redovisas i samband med att fastigheten tilltrads av
koparen. Utover anskaffningsvarden inkluderas dven
marknadsforings- och forséljningsomkostnader, vilka
kostnadsfors [6pande, dessa uppgick under aret till
-28 Mkr (-20).

Totalt har sex (6) projekt resultatavraknats under
aret. Arets forsaljningsresultat uppgick till 544 Mkr
(110) efter avdrag for marknadsforings- och
forsaljningsomkostnader.

Skatt

Koncernens totala skatt uppgick till 1254 Mkr (-1999),
varav effekten av férandrade valutakurser uppgick till
52 Mkr (-57). Aktuell skattekostnad for aret uppgick till
-324 Mkr (-613). Aktuell skattekostnad hanforligt till
moderbolagets aktiedgare uppgick till -246 Mkr (-421).

Uppskjuten skatteintéakt for aret uppgick till
1579 Mkr (-1386).

Skatt har beréknats med gallande skattesats i res-
pektive land. Uppskjuten skatt beraknas pa temporéara
skillnader som uppstar efter forvarvstidpunkten. Kon-
cernens uppskjutna skatteskuld har berdknats som
vardet av nettot av skattemassiga underskott och den
tempordra skillnaden mellan i huvudsak redovisade
och skattemassiga varden avseende fastigheter och
rantederivat.
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Uppskjuten skatteskuld uppgick till 16 272 Mkr
(17 769). For mer detaljerad information se not 10,
Inkomstskatt.

Kassaflode och finansiell stéllning
Balders tillgdngar den 31 december uppgick till
253748 Mkr (263 775). Dessa har finansierats dels
med eget kapital om 93 987 Mkr (102 909), dels med
skulder om 159 761 Mkr (160 866), varav 134 469 Mkr
(135 252) ar réantebérande.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital uppgick till 4 221 Mkr
(4 442). Investeringsverksamheten har belastat kassa-
flodet med netto -6 209 Mkr (-12 915). Kassaflodet fran
finansieringsverksamheten uppgick till netto -212 Mkr
(10 497). Totalt uppgick arets kassaflode till -1564 Mkr
(2 632). Kursdifferens i likvida medel uppgick till
-12 Mkr (46).

Likviditet

Utover outnyttjade kreditfaciliteter om 11 794 Mkr

(18 808) uppgick koncernens likvida medel, finansiella
placeringar och outnyttjad checkkredit per den
31december till 5 859 Mkr (6 963). Tillganglig likviditet
inklusive bekraftade laneléften uppgick saledes till

17 653 Mkr (25 771). Bolaget bevakar |6pande likvidi-
tetsutvecklingen pé kort och lang sikt - koncernens
likviditetsbehov kommande ar tryggas genom koncer-
nens starka kassafléde och bindande kreditloften.

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick den 31 december till

93 987 Mkr (102 909) varav innehav utan bestam-
mande inflytande uppgick till 11 674 Mkr (12 715), mot-
svarande 71,33 kr per aktie (78,16) exklusive innehav
utan bestdmmande inflytande. Soliditeten uppgick
till 37,9% (40,0).

VARDERING
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Réantebéarande skulder

Koncernens rantebarande skulder uppgick per
31december till 134 469 Mkr (135 252). Andelen 1an med
ranteforfall under kommande tolvménadersperiod
uppgick till 34% (34) och den genomsnittliga kredit-
bindningstiden uppgick till 5,4 ar (5,7).

Som ett led i att anpassa likviditetsplaneringen till
raddande marknadsférhallanden har Balder fortsatt att
forfinansiera kommande forfall. Per arsskiftet var den
tillgangliga likviditeten inklusive bekraftade lanel6ften
17 653 Mkr (25 771), motsvarande 1,4 ganger Balders
forfall av rantebarande skulder inom 12 méanader.
Derivatavtal har tecknats for att begrénsa paverkan av
en hogre marknadsrénta. Némnda derivat redovisas
|I6pande till verkligt varde i balansrakningen med varde-
féréandringar redovisade i resultatréakningen. Vardefor-
andringar under aret uppgick till <1899 Mkr (1617).

Réntebarande skulder beskrivs ndrmare i not 22,
Finansiell riskhantering.

Rating

Balder har en investment grade rating fran kreditvarde-

ringsinstitutet S&P. Kreditbetyget for Balder har varit
oférandrat under aret, BBB med negativa utsikter.

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 &r att Balders styrelse beslutade att inféra
ytterligare ett finansiellt mal avseende Nettoskuld/
EBITDA under 2023. Nyckeltalet ska dver tid inte dver-
stiga 11 ganger och utfallet per 31 december var 12,3
ganger.
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Investeringar

Fastighetsinvesteringarna uppgick under aret till

6 710 Mkr (14 171), varav 888 Mkr (5 160) avser forvarv
och 5 822 Mkr (9 011) avser investeringar i befintliga
forvaltningsfastigheter och projekt for egen forvalt-
ning. Av de totala investeringarna i férvaltnings-
fastigheterna avser 1897 Mkr (3 723) Helsingfors,
581 Mkr (1219) Stockholm, 641 Mkr (2 068) Goteborg,
829 Mkr (1666) Képenhamn, 731 Mkr (488) Syd,
1428 Mkr (3 500) Ost och 603 Mkr (1508) Norr.

Intressebolag och joint ventures

Balder ar delégarei ett stort antal fastighetsférvaltande
och projektutvecklande bolag samt i Norion Bank

(f d Collector Bank), for vidare information se not 14,
Andelariintressebolag och joint ventures.

P& sida 22 redovisas Balders andel av fastighetsfor-
valtande intressebolags balansrdkningar och fastig-
hetsbestand, uppstéllda enligt IFRS redovisningsprin-
ciper. De fastighetsforvaltande intressebolagen ager
totalt 581 férvaltningsfastigheter (591). Balders andel
av fastighetsbestandets uthyrningsbara yta uppgar
till cirka 1335 tkvm (1 306) med ett hyresvarde om
2776 Mkr (2 648). Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick till 95% (96).

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestéar i huvudsak av att

utféra koncerngemensamma tjanster. Balder har cen-
traliserat koncernens kreditforsérjning, riskhantering

och cash management genom att moderbolaget inne-

har funktionen som internbank. Omsattningen i
moderbolaget uppgick for aret till 529 Mkr (491), varav
koncerninterna tjanster utgjorde 412 Mkr (380) och
resterande del huvudsakligen avser férvaltningsupp-
drag for intressebolag.
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Arets resultat efter skatt uppgick till -2 136 Mkr
(8 466). Utdelning fran dotterbolag uppgick till
2 600 Mkr (9 501), nedskrivning av dotterbolagsaktier
uppgick till -2 422 Mkr (-2 125), réntenettot uppgick
till 1541 Mkr (-2 842) varav valutakursdifferenser upp-
gick till 1 324 Mkr (-2 851), vardeférandringar avseende
rantederivat och optionskomponent konvertibel upp-
gick till -1821 Mkr (1507) och erhéllna/lamnade kon-
cernbidrag uppgick till -2 457 Mkr (2 708). Redovi-
sade valutakursdifferenser avser i huvudsak
omrakning av euroobligationer, som ur ett koncern-
perspektiv anvands for sdkring av nettoinvesteringar
i euro och danska kronor. Moderbolaget tillampar inte
sédkringsredovisning.

Moderbolaget ingar sedan januari i skatteréttslig
kommission med ett urval av sina dotterbolag. Alla
bolag i den skatteréattsliga kommissionen ingar ocksa
i en mervardesskattegrupp. Moderbolaget har erhallit
215 Mkr (<) i kommittentresultat fran dotterbolagen i
den skatteréattsliga kommissionen.

Moderbolagets finansiella placeringar och likvida
medel, inklusive outnyttjade checkkrediter, uppgick
den 31 december till 2 447 Mkr (3 245). Nettoford-
ringar pa koncernbolag uppgick per bokslutsdagen
till 46 930 Mkr (44 122) och rantebarande skulder till
50100 Mkr (52199).

Hallbarhetsrapport enligt ARL

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har Fastighets AB Balder
valt att uppréatta hallbarhetsrapporten som en fran ars-
redovisningen avskild rapport. Hallbarhetsrapportens
omfattning framgér pé sida 33 i det har dokumentet.

Flerarsoversikt
Sesida 10.
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Aktien och dgarna
Per den 31december uppgick aktiekapitalet i Balder
till 192 333 333 kr férdelat 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 utestdende 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 beréattigar
till en tiondels rést. Under aret har inga aktier aterkopts.
Storsta dgare ar Erik Selin med bolag med 47,8% av
rosterna och Arvid Svensson Invest AB med 14,6 % av
rosterna. Inga begransningar finns i bolagsordningen

avseende Overlatelse av aktier eller rostrétt pa stamman.

Redogérelse fér styrelsearbetet under aret

Styrelsen har under verksamhetséret haft 18 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 [6pande
ekonomiska rapporteringen. Under aret har avhandlats
strategiska och andra for bolagets utveckling vasent-
liga fragor, forutom l6pande ekonomisk rapportering
och beslutsfragor. Bolagets revisorer deltog vid ett
styrelsemote och redogjorde for genomford forvalt-
nings- och rékenskapsrevision.

Bolagsstyrning
Balder styrs enligt de regler for bolagsstyrning som
anges i Aktiebolagslagen, bolagsordningen och note-
ringsavtalet med Nasdaqg Stockholm. Styrelsen stravar
efter att underlatta for den enskilde aktiedgaren att
forsta var i organisationen ansvar och befogenheter
ligger. Bolagsstyrningen inom féretaget utgar fran
svensk lagstiftning, fraimst den svenska aktiebolags-
lagen, Stockholmsbdérsens noteringsavtal, Svensk Kod
for bolagsstyrning samt andra regler och riktlinjer.
Nagra av Kodens principer &r att skapa goda forut-
sattningar for utdvande av en aktiv maktbalans mellan
agare, styrelse och ledning, vilket Balder ser som
en naturlig del av principerna for verksamheten. For
bolagsstyrningsrapporten se sida 129-134.
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Erséattning till VD och

andraledande befattningshavare

Vid féregaende arsstaimma beslutades om riktlinjer for
ersattning till ledande befattningshavare. Riktlinjerna
innebar i huvudsak att det fér bolagsledningen ska till-
lampas marknadsmaéssiga I6ner och andra anstall-
ningsvillkor. Ersattning ska utga i form av fast 16n. Upp-
sagningslon och avgangsvederlag ska sammantaget
inte dverstiga motsvarande 18 manadsléner for bola-
gets VD och for 6vriga bolagsledningen hégst sex
manader och inget avgédngsvederlag. Med bolags-
ledning avses verkstallande direktéren och évriga
medlemmar i koncernledningen. Styrelsen ska dga
ratt att franga riktlinjerna om det i enskilt fall finns
sarskilda skal for det.

De nuvarande riktlinjerna ska gélla fram till &rsstam-
man 2027 om inte omstandigheter uppkommer som
gor att revidering méaste ske tidigare. Se dven not 4,
Anstéllda och personalkostnader.

Viasentliga hindelser efter rikenskapsarets slut
Se not 29, Vasentliga handelser efter rakenskapsarets
slut.

Forvéantningar avseende den framtida utvecklingen
Balders malsattning &r att med bibehallen I6nsamhet
vaxa genom direkta eller indirekta forvarv tillsammans
med bolagets partners pa de orter som bedéms som
intressanta.
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans férfogande finns féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat 28500313615
Arets resultat -2136 243 907
Summa® 26364069708

1) Se férandring i moderbolagets eget kapital, sida 91.

Styrelsen féreslar att beloppet disponeras enligt féljande:
| ny rdkning balanseras 26364 069708

Summa 26364069708

BOLAGSSTYRNING

OVRIG INFORMATION
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MOJLIGHETER OCH RISKER

I likhet med alla bolag ar Balders organisation och verksamhet exponerade for ett antal risker. Dessa risker ligger i olika grad inom bolagets
kontroll och hanteras darmed till viss del pa olika satt. Huvudstrategin ar dock att i sa stor utstrackning som mojligt strava efter att identifiera
saval risker som mojligheter och utforma handlingsplaner utifran detta. Riskanalysen genomfors kontinuerligt, péa flera nivaer inom bolaget,
beroende pé var olika risker och majligheter uppstar och vilka delar av verksamheten som kan komma att paverkas. Nedan foljer en sam-
manstéllning éver de huvudsakliga méjligheter och risker som identifierats, tillsammans med en kort beskrivning av hur Balder bedémer
och hanterar dem.

BEDOMNING AV RISKNIVA

Lag

Medel Hog

OPERATIVA RISKER
e e e e

Risk for minskad uthyrningsgrad, Balders intdkter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, méjligheten att ta ut marknads- Balders tio storsta kontrakt svarar fér 3,8 % av de totala hyresintékterna och deras genomsnittliga kon-

minskade hyresintikter och méssiga hyror samt kundernas betalningsférméaga. Uthyrningsgrad och hyresnivéer styrs till traktstid uppgaér till 12,8 &r. Inget enskilt kontrakt star for mer an 0,5% av Balders totala hyresintakter

negativ hyresutveckling stor del av konjunkturutvecklingen. Risken for stora svangningar i vakanser och bortfall av och ingen enskild kund star for mer an 4,0 % av de totala hyresintakterna. Balders lokalhyreskontrakt ar
hyresintakter 6kar ju fler enskilt stora kunder som finns i fastighetsbestandet. normalt sett helt eller delvis bundna till konsumentprisindex.

Aret som gétt har till stor del praglats av geopolitiska oroshardar, vilket bland annat medfért sti-
gande inflation, vilket paverkar saval intakter som kostnader. Under aret har bostadshyrorna fér kom-
mande &r forhandlats fram. Hyreshojningarna i delar av bostadshyresbestandet ar lagre an inflationen,
vilket paverkar Balder negativt.

Risk for okade fastighets- | fastighetskostnader ingér direkta kostnader sdsom kostnader fér drift, media, underhall och Balder arbetar kontinuerligt for att standigt forbattra kostnadseffektiviteten med hjélp av rationella
kostnader pa grund av 6kade fastighetsskatt. Omfattande reparationsbehov kan paverka resultatet negativt. Driftskostnader tekniska I6sningar, praktiska insatser och kontinuerlig uppféljning. Varje region ansvarar for att fastig-
drift- och underhallskostnader ar huvudsakligen kostnader for el, renhallning, vatten och varme. Flera av dessa varor och hetsbestandet &r val underhallet och i gott skick. Med lokal narvaro ékar kunskapen om respektive
tjianster kan endast kdpas fran en aktér, vilket kan paverka priset. fastighets behov av férebyggande insatser, vilket i langden &r mer kostnadseffektivt &n omfattande
Regulatoriska faktorer sdésom 6kade krav pa utsldppsminskningar och éverganag till fossilfria reparationer.
energislag kan ockséa paverka kostnader for energi. Andra konsekvenser av klimatférandringar, All el som kops in till fastigheterna i Sverige ar gron el fran fornybara kéllor. Balder har ocksa pabor- .
sasom okad risk for Gversvamningar och extrema véaderforhéllanden kan ocksa innebéra ékade jat en analys av fastighetsbestandet utifran mojliga effekter av klimatférandringar, for att ta fram
kostnader for forsékringar av fastigheter i riskomraden. Kostnadshéjningar som inte kompen- handlingsplaner fér fastigheter dér riskerna fér paverkan bedéms vara stérst.

seras genom reglering i hyreskontrakt eller hyresékning genom omférhandling kan péverka
resultatet negativt. En forandring med +/-1% av fastighetskostnaderna skulle paverka de totala
kostnaderna med -/+ 31 Mkr.

Risk for felaktig bedomning av Att nyproducera fastigheter och utveckla befintliga genom investeringar ar ett satt att oka Kvalitetssakrade interna processer och hog kompetens inom projektorganisationen sakerstaller att
hyresmarknadens utveckling avkastningen. Riskerna vid projektutveckling finns i bedomningar kring marknadens utveck- saval genomférande som produkt héller hég kvalitet. Vid uppférande av kommersiella byggnader stélls
samt utférande av projekt ling, men ocksa i utformningen av produkten samt sjélva projektets genomférande. alltid krav pa att storre delen av fastigheten ska vara uthyrd innan investeringen paborjas. Merparten av
de pagaende kommersiella projekten har darfér hog uthyrningsgrad. Riskerna begransas ocksa .
genom att investeringar enbart gérs pa marknader dar Balder har god marknadskéannedom och déar det

finns stark efterfragan pa bostader och lokaler.
Forutsattningarna for nyproducerade hyresratter ar fortsatt ogynnsamma. Balder har darfor skjutit
flera projektstarter pa framtiden, och har ocksa stéllt om en del projekt till bostadsréattprojekt.
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Lag

Medel Hog

IT OCH DIGITALISERING
o e Jeen e

Risk for bristande digital Digitalisering i fastighetsbranschen handlar framst om att digitalisera sjalva fastigheterna Processen for digitalisering ar relativt enkel att genomféra vid nyproduktion dér mycket kan planeras in
utveckling for att exempelvis forbattra uppféljning av forbrukning och liknande och om att bygga smarta redan under projekteringen, exempelvis fibernat och sensorer. Arbetet med att digitalisera en befintlig .
hem och erbjuda lokalkunderna affarsdrivande digitala tjanster. fastighet &r en stérre utmaning men Balder &r rustat for detta. For att driva utvecklingen framéat har

bolaget fortsatt att utdka verksamheten med fler tjdnster med fokus pa digitalisering.

Risk for bristande IT-sdkerhet Bristande IT-sékerhet kan fa stora konsekvenser, exempelvis i form av forstord eller forlorad Balder arbetar med lager-pa-lager-principen for att minimera intrangsytan och har de senaste aren kon-
data, lackt konfidentiell information etc. Risken for cyberattacker har 6kat i samhallet i stort och tinuerligt utdkat skyddsnivan. Férutom beprévade tekniker som brandvéagg, antivirus och backupsystem
kan orsaka skada direkt eller indirekt. Det finns ocksa en viss risk fér brott mot lagstadgade har Balder d&ven kompletterat med sandboxingsystem, avancerad epost-filtrering, virtualisering samt
bestammelser om hantering av personuppgifter. etablerat ett Security operations center (SOC) for att sakra den interna IT-miljon. Balder har ocksa
genomfort ett omfattande internt arbete for att sakerstélla uppfyllande av kraven i GDPR, bade nar det
galler interna system och strukturer samt utbildning av medarbetare. .

Under 2023 genomférdes en extern revision av Balders IT-sékerhet. Resultatet visade pé en fortsatt
minskad riskexponering jamfort med féregdende ar. Nar det galler 6vergripande cybersakerhet note-
rades forbattringar jamfoért med tidigare revisioner, vilket bland annat innebér att Balder ar rustat for
att snabbt agera pé hotande eller onormala handelser.

FINANSIELLA RISKER
N I I [

Refinansieringsrisk Balders storsta finansiella risk ar avsaknad av finansiering. Med refinansieringsrisk avses risken Balder for kontinuerligt diskussioner med banker och kreditinstitut i syfte att trygga den langsiktiga
att finansiering inte alls kan erhéllas, eller endast till kraftigt 6kade kostnader. finansieringen och omférhandla lan och diversifiera forfallostrukturen av l&nen. Det arbetet séakerstéller
samtidigt att en konkurrenskraftig langsiktig finansiering vidmakthalls. Balders genomsnittliga kredit-
bindning uppgick till 5,4 ar (5,7).
Under 2023 har Balder fortsatt att ta upp bankfinansiering for att ytterligare starka likviditeten och
aterkdpa obligationer. Bolaget har en langsiktig plan och likviditetsbuffert for att sékra forfall av obli-
gationslan under 2024, 2025 och merparten av 2026.

Rénterisk Rantekostnaden ar Balders enskilt storsta kostnadspost. Rantekostnader paverkas framst Okade rantekostnader kompenseras delvis av fardigstallda projekt, hyreshéjningar och en béttre kost-
av nivan pa aktuella marknadsréantor och kreditinstitutens marginaler samt av vilken strategi nadseffektivitet. Balder har ocksa valt att anvanda rantederivat for att begransa risken for att finansie-
Balder valjer for bindningstid av rantorna. Hogre marknadsréanta innebar hogre rantekostnad ringskostnaderna 6kar markant vid en 6kad marknadsranta. Vid en 6kning av marknadsrantan med en .
men den sammanfaller ocksé ofta med hégre inflation och ekonomisk tillvaxt. procentenhet och antagande om oférandrad lane- och derivatportfélj skulle rantekostnaderna ka med

495 Mkr. Av Balders totala lanestock vid arsskiftet har 66 % (66) en rantebindning som overstiger ett ar.
Det senaste arets stigande rantor har inneburit en lagre investeringstakt for Balder.

Kreditrisk Kreditrisk definieras som risken att Balders motparter, exempelvis hyresgaster, inte kan upp- Balder genomfor sedvanliga kreditprovningar innan ett nytt hyresavtal tecknas och beréknar kredit-
fylla sina finansiella ataganden mot Balder. Kreditrisk inom finansverksamheten uppstar bland risken i samband med nyuthyrning och lokalanpassning fér befintlig kund. Inom finansverksamheten .
annat vid placering av likviditetsoverskott, vid tecknande av ranteswap-avtal samt vid utstallda gor Balder enbart affarer med nordiska banker med lagst S&P-rating om A-. Med 6vriga banker gors
kreditavtal. enbart affarer med de som har lagst S&P-rating om AA-.

Valutarisk Balder ager fastigheter via dotterbolag i Danmark, Finland, Norge, Tyskland och Storbritannien. Omrakningsdifferenserna hanteras framférallt genom att upplaningen férdelats péa olika valutor
Bolagen har intékter och kostnader i lokal valuta och &r darmed utsatta for valutakursfluktua- utifrén nettotillgdngarna i respektive valuta. L&n som tas upp i samma valuta som det finns nettotill- .
tioner ur koncernens synvinkel. Valutakursfluktuationer aterfinns ockséa i omrékningen av de gangar i koncernen minskar dessa nettotillgdngar och darmed minskar omrakningsexponeringen.

utlandska dotterbolagens tillgdngar och skulder till moderbolagets valuta.
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ORANDRING
N L S, [

Risk for negativ vardeutveckling Véardet pa fastigheterna paverkas av ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika sdsom uthyr- Balder genomfér i samband med kvartalsrapporter en intern vardering av fastighetsbesténdet. Dess-
pafastigheterna ningsgrad, hyresniva och driftskostnader, dels marknadsspecifika sdsom direktavkastnings- utom varderas delar av fastighetsbestandet externt och jamfors med den interna varderingen. Under

krav och kalkylrantor. Savél fastighets- som marknadsspecifika forandringar paverkar vardet 2023 har en stor andel, 52 %, av bestandet varderats externt.

pa férvaltningsfastigheter, vilket i sin tur inverkar pa koncernens finansiella stéllning och resul- Marknadsbedémningar av fastigheter innehéller alltid ett visst matt av osékerhet i gjorda antaganden

tat. Av Balders fastighetsbestand finns 70% av vérdet i de fyra storstadsregionerna Helsingfors, och berdkningar. Resultat fére skatt skulle paverkas med +/- 10 450 Mkr vid en vardeférandring av for- .

Stockholm, Géteborg och Kopenhamn. Vardet pa fastigheterna kan ocksa paverkas negativt valtningsfastigheterna med +/-5%. Soliditeten skulle vid en positiv vardeférandring uppga till 39,6 %

om de tekniska hindren fér utveckling, exempelvis omstallning for att minska utslapp och och vid en negativ vardeférandring uppga till 36,1%. Se dven not 12, Férvaltningsfastigheter. Balder har

hantera klimatférandringar, &r for hoga och kostsamma. ocksa inlett en analys av klimatférdndringarnas paverkan pa fastigheterna, inklusive vardeutvecklingen,

vilken ytterligare kommer att fordjupas framéver.

SKATT

N I (S, [

Risk for forandringar Det kan inte uteslutas att skattesatser féréndrag_i framtiden eller att andra dndringaride Balder foljer utvecklingen av lagstiftningen pa de marknader dar bolaget ar verksamt och forbereder i
iskattelagstiftning statliga systemen paverkar fastighetsdgandet. Andrade skattenivaer och skattelagstiftning, férekommande fall verksamheten och den finansiella rapporteringen for de anpassningar som kan bli
till exempel nya regler avseende global minimibeskattning (Pelare 2), vardeminskningsavdrag, nodvandiga. .

forbud for paketering av fastigheter, samt majlighet att utnyttja underskottsavdrag, kan paverka
Balders framtida skattekostnad och darigenom paverka resultatet.

OMVARLD

N S (S, [

Risk for allvarliga hdandelser Aret som gatt har till stor del praglats av geopolitiska oroshéardar, vilket dven har paverkat infla- Balder har till féljd av bland annat 6kade rantor och inflation gjort en kraftig inbromsning i investerings-

iomviarlden som férandrar tionen som stigit kraftigt under aret. Det har medfért stigande rantor, 6kade finansieringskost- verksamheten och skjutit projektstarter pa framtiden. Bolaget féljer utvecklingen och anpassar l[6pande ‘
férutsattningarna for nader samt hogre priser vilket lett till 6kade kostnader bade fér pagéende projekt och fér verksamheten utifran forandrade forutsattningar.

verksamheten I6pande drift av fastigheterna.

N L S I S [

Risk for miljé- och halsoskadliga Anvandning av kemiska och biologiska &mnen ar en utmaning inom férvaltning av fastigheter Det befintliga bestandet inventeras [6pande och handlingsplaner tas fram for att hantera riskerna

amnen och materialval och projektutveckling. Farliga amnen kan forekomma exempelvis i farg och isolering. Det har isamband med planerade renoveringar eller som egna projekt. Vid nyproduktion anvands loggbocker
upptackts forekomst av PCB, asbest, forhojda radonhalter till foljd av materialval inbyggda i fér material, exempelvis Byggvarubedémningen eller Sunda Hus for att bedéma och logga materialan- ‘
fastigheter. vandning. Det finns rutiner och instruktioner for séker kemikaliehantering i syfte att skapa trygg arbets-

miljo for medarbetare.
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D oy
Klimatutsldpp och ékade krav pa Utslapp av vaxthusgaser sker i flera delar av verksamheten, déribland till foljd av energianvand- Balder beraknar bolagets klimatutslapp for att fa kiannedom om var den vasentliga paverkan finns och
utslappsreduktion ning, nyproduktion, renoveringar och transporter. Hojda krav pé utslappsberékningar, gréns- arbetar aktivt for att minska utslappen. Balder har &tagit sig att satta vetenskapsbaserade klimatmal i .
nivaer for utslapp inom nyproduktion och méjlig framtida klimatskatt kan paverka. linje med Parisavtalet och validering av Science Based Target initative erholls i mars 2024. Balder kom-

mer 6ka takten i omstallningen genom att ta fram en klimatfardplan.

Klimatrelaterade risker Okad frekvens av extremvéder, férhojda havsnivéer, varmestress och kad nederbérd ar Balder arbetar aktivt med att hantera de risker som medféljer klimatférandringar. De vanligaste klimatris-
klimatrisker som kan skapa skador pé infrastruktur och fastigheter. Det kan féra med sig kerna for Balders fastighetsbestand ar skyfall, varmerelaterade risker samt ras och skred. Under 2023 har
okade forsakringskostnader, forhojda utgifter kopplat till kyla samt 6kade kostnader for sane- Balder fortsatt arbetet med att uppratta fullstandiga klimatriskanalyser for byggnader i linje med EU-tax- .
ring och renovering vid extremvéader. onomins riktlinjer. For att 6ka transparensen i klimatriskarbetet fortsatter Balder ocksa att kontinuerligt

utveckla redovisningen av klimatrelaterade métetal och bolaget foljer rekommendationerna fran Task
Force on Climate-related Financial Disclosures (TCFD). L4s mer om klimatanpassning péa sida 42-44.

G e e e

Risk for brister i kompetens- D4 Balder vuxit, bade geografiskt och sett till antal kollegor finns utmaningar, bland annat nar Balder stravar efter att fortsétta 6ka jamlikhet och mangfald i organisationen, for att pa basta satt spegla

férsoérjning och arbetsmiljé det galler att rekrytera nya och att behalla befintliga kollegor, hitta och dra nytta av koncern- sambhallet. For att attrahera nya medarbetare deltar Balder |6pande i arbetsmarknadsméassor pa hogsko-
gemensamma resurser samt utveckla gemensamma arbetssatt. En annan utmaning med lor och universitet, samt erbjuder praktikplatser och mojligheter till examensarbeten fér studenter. .
bolagets kraftiga tillvaxt ar att fa varje kollega att kdnna sig delaktig i Balders féretagskultur. Balder hari Sverige infort "Balderhjulet”, ett nytt arbetssatt for att sékerstélla en likriktad process for

medarbetarsamtal och uppféljning, samt standardiserat introduktionen av nyanstallda.

Leverantorskedja och respekt for De tjanster, material och produkter som anvands i bygg- och fastighetsprojekt ar en del av en Tydliga inkdps- och upphandlingsrutiner, tydlig kravstallning och kontinuerlig uppféljning &ar vasentliga
manskliga rattigheter global leverantdrskedja dar det kan finnas risker utifran manskliga rattigheter, arbetsvillkor, aktiviteter for att hantera risker i leverantorskedjan. Under 2023 har Balder genomlyst om bolaget har
miljo och affarsetik. processer och policyer pa plats for att efterleva sociala minimiskyddsatgarder enligt EU-taxonomin. .
Inga lagévertradelser inom omradena manskliga rattigheter och arbetares rattigheter, antikorruption,

beskattning och rattvis konkurrens har intraffat och bolaget bedéms efterleva kraven. Las mer pa sida
55 och 67.

AFFARSETIK OCH ANTI-KORRUPTION
R L S S )

Risk for korruption, bedrégeri och | fastighetsbolag finns det risker att medarbetare begéar dvertradelser inom yrkesrollen samt i Under 2023 har Balder utvecklat en separat uppférandekod for samarbetspartners och entreprenérer.

mutbrott relationer med kunder, leverantérer och samarbetsparter. Uppférandekoden ska bifogas vid upphandling och nya avtal med entreprenérer. Under 2023 har Balder
aven fortsatt uppdateringen av avtal och vidareutvecklat processer och rutiner avseende leverantors- .
uppfdlining, sékerstéllande av arbetsvillkor och arbetsratt. For rapportering av 6vertradelser finns en

oberoende visselblasarfunktion. Balder har ocksa uppdaterat insiderpolicyn samt informerat samtliga
medarbetare.
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FINANSIELLA RAPPORTER

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Mkr Not 2023 2022 Mkr Not 2023 2022
Hyresintakter 2,3 11944 10521 Ovrigt totalresultat - poster som kan komma att omklassificeras till
Fastighetskostnader 2,6,7 -3030 -2725 resultatrékningen
Driftséverskott 8914 7796 Omrakningsdifferens avseende utlandsverksamhet (netto efter sakringsredovisning) -76 1005
. . . X Kassaflodessakringar efter skatt -56 414
Forvaltnings- och administrationskostnader 4,5,6 -1080 -1019 — - —
. . - Andel av 6vrigt totalresultat i intressebolag och joint ventures -1030 466
Andeliresultat fran intressebolag och joint ventures 14 -2236 1002 -
Arets totalresultat -8862 12875
- varav férvaltningsresultat 1917 1929
- varav vardeférandringar -4557 -433 . T
Arets totalresultat hanférligt till
- varav skatt 404 -495 .
L Moderbolagets aktiedgare -7880 10903
Ovriga intakter/kostnader -16 -17 - .
Innehav utan bestdmmande inflytande -982 1972
Resultat fore finansnetto 5582 7763
-8862 12875
Finansiella poster
Finansiella intakter 9 1233 528
Finansiella kostnader 9 -4419 -2559
- varav leasingkostnad/tomtréttsavgald 8 -83 -76
Finansnetto -3186 -2031 Mkr Not 2023 2022
Resultatinklusive vardeférandringar och skattiintressebolag och joint ventures 2396 5732
. . Forvaltningsresultat 6549 6659
- varav Férvaltningsresultat 2,3,4,5,6,7,8,9 6549 6659 _— - . - :
Avgar innehav utan bestdammande inflytandes andel av férvaltningsresultat -414 -521
VérdefSréndringar Forvaltningsresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 6135 6139
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, realiserade 12 -14 m Férvaltningsresultat per aktie efter utspéadning, kr 5,32 5,48
Vardeférandringar férvaltningsfastigheter, orealiserade 12 -9980 5419
Vérdeférandringar derivat 22 -1899 1617 Resultat efter skatt per aktie efter utspadning, kr n -5,85 9,09
Intékter forsaljning exploateringsfastigheter 16 2938 1136 Resultat efter skatt per aktie fore utspadning, kr n -6,03 9,09
Kostnader férsaljning exploateringsfastigheter 16 -2394 -1027 Resultat efter skatt per aktie efter utspadning av konvertibel, kr 1 -5,85 9,09
Vardeforandringar totalt -11350 7257
Resultat fore skatt -8954 12988
Inkomstskatt 10 1254 -1999
Aretsresultat -7699 10989
Arets resultat hanférligt till
Moderbolagets aktiedgare -6746 10175
Innehav utan bestammande inflytande 21 -953 814
-7699 10989
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KONCERNENS RAPPORT

OVER FINANSIELL STALLNING

Mkr Not 31dec2023 31dec2022 Mkr Not 31dec2023 31dec2022

Tillgdngar Egetkapital och skulder

Anliaggningstillgangar Eget kapital 20

Forvaltningsfastigheter 12,25 209000 213932 Aktiekapital 192 192

Leasingavtal; nyttjanderéatt 8 2102 1881 Ovrigt tillskjutet kapital 12501 12501

Ovriga materiella anldggningstillgangar 13 387 272 Omrakningsdifferenser -609 493

Andelar i intressebolag och joint ventures 4 28288 31620 Kassaflodesreserv 320 351

Andra langfristiga fordringar 15 3029 2505 Balanserade vinstmedel inklusive rets resultat 69908 76 657

Derivat 22 410 1645 Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktieagare 82313 90194

Summaanlaggningstillgangar 283210 251855 Innehav utan bestammande inflytande 21 1674 12715
Summa eget kapital 93987 102909

Omsittningstillgangar Skulder

Exploateringsfastigheter 16 2750 3421 Langfristiga skulder

lfundfordringar i Ay 198 Langfristiga rantebarande skulder? 22 121664 18721

Ovriga fordringar ST 378 Ovriga langfristiga skulder 951 1385

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 1303 1034 Leasingskuld 8 2050 1832

Derivat 22 [ 387 Uppskjuten skatteskuld 10 16272 17769

Finansiella placeringar 19 3047 2576 Derivat 29 14 _

Likvida medel 26 2402 3977 Summa langfristiga skulder 142050 139707

Summa omsittningstillgdngar 10532 11920

Summatillgangar 253748 263775 Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder” 22 12804 16531
Leverantdrsskulder 439 652
Leasingskuld 8 59 55
Derivat 22 330 -
Ovriga skulder 779 620
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 24 3300 3300
Summa kortfristiga skulder 17mM 21159
Summa skulder 159762 160866
Summa eget kapital och skulder 253748 263775
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1) Som kortfristiga rantebdrande skulder redovisas de rantebérande skulder som formellt sett férfaller inom ett ar samt ett ars

avtalad amortering.

2) I raden Langfristiga rantebarande skulder ingér Hybridkapital om 4 435 Mkr (4 942). 50% av Hybridkapitalet, eller motsvarande

2 217 Mkr (2 471) betraktas av ratinginstituten som eget kapital och minskar ddrmed rantebarande skulder vid berdkning av

skuldsattningsgrad och belaningsgrad samt 6kar eget kapital vid berakning av soliditet.
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KONCERNENS RAPPORT
OVER FORANDRINGAR | EGET 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 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 -91 -91 -92 -183
Nyemission 6 1772 1778 1778
Utdelning till innehavare utan bestdmmande inflytande -131 -131
Aktiedgartillskott fran innehav utan bestammande inflytande -2 -2 5 3
Innehav utan bestdmmande inflytande som uppkommit vid férvarv 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
Ingaende eget kapital 2023-01-01 192 12501 351 493 76 657 90194 12715 102909
Arets resultat -6746 -6746 -953 -7699
Ovrigt totalresultat -32 -1102 -1133 -29 -1162
Summa totalresultat -32 -1102 -6746 -7880 -982 -8862
Transaktioner med innehavare utan bestdmmande inflytande -2 -2 -19 -20
Utdelning till innehavare utan bestammande inflytande -40 -40
Aktiedgartillskott fran innehav utan bestammande inflytande 0 0
Summa transaktioner med bolagets dgare — — — — -2 -2 -58 -60
Utgaende eget kapital 2023-12-31" 192 12501 320 -609 69908 82313 11674 93987

1) For mer information, se not 20, Eget kapital.
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KONCERNENS RAPPORT
OVER KASSAFLODEN

Mkr Not 2023 2022 Mkr Not 2023 2022

Denl6pande verksamheten Finansieringsverksamheten 26

Driftséverskott 8914 7796 Nyemission — 1778

Ovriga intakter/kostnader -16 =17 Utbetald utdelning till innehav utan bestdmmande inflytande -42 -131

Forvaltnings- och administrationskostnader -1080 -1019 Amortering av leasingskuld -21 -17

Forsaljningsomkostnader exploateringsfastigheter -28 -20 Aktiedgartillskott fran innehav utan bestdmmande inflytande (o} 3

Aterlaggning av avskrivningar 7 52 Upptagna lan 25006 26 896

Erhallen rénta 26 1233 528 Amortering/I6sen av lan -25155 -18 032

Betald rénta 26 -4318 -2388 Kassafléde fran finansieringsverksamheten -212 10497

Betald skatt -555 -491

Kassafléde fran den l6pande verksamheten fore férandring av rorelsekapital 4221 4442 Arets kassafléde -1564 2632
Likvida medel vid arets borjan 3977 1299

Kassafléde fran forandringar i rorelsekapital Kursdifferens i likvida medel -12 46

Foérandring rérelsefordringar -1 394 Likvidamedel vid arets slut 26 2402 3977

Forandring rorelseskulder 647 214

Kassafléde fran den I6pande verksamheten 4857 5050

Investeringsverksamheten Tillganglig likviditet, Mkr Not 2023 2022

Forvarv av forvaltningsfastigheter -888 -5160

Forvarv/forsaljning av materiella anlaggningstillgangar -187 -138 Likvida medel 2402 3977

Forvarv av finansiella placeringar -897 -1077 Outnyttjade checkkrediter 23 410 410

Forvarv/kapitaltillskott/in- och utléning till intressebolag och joint ventures -1167 -1518 Outnyttjade kreditfaciliteter n7o4 18808

Investering i befintliga fastigheter och projekt -7517 -10742 Finansiella placeringar 19 3047 2576

Transaktioner med innehavare utan bestdmmande inflytande 20 _183 Tillganglig likviditet inklusive bekréftade laneloften 17653 25771

Forsaljning av forvaltningsfastigheter 681 2913

Forséljning av exploateringsfastigheter 2938 1136

Forséljning av finansiella placeringar 264 1238

Forséljning av aktier i intressebolag och joint ventures 269 1

Utbetald utdelning frén intressebolag och joint ventures 315 614

Kassafléde fran investeringsverksamheten -6209 -12915
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RESULTATRAKNING

Mkr Not 2023 2022
Nettoomsattning 529 491
Administrationskostnader 4,5 -527 -492
Rorelseresultat 2 -2
Resultat fran finansiella poster

Nedskrivning av dotterbolagsaktier 27 -2422 -2125
Utdelning fran dotterbolag 2600 9501
Réanteintédkter och liknande resultatposter 9 6586 3045
- varav valutakursdifferenser 1324 —
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 -5046 -5887
- varav valutakursdifferenser — -2851
Vardeforandringar derivat 22 -1821 1507
Resultat fére bokslutsdispositioner och skatt -100 6039
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag -2 457 2708
Kommittentresultat? 215 -
Resultat fore skatt -2342 8746
Inkomstskatt 10 206 -281
Arets resultat/totalresultat? -2136 8466

1) Moderbolaget ingér sedan januari 2023 i skatterattslig kommission med ett urval av sina dotterbolag. Alla bolag i den skatteméssiga
kommissionen ingér fran och med april 2023 i en mervardesskattegrupp. Moderbolaget har erhéllit 215 Mkr (—) i kommittentresultat fran

dotterbolagen i den skatteréattsliga kommissionen.

2) Moderbolaget har inga poster som redovisas i Ovrigt totalresultat varfér summa totalresultat dverensstimmer med arets resultat.
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o0
BALANSRAKNING
FOR MODERBOLAGET
Mkr Not 31dec2023 31dec2022 Mkr Not 31dec2023 31dec 2022
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anliaggningstillgangar Eget kapital 20
Materiella anlaggningstillgdngar 13 26 28 Bundet eget kapital
Finansiella anldggningstillgangar Aktiekapital 192 192
Andelar i koncernbolag 25,27 11185 13589 Fritt eget kapital
Andelariintressebolag och joint ventures 14,25 16163 18 464 Overkursfond 9062 9062
Andra langfristiga fordringar 15 1763 1122 Balanserat resultat 19 439 10973
Derivat 22 7 851 Arets resultat -2136 8466
Fordringar pa koncernbolag 28 86 864 92204 Summa egetkapital 26556 28693
Summa finansiella anldggningstillgangar 115982 126229
Avsiattningar
Summa anléggningstillgdngar 116008 126 258 Uppskjuten skatteskuld 10 37 244
Summa avsattningar &/ 244
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar Langfristiga skulder
Ovriga fordringar 179 186 Skulder till kreditinstitut’ 2 22 46 357 46271
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 243 195 Skulder till koncernbolag 28 39934 48 082
Derivat 22 174 335 Derivat 22 114 —
Summa kortfristiga fordringar 596 716 Summa langfristiga skulder 87405 94352
Finansiella placeringar 19 820 812 Kortfristiga skulder
Likvida medel 26 1277 2083 Skulder till kreditinstitut? 22 3742 5928
Summa omsittningstillgdngar 2692 361 Leverantorsskulder 15 n
SUMMA TILLGANGAR 118700 129869 Ovriga skulder 524 4
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 24 420 600
Summa kortfristiga skulder 4701 6579
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 118700 129869
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1) Som kortfristiga rantebdrande skulder redovisas de rantebarande skulder som formellt sett férfaller inom ett ar samt ett &rs avtalad

amortering.

2) I raden Langfristiga rantebarande skulder ingér Hybridkapital om 4 435 Mkr (4 942). 50% av Hybridkapitalet, eller motsvarande 2 217 Mkr
(2 471) betraktas av ratinginstituten som eget kapital och minskar darmed rantebérande skulder vid berakning av skuldsattningsgrad och

belaningsgrad samt &kar eget kapital vid berakning av soliditet.
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Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Mkr Antal aktier Aktiekapital Overkursfond Balanserat resultat Aretsresultat  Totalt eget kapital
Ingaende eget kapital 2022-01-01 1119000000 187 7289 9322 1651 18449
Arets resultat/totalresultat 8466 8466
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
Ingaende eget kapital 2023-01-01 1154000000 192 9062 10973 8466 28693
Arets resultat/totalresultat -2136 -2136
Vinstdisposition 8466 -8466 —
Summa transaktioner med bolagets dgare — — — 8466 -8466 —
Utgaende eget kapital 2023-12-31" 1154000000 192 9062 19439 -2136 26556

1) Fér mer information, se not 20, Eget kapital.

91 FASTIGHETS AB BALDER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023



OVERSIKT VERKSAMHET VARDERING FINANSIERING HALLBARHET FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION
KASSAFLODESANALYS
FOR MODERBOLAGET
Mkr Not 2023 2022 Mkr Not 2023 2022
Denlépande verksamheten Finansieringsverksamheten 26
Rérelseresultat 2 -2 Nyemission — 1778
Aterlaggning av avskrivningar/nedskrivningar 6 6 Upptagna lan 11589 5137
Erhallen rénta 26 386 79 Amortering/I8sen av 1an -12942 -11981
Betald rénta 26 -1625 -1265 Kassafléde fran finansieringsverksamheten -1353 -5065
Betald skatt - -2
Kassafléde fran den 16pande verksamheten fore férandring av rérelsekapital -1232 -543 Arets kassaflode -806 1626
Likvida medel vid arets borjan 2083 457
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital Likvida medel vid arets slut 26 1277 2083
Forandring rorelsefordringar 366 -218
Forandring rorelseskulder -99 -1
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -965 -762
Tillgénglig likviditet, Mkr Not 2023 2022
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -4 -9 Likvida medel 1277 2083
Forvarv andelar i koncernbolag/lamnade aktieagartillskott -18 -196 Outnyttjade checkkrediter 23 350 350
Férvirv av finansiella placeringar _ 144 Outnyttjade kreditfaciliteter 9632 9632
Férandring utlaning koncernbolag 1774 7940 Finansiella placeringar 19 820 812
Férandring utlaning intressebolag och joint ventures _560 _89 Tillganglig likviditet inklusive bekraftade laneléften 12079 12877
Forséljning av finansiella placeringar 8 331
Forvarv/kapitaltillskott till intressebolag och joint ventures 3N -378
Kassafléde fran investeringsverksamheten 151 7453
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NOTER TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

NOT1
REDOVISNINGSPRINCIPER

FINANSIERING HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

Allman information

De finansiella rapporterna for Fastighets AB Balder, per den 31 december 2023, har
godkants av styrelsen och verkstéallande direktéren den 3 april 2024 och kommer att
forelaggas arsstamman den 3 maj 2024 for faststallande.

Fastighets AB Balder (publ), organisationsnummer 556525-6905, med séte i
Goteborg, utgér moderbolaget for en koncern med dotterbolag enligt not 27, Andelar
i koncernbolag. Bolaget &r ett aktiebolag registrerat i Sverige och adressen till bola-
gets huvudkontor i Goteborg ar Fastighets AB Balder, Box 53121, 400 15 Géteborg.
Besoksadress ar Parkgatan 49. Balder &r ett borsnoterat fastighetsbolag som med
lokal férankring ska moéta olika kundgruppers behov av lokaler och bostader.

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 ldsaren 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 forutom i de fall som anges nedan
under avsnittet Moderbolagets redovisningsprinciper. De avvikelser som forekommer
mellan moderbolagets och koncernens principer féranleds av begransningar i moj-
ligheterna att tillampa IFRS i moderbolaget till f6ljd av arsredovisningslagen.

Den funktionella valutan for 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 kréver att foretagsledningen
g6r bedémningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tillamp-
ningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar,
skulder, intékter och kostnader.

Uppskattningarna och antagandena baseras pa historiska erfarenheter och andra
faktorer som under radande férhéllanden férefaller 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 dandringen gors om dndringen endast paverkat denna
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period eller i den period dndringen gérs och framtida perioder om éndringen paverkar
bade aktuell period och framtida perioder.

Beddmningar 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
narmare i not 10, Inkomstskatt samt i not 12, Forvaltningsfastigheter.

De angivna redovisningsprinciperna fér koncernen har tillampats konsekvent
péa samtliga perioder som presenteras i koncernens finansiella rapporter, om inte
annat framgar nedan. Koncernens redovisningsprinciper har tillampats konsekvent
pé 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 manader réknat fran balansdagen.
Omeséttningstillgangar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som
férvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen. | kort-
fristiga skulder till kreditinstitut ingar de réantebérande skulder som formellt sett for-
faller inom ett &r samt ett ars avtalad amortering. Bolagets rantebarande skulder ar

till sin karaktéar langfristiga, da de l6pande férlangs, se not 22, Finansiell riskhantering.

I moderbolaget redovisas fordringar och skulder pa/till koncernbolag som lang-
fristigt, da faststélld amorteringsplan saknas.

Konsolideringsprinciper

Dotterbolag ar alla foretag (inklusive strukturerade féretag) over vilka koncernen har
bestémmande inflytande. Koncernen har bestimmande inflytande over ett féretag
nar den exponeras for eller har rétt till rorlig avkastning fran sitt innehav i foretaget
och kan paverka avkastningen genom sitt bestimmande inflytande i féretaget. Vid
bedémningen om ett bestammande inflytande foreligger, ska potentiella rostbe-
rattigande aktier, som utan drojsmal kan utnyttjas eller konverteras, beaktas.

Dotterbolag redovisas enligt férvarvsmetoden. Metoden innebér att forvarv av
ett dotterbolag som klassas som rérelseférvarv betraktas som en transaktion var-
igenom koncernen indirekt forvarvar dotterbolagets tillgdngar och 6vertar dess
skulder och eventualférpliktelser. | analysen faststalls dels anskaffningsvardet for
andelarna eller rorelsen, dels det verkliga vardet pa forvarvsdagen av férvarvade
identifierbara tillgdngar samt 6vertagna skulder och eventualférpliktelser. | kope-
skillingen ingar dven verkligt varde pa alla tillgangar eller skulder som &r en foljd
av en 6verenskommelse om villkorad képeskilling. Férvarvsrelaterade kostnader
kostnadsfors nar de uppstar. For varje forvarv avgor koncernen om innehav utan
bestammande inflytande i det forvarvade 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 tillgdngar, uppkomna eller vertagna skulder
och emitterade egetkapitalinstrument som lamnats som vederlag i utbyte mot de
férvarvade nettotillgdngarna samt transaktionskostnader som &r direkt hanférbara
till forvarvet.

Vid rérelseforvarv dar anskaffningskostnaden dverstiger nettovardet av forvér-
vade tillgangar och 6vertagna skulder samt eventualférpliktelser, redovisas skill-
naden som goodwill. Nar skillnaden &r negativ redovisas denna direkt i resultatrak-
ningen. Nar forvarv sker av ett bolag utgor forvarvet 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 rorelse. Vid rorelsefor-
varv under gemensamt bestimmande inflytande, de facto control, redovisas forvér-
vet till historiska anskaffningsvarden, vilket innebaér att tillgdngar och skulder redo-
visas till de varden de har upp tagits i respektive foretags balansrakningar. P4 sa satt
uppkommer ingen goodwill.

Nér ett férvarv sker av en grupp av tillgadngar eller nettotillgdngar som inte utgér
en rorelse fordelas anskaffningsvardet for gruppen pa 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 bestdammande inflytandet uppstar till det datum da det bestam-
mande inflytandet upphor.

Transaktioner med innehavare utan bestimmande
inflytande samt elimineringar
Transaktioner med innehavare utan bestammande inflytande som inte leder till
forlust av kontroll redovisas som egetkapitaltransaktioner dvs som transaktioner
med dgarna i deras roll som &gare. Vid férvarv frdn innehavare utan bestammande
inflytande redovisas skillnaden mellan verkligt varde pé erlagd kopeskilling och den
faktiska forvarvade andelen av det redovisade vérdet pa dotterféretagets nettotill-
géngar i eget kapital. Vinster och férluster pa avyttringar till innehavare utan bestam-
mande inflytande redovisas ocksa i eget kapital.

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och orealiserade
vinster eller férluster som uppkommer fran koncerninterna transaktioner mellan
koncernbolag, elimineras i sin helhet vid upprattandet av koncernredovisningen.

Utlandsk valuta
Utlandska verksamheters finansiella rapporter
Tillgdngar och skulder i utlandsverksamheter omraknas till svenska kronor till den
valutakurs som réder pa balansdagen. Intéakter och kostnader i en utlandsverksamhet
omraknas till svenska kronor till en genomsnittskurs som utgér en approximation av
kurserna vid respektive transaktionstidpunkt.

Omréakningsdifferenser som uppstar vid valutaomrékning av utlandsverksamheter
redovisas via 6vrigt totalresultat som en omrakningsreserv.

Transaktioner i utlandsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omréknas till den funktionella valutan till den valuta-
kurs som féreligger pa transaktionsdagen. Funktionell valuta &r valutan i de priméra
ekonomiska miljéer 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 resultatrédkningen,
bortsett fran langfristiga interna mellanhavanden som beaktas som en del i netto-
investeringen i dotterbolagen och redovisas via évrigt totalresultat. Icke monetéra
tillgdngar och skulder som redovisas till historiska anskaffningsvarden omréknas till
valutakurs vid transaktionstillfallet. Icke monetéra tillgdngar och skulder som redo-
visas till verkliga varden omréknas till den funktionella valutan till den kurs som rader
vid tidpunkten for véardering 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 tillgdngens atervinningsvérde. Fér undantagna till-
géngar enligt ovan prévas varderingen enligt respektive standard.

Om det inte gar att faststalla vasentliga oberoende kassafléden till en enskild till-
géng ska vid prévning av nedskrivningsbehov tillgadngarna grupperas till den lagsta
niva dar det gér att identifiera vasentliga oberoende kassafléden, en sé kallad kassa-
genererande enhet. En nedskrivning redovisas nar en tillgdngs eller kassagenererande
enhets redovisade vérde Overstiger atervinningsvardet. En nedskrivning belastar
resultatrakningen.

Tillgangar med en kort 16ptid diskonteras inte. Atervinningsvardet pa 6vriga
tillgangar ar det hogsta av verkligt varde minus foérsaljningskostnader och nyttjande-
vardet. Vid berdkning av nyttjandevardet diskonteras framtida kassafléden med en
diskonteringsfaktor som beaktar riskfri ranta och den risk som ar férknippad med
den specifika tillgdngen. For en tillgdng som inte genererar kassafléden som ar
véasentligen oberoende av andra tillgdngar beraknas atervinningsvardet fér den
kassagenererande enhet till vilken tillgangen hor.

Avsiéttningar

En avsattning redovisas i balansrédkningen nar koncernen har en befintlig legal eller
informell forpliktelse som en foljd av en intraffad héandelse och det ar 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 ar vasentlig, berdknas avsattningar genom diskontering av det forvan-
tade framtida kassaflédet till en rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella mark-
nadsbeddmningar av pengars tidsvarde och om det ér tillampligt, de risker som ar
forknippade med skulden.

Nya och dndrade standarder som tillimpas for férsta gangen 2023
Foéljande standarder och dndringar tilldmpas av koncernen for férsta gangen for
rakenskapséar som bérjar 1januari 2023:

- Koncernen omfattas av OECD:s modellregler for Pillar II. Lagstiftning om Pillar 11
har antagits i Sverige, dér Fastighets AB Balder har sitt sate, och kommer att trada i
kraft den 1januari 2024. Eftersom lagstiftningen om Pillar Il inte hade tratt ikraft pa
balansdagen har koncernen ingen relaterad aktuell skatteexponering. Koncernen
tillampar undantaget for att redovisa och lamna upplysningar om uppskjutna skatte-
fordringar och -skulder relaterade till inkomstskatter fran Pillar I, som anges i &nd-
ringarna av IAS 12 som utfardades i maj 2023.

- Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder som héarrér fran en
enda transaktion - andringar av IAS 12.

- Upplysningar om redovisningsprinciper - andringar i IAS 1 Utformning av finansiella
rapporter.

Andringarna som anges ovan hade ingen inverkan pa beloppen som redovisades i
jamforelseperioden och har inte haft ndgon vasentlig effekt pa innevarande period.
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Nya och dndrade standarder som @nnu ej tillampas av koncernen

Vissa andringar i standarder som har publicerats trader i kraft for rakenskapsar som
borjar den 1januari 2024 eller senare och har inte fortidstillampats vid upprattandet
av denna finansiella rapport. Dessa nya dndringar véantas inte ha en vasentlig inverkan
péa koncernens finansiella rapporter pa innevarande eller kommande perioder och
inte heller pa framtida transaktioner.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin rsredovisning enligt arsredovisningslagen och
Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk
person. Rekommendationen innebar att moderbolaget i arsredovisningen 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 galler i férhallande till IFRS.

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 s& framgar
det i noterna eller nedan.

Klassificering och uppstéllningsformer

Moderbolagets resultatrakning och balansrakning ar uppstallda enligt arsredovis-
ningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1, Utformning av finansiella rapporter, som
tillampas vid utformningen av koncernens finansiella rapporter &r 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

Foéretaget 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 for givande part. Skatteeffekten redovisas i enlighet med IAS
12 i resultatrakningen.

Intékter
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.

Kommittentresultat

Moderbolaget ingar sedan januari 2023 i en skatteréattslig kommission med ett urval
av sina dotterbolag. | de dotterbolag som ingéar i kommissionen dverfors skatte-
massigt resultat till moderbolaget och redovisas som en bokslutsdisposition.
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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, Kdpenhamn, Syd, Ost och Norr, vilket harmonierar med
verkstéllande beslutsfattaren ar den funktion som ansvarar fér tilldelning av resurser koncernens interna rapporteringssystem. Det finlandska fastighetsbestandet forde-
och bedémning av rérelsesegmentens resultat. | koncernen har denna funktion identi- las mellan regionerna Helsingfors och Ost. Fastighetsinnehaven i Norge klassificeras
fierats som ledningsgruppen som den som fattar strategiska beslut. Ledningen foljer under region Norr, fastigheterna i Danmark under region Képenhamn och fastighe-
primért upp rérelsesegmenten pa deras driftéverskott, dar férdelningen av gemen- terna i Tyskland och Storbritannien under region Syd.

samma fastighetsadministrationskostnader har skett genom sjalvkostnadsprincipen.

Regioner Helsingfors Stockholm Goteborg Képenhamn Syd Ost Norr Koncernen

Mkr 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Hyresintakter 2859 2606 1795 1618 204 1776 1146 899 809 715 2047 1727 1247 1180 1944 10521
Fastighetskostnader -940 -813 -420 -393 -431 -448 -305 -217 -198 -191 -483 -444 -252 -218 -3030 -2725
Driftsverskott 1919 1793 1375 1225 1610 1327 8Mm 683 610 524 1564 1282 994 962 8914 7796

Vardeforandringar forvaltningsfastigheter och
resultat forsaljning av exploateringsfastigheter

Kommersiella fastigheter 122 198 -532 620 942 898 -432 199 247 570 162 285 -726 412 =217 3181
Bostadsfastigheter -4442 867 -1054 -514 -2172 363 -1546 1379 -501 -113 276 341 -339 26 -9778 2349
Exploateringsfastigheter — — -43 — 523 49 10 45 &5 — — — 19 15 544 10

Driftéverskott inklusive vardeférandringar for-
valtningsfastigheter och resultat forséljning av

exploateringsfastigheter -2401 2859 -254 1330 903 2636 -1127 2306 391 981 2003 1908 -52 1415 -537 13436
Oférdelade poster:

Ovriga intakter/kostnader -16 -17
Forvaltnings- och administrationskostnader -1080 -1019
Andelar i resultat fran intressebolag och joint ventures -2236 1002
Rorelseresultat -3869 13402
Finansnetto -3186 -2031
Vardeférandringar derivat -1899 1617
Inkomstskatt 1254 -1999
Aretsresultat -7699 10989
Ovrigt totalresultat -1162 1886
Arets totalresultat -8862 12875
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Forts. Not 2 Segmentsrapportering

Regioner Helsingfors Stockholm Géteborg Képenhamn Syd Ost Norr Koncernen

Mkr 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Tillgdngar

Kommersiella fastigheter 3053 2874 27041 27458 30932 29350 2617 3006 11312 10449 7378 6761 12673 13990 95006 93889
Bostadsfastigheter 51163 53708 6671 7533 8076 10630 22120 22908 2246 2452 16 936 16 059 6782 6753 13994 120044
Forvaltningsfastigheter 54216 56582 33712 34990 39008 39980 24737 25915 13558 12901 24314 22820 19455 20743 209000 213932
Exploateringsfastigheter — — 840 m3 1907 2056 2 151 — 101 — — — — 2750 3421
Totalt fastighetsbestand 54216 56582 34552 36103 40915 42036 24739 26066 13558 13002 24314 22820 19455 20743 211749 217353
Oférdelade poster:

Materiella anlaggningstillgdngar 387 272
Leasingavtal; nyttjanderatt 2102 1881
Ovriga fordringar 5351 4115
Andelariintressebolag och joint ventures 28288 31620
Derivat 421 1982
Likvida medel och finansiella placeringar 5449 6553
Summatillgangar 253748 263775
Eget kapital och skulder

Oférdelade poster:

Eget kapital 93987 102909
Leasingskuld 2108 1887
Uppskjuten skatteskuld 16 272 17769
Rantebarande skulder 134469 135252
Derivat 1444 —
Ej rantebarande skulder 5469 5958
Summa eget kapital och skulder 253748 263775
Investeringar (inklusive bolagsférvarv)

Kommersiella fastigheter 77 601 345 1125 587 1166 51 86 604 400 210 1277 191 1280 2065 5934
Bostadsfastigheter 1821 3122 235 94 54 902 779 1580 127 88 1218 2223 am 228 4645 8237
Férvaltningsfastigheter 1897 3723 581 1219 641 2068 829 1666 731 488 1428 3500 603 1508 6710 14171
Exploateringsfastigheter — — 392 563 1210 861 31 235 62 71 — — — — 1695 1731
Totalt fastighetsbestand 1897 3723 972 1782 1851 2929 860 1901 793 559 1428 3500 603 1508 8405 15902

Koncernen har sitt sate i Sverige. Intakterna fran externa kunder i Sverige uppgar till 5 270 Mkr (4 712) och summa intékter fran externa kunder i andra lander uppgar till 6 675 Mkr (5 809).
Summa anléggningstillgangar, andra an finansiella instrument och uppskjutna skattefordringar som ar lokaliserade i Sverige uppgar till 100 674 Mkr (106 502) och summan av sddana anlaggningstillgangar lokaliserade i andra lander uppgar till 111 463 Mkr (111 123).

For detaljerad information om externa kunder per land, se not 3, Intdkternas férdelning.
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INTAKTERNAS FORDELNING
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NOT4
ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

REDOVISNINGSPRINCIP Hyresintakter férdelat palander
Koncernen - Hyresintakter och serviceintakter Koncernen
Hyresintékter avser intakter fran leasingavtal dar koncernen ar leasegivare. | hyres- Mkr 2023 2022
intakter ingar hyra, tillagg for investeringar och fastighetsskatt samt 6vriga tillaggs-
debiteringar sasom varme, vatten, kyla, sophantering etc da dessa inte bedémts Sverige 5270 4712
\(aﬁgnt_llga for att sarredowsaﬁs. Bade hyresmt?kt.er och t_|IIaggsdeb|ter|ngar redovisas Danmark 1146 899
linjart i koncernens resultatrdkning baserat pa villkoren i leasingavtalet. Den sam-
manlagda kostnaden for lamnade rabatter redovisas som en minskning av hyres- Finland 4612 4062
intakterna linjart dver leasingperioden. Hyresintakter och tillaggsdebiteringar som Norge 744 714
betalas i forskott redovisas som forutbetalda intakter i balansrakningen. Tyskland 63 53
Koncernen - Intikter fran férsiljning av forvaltningsfastigheter Storbritannien 109 80
och exploateringsfastigheter Summa 1944 10521
For principer avseende intakter och resultat fran férséljning av férvaltningsfastigheter
och forsaljning av exploateringsfastigheter, se not 12, Férvaltningsfastigheter samt
not 16, Exploateringsfastigheter. Hyresintakter férdelat pa fastighetskategori
Moderbolaget - Tjdnsteuppdrag Koncernen
Moderbolagets nettoomséttning bestar av férvaltningstjanster gentemot dotter- Mkr 2023 2022
bolag och intressebolag. Dessa intakter redovisas i den period de avser.
Bostader 6428 5574
Kontor 1699 1565
Ingen férdelning gérs mellan hyresintakter och intékter fran kontrakt med kunder da
A T . . o Handel 1578 1391
dessa intakter inte ar vasentliga. Kategorier av hyresintékter som presenteras nedan - —
inkluderar serviceintakter. Industri/Logistik 887 843
Ovrigt 1329 116
Koncernen Moderbolaget Projekt for egen forvaltning 22 32
Mkr 2023 2022 2023 2022 Summa e 10521
Hyresintakter nens 10521 - - Hyresintakter férdelat paregioner
Tjansteuppdrag — — 529 491
Koncernen
Summa 1944 10521 529 491
Mkr 2023 2022
Helsingfors 2859 2606
Stockholm 1795 1618
Goteborg 2041 1776
Képenhamn 1146 899
Syd 809 715
Ost 2047 1727
Norr 1247 1180
Summa 11944 10521
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REDOVISNINGSPRINCIP

Ersattningar till anstéllda

Kortfristiga ersattningar

Ersattningar till anstallda beréknas utan diskontering och redovisas som kostnad nar
de relaterade tjdnsterna erhalls.

Pensioner

Pensionsplaner klassificeras som antingen avgiftsbestamda eller formansbestamda.
Till 6vervagande del ar planerna avgiftsbestamda. Endast i undantagsfall forekommer
férmansbestamda planer.

Avgiftsbestamda planer

For avgiftsbestdamda pensionsplaner betalar koncernen avgifter till privat admini-
strerade pensionsférsakringsplaner. Koncernen har inga ytterligare betalningsforplik-
telser nar avgifterna vél ar betalda, dvs det ar individen som stér risken. Avgifterna
redovisas som personalkostnader nér 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 uppséagning

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 1150 anstéllda (1161), varav 483 kvinnor (493). |
moderbolaget var antalet anstéllda per arsskiftet 452 (468), varav 163 kvinnor (170).
Under 2023 hade moderbolaget 5 styrelseledaméter (5) inklusive ordférande,

varav 1kvinna (1). Moderbolaget hade 5 ledande befattningshavare (6), varav 3
kvinnor (2). Under 2023 hade koncernens samtliga bolag 43 styrelseledamoter och
ledande befattningshavare (49), varav 13 kvinnor (15).

Medelantal anstéllda med geografisk fordelning per land

Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
Medelantalet anstéllda totalt 1194 1133 474 466
varav kvinnor 506 478 172 167
varav man 688 655 302 299
varav Sverige (varav méan) 627 (398) 621(398) 474(302) 466(299)
varav Finland (varav méan) 439 (215) 395 (191) — —
varav Danmark (varav man) 103 (55) 97 (49) — —
varav Norge (varav man) 24 (20) 20(17) — —
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Lagstadgade sociala kostnader inklusive I6neskatt

Avtalsenliga pensionskostnader

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget

Mkr 2023 2022 2023 2022 Mkr 2023 2022 2023 2022 Mkr 2023 2022 2023 2022

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

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

Verkstallande direktor Vice verkstéllande direktor 0,2 11 0,2 0,3 S:fr;gt;;[igzﬂgea . . 50 os o6

A i var 5 } b ,
Grundion 17,4 15,6 0,9 0,9 Ovriga ledande o -

befattningshavare 8,7 101 1,7 2,3 Ovriga anstéllda 50,4 46,8 19,0 18,1
Férméaner 1,5 0,0 — — . "

Ovriga anstéllda 181,9 179,7 80,2 76,0 Summa 54,0 51,3 19,7 19,0

Vice verkstallande direktor Summa 196,3 196,5 82,6 791
Grundlén 2,9 2,8 0,7 0,8 Totala personalkostnader 957,8 868,8 352,0 338,2
Férmaner — 0,0 - -

Ovriga ledande . . L .

befattningshavare Ledande befattningshavares ersattningar och 6vrigaférmaner under aret
Grundlén 27,7 30,5 4,9 6,8 2023-01-01-2023-12-31 2022-01-01-2022-12-31
Férméner iz 05 02 0.3 GrundIén Pensions- Grundlén Pensions-

Ovriga anstillda Mkr styrelsearvode Férmaner kostnad Summa styrelsearvode Férmaner kostnad Summa
Grundion 6361 553,0 238,6 2275 Styrelsens ordférande Christina Rogestam 0,2 — — 0,2 0,2 — — 0,2
Formaner 16,7 12,3 3.9 3.3 Styrelseledamot Fredrik Svensson 0,1 = = 0,1 0,1 — — 0,1

Summa 707.5 620,9 2497 2401 Styrelseledamot Sten Dunér 0,1 = = 0,1 0,1 — — 0,1

Styrelseledamot Anders Wennergren 0,1 — — 01 01 — — 01
Verkstallande direktor 0,9 — 0,3 1,2 0,9 - 0,3 1,2
Vice verkstallande direktor 0,7 — — 0,7 0,8 — — 0,8
Ledningsgruppen, 3 personer (4 personer) 4,9 0,2 0,4 55 6,8 0,3 0,6 17
Summa 7.0 0,2 0,7 79 9,0 0,3 0,9 10,2

98 FASTIGHETS AB BALDER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

Ingen rorlig erséattning utgar for nagon av bolagets ledande befattningshavare.

Ett férmansbestamt pensionsavtal &r tecknat med VD som innebér att ett belopp om
0,6 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 5,8 Mkr
(3,4). Utfastelsen har tryggats genom en avsattning till pensionsstiftelse, vars forvalt-
ningstillgdngar uppgick till 5,8 Mkr (3,4). Vardet av pensionsutfastelsen har berak-
nats i enlighet med tryggandelagen, vilket inte 6verensstammer med IAS 19. Skill-
naden 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 marknadsméssiga

och baseras pa avgiftsbestimda pensionsldsningar. Ovriga férmaner avser bil-
férman. Uppsagningslon och avgangsvederlag ska sammantaget inte Overstiga 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 manader. Vid uppsagning fran bolagets sida
utgar 12 manaders avgangsvederlag (ej pensions- eller semesterlonegrundande).
For 6vriga i ledningsgruppen géller en émsesidig uppsagningstid 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
ERSATTNING TILL REVISORER

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokféringen
samt styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning. Dessutom ingér 6vriga
arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning
eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genom-
férandet av sadana 6vriga arbetsuppgifter. Allt annat &r konsultation. Kostnader for
revision ingar i koncerngemensamma kostnader, vilka utdebiteras dotterbolagen.

Koncernen Moderbolaget

Mkr 2023 2022 2023 2022
PwC
Revisionsuppdraget 1,2 9,0 5,5 3,8
-varav till OhrlingsPrice-

waterhouseCoopers AB 55 3,8 55 3,8
Revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget 1,9 1,4 1,9 1,2
-varav till OhrlingsPrice-

waterhouseCoopers AB 1,9 1,2 1,9 1,2
Skatteradgivning 0,9 0,2 0,6 0,1
-varav till OhrlingsPrice-

waterhouseCoopers AB 0,6 0,1 0,6 0,1
Ovriga tjanster 0,1 0,2 — -
~varav till OhrlingsPrice-

waterhouseCoopers AB — — — -
Deloitte
Revisionsuppdraget 2,0 31 — —
Ovriga tjanster 0,5 0,6 — -
EY
Revisionsuppdraget 2,7 2,6 — —
Ovriga tjanster 0,3 01 = —
Ovrigarevisionsbolag
Revisionsuppdraget 0,7 0,7 — —
Skatteradgivning 0,4 0,2 — —
Ovriga tjdnster 0,2 - — -
Summa 21,0 181 8,0 52

99 FASTIGHETS AB BALDER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

FINANSIERING HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

NOT6
RORELSENS KOSTNADER FORDELADE PA
FUNKTIONER OCH KOSTNADSSLAG

NOT7
SPECIFIKATION AV FASTIGHETSKOSTNADER

REDOVISNINGSPRINCIP

Fastighetskostnader
Koncernens fastighetskostnader utgors av kostnader som uppkommer i samband

med fastighetsforvaltning sdsom media (el, fjarrvarme, kyla, gas, vatten), fastighets-

skétsel, renhéllning, reparationer, underhéll, fastighetsskatt och 6vriga driftkostnader.
Fastighetskostnaderna redovisas i den period de avser.

Forvaltnings- och administrationskostnader

Forvaltnings- och administrationskostnader utgors av koncernens administrations-
kostnader sdsom personal-, kontors-, lokal-, IT-, konsult- och marknadsféringskost-
nader samt avskrivningar pé inventarier. Kostnaderna redovisas i den period de
avser.

Koncernen, Mkr 2023 2022
Fastighetskostnader 3030 2725
Forvaltnings- och administrationskostnader 1080 1019
Summa 4110 3743
Koncernen, Mkr 2023 2022
Personalkostnader 958 869
Avskrivningar 7 52
Mediakostnader 970 966
Fastighetsskatt 492 422
Underhéll och évriga kostnader” 1619 1435
Summa 410 3743

1) Avser driftskostnader och administration exklusive personalkostnader.

Koncernen, Mkr 2023 2022
Drifts- och underhallskostnader? 1568 1337
Mediakostnader? 970 966
Fastighetsskatt 492 422
Summa 3030 2725

1) Driftskostnader inkluderar personalkostnader avseende fastighetsskéotsel.
2) Inkluderar avskrivningar av vindkraftverk.



OVERSIKT VERKSAMHET VARDERING

NOT 8
LEASING

FINANSIERING HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

REDOVISNINGSPRINCIPER .
- LEASINGAVTAL DAR KONCERNEN AR LEASEGIVARE

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

Leasingavtal dar i allt vasentligt de ekonomiska risker och fordelar som férknippas
med dgandet 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 minimilease-
avgifterna.

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

Koncernen hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal. De
framtida icke uppségningsbara leasingbetalningarna ar som foljer 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 6,6 ar (6,2).

Koncernen, Mkr 2023 2022
Bostader, parkering, garage (inom ett ar) 6510 6075
Kommersiella lokaler

Inom ett ar 5890 5525
1-5ar 19628 18211
>5ar 20882 17780
Summa 52910 47591

100 FASTIGHETS AB BALDER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

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-
tillgéng eller leasingskuld redovisas séledes i balansrédkningen. Inga leasingavtal
kortare an 12 méanader (korttidsleasingavtal) aterfinns i koncernen.

En nyttjanderattstillgang och en leasingskuld redovisas i balansrdkningen hanfor-
liga till samtliga leasingavtal som inte definierats som avtal dar 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 vérde, 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 vérdet pa nyttjanderéattstill-
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 tillgangen finns tillganglig
fér anvandning av koncernen vilket normalt sker pa tilltrédesdagen for fastigheten.

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

Hyra av kontorslokal

For samtliga leasingavtal redovisas en nyttjanderattstillgang och en motsvarande
leasingskuld den dagen som den leasade tillgangen finns tillgénglig fér anvandning
av koncernen. Leasingskulden inkluderar nuvérdet av leasingbetalningar i form av
fasta avgifter. Vid vardering av skulden inkluderas forlangningsoptioner om det ar
mycket sannolikt att dessa kommer att utnyttjas.

Varije leasingbetalning férdelas mellan amortering av skulden och finansiell kost-
nad. Den finansiella kostnaden ska férdelas 6ver leasingperioden sa 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

Nyttjanderattstillgangar 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 nagra é@ndringar i leasingavtalet eller om det
sker andringar i kassaflodet som ar baserade pa de ursprungliga kontraktsvillkoren.
Forandringar i kassafléden baserade pa 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 réanta. En omvardering 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 nedskrivningsprovas 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 vésentligt leasingavtal avseende bilar. IFRS 16 tillampas inte
i moderbolaget utan istéllet tillampas RFR 2, (IFRS 16 Leasingavtal p. 2-12). | de fall
moderforetaget ar leasetagare innebar det att leasingavgifterna redovisas som en
kostnad linjart 6ver leasingperioden. Kostnaden for leasingavtal redovisas i posten
“Administrationskostnader”. Nyttjanderatten och leasingskulden redovisas saledes
inte i balansrékningen.




BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

OVERSIKT VERKSAMHET VARDERING FINANSIERING HALLBARHET FINANSIELL INFORMATION
Forts. Not 8 Leasing
Koncernen Koncernen

Leasingavtal; nyttjanderatt 2023-12-31  2022-12-31 Upplysningar om samtliga leasingavtal 2023 2022
Tomtratter/arrendeavtal 2055 1827 I resultatrakningen redovisas féljande belopp
Kontorslokal 47 54 relaterade till leasingavtal:
Summa 2102 1881 Férvaltnings- och administrationskostnader

Avskrivningar pa nyttjanderatter (kontorslokal) -13 -14
Leasingskuld

Summa -13 -14
Langfristig leasingskuld 2050 1832
Kortfristig leasingskuld 59 55 Finansiella kostnader
Summa 2108 1887 Réantekostnader hyra av lokal -1 -1

Réntekostnader - tomtrattsavgald -82 -75
Tomtréttsavtal Summa _83 76

Nyttjanderattstillgdngar - tomtratter ar per definition en del av férvaltningsfastig-
heternas varde. Koncernen har valt att redovisa upplysningar kopplade till nyttjande-
rattstillgdngar - tomtratter separat fran évriga upplysningar om forvaltningsfastig-
heterna bade i noter och i balansrakningen. | balansrakningen ingar tomtréatter i
posten “Leasingavtal; nyttjanderéatt” For upplysning om évriga férvaltningsfastig-
heter se not 12, Férvaltningsfastigheter. Férandring av nyttjanderattstillgangen
hanforlig till tomtratter framgar i nedan tabell:

Koncernen

Nyttjanderattstillgangar - tomtréatter 2023 2022
Periodens borjan 1827 1540
Forvarv 73 215
Forsaljning -5 -17
Forandring av tomtrattsavgéald och effekt av

fordndrade valutakurser 160 88
Verkligt varde tomtrétter vid periodens slut 2055 1827

Leasingskuld hanférlig till tomtratter uppgar till 2 058 Mkr (1 830) och redovisas som
leasingskuld under posten langfristiga skulder med 2 013 Mkr (1 788) och kortfristiga
skulder med 45 Mkr (43).

Hyra av lokal
Nyttjanderattstillgdngar avseende hyra av lokal uppgaér till 47 Mkr (54). Féréandring av
nyttjanderattstillgangar kopplade till kontorslokaler, inklusive effekt av férandrade
valutakurser, uppgar under aret till =7 Mkr (-5).

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 -107 Mkr (-97), varav amortering av
leasingskuld uppgick till =20 Mkr (-18).

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 tomtrattsavgélder om -82 Mkr (-75) som betalas
arligen i evig tid. Den arliga tomtréttsavgalden som ska betalas kommer i framtiden
att paverkas av andringar i tomtrattsavgalden.



OVERSIKT VERKSAMHET VARDERING FINANSIERING HALLBARHET FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION
REDOVISNINGSPRINCIP Finansiella intékter Koncernen Moderbolaget REDOVISNINGSPRINCIP

Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintakter pa bankmedel och ford- Mkr 2023 2022 2023 2022 Koncernen - Skatter

ringar samt rantekostnader pa skulder. . Inkomstskatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatt redovisas i
Rénteintakter pa fordringar och rantekostnader pa skulder berdknas med tillamp- Rénteintdkter” 294 159 na 58 resultatrakningen utom d& underliggande transaktion redovisas i 6vrigt totalresultat

ning av effektivrantemetoden. Effektivrantan &r den rinta som gér att nuvardet av Rénteintakter, dotterbolag - - 4712 2154 eller direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i 6vrigt total-

a!la framfida in- och utbetalningar underﬂrént'ebjndningstidep blit lika med det rgdo- Ovriga finansiella intikter? 939 369 437 834 resultat eller iueget kap_it_a_ll. Akt_uell skatt ar skatt som ska t.J‘etaIas eller erhéllés avse-

visade vardet av fordran eller skulden. Rénteintékter respektive rantekostnader inklu- - Y ende aktuellt 4r, med tilldmpning av de skattesatser som &r beslutade eller i prakti-

derar periodiserade belopp av transaktionskostnader och eventuella rabatter, pre- Valutakursdifferenser - - 1324 - ken beslutade per balansdagen. Hit hér &ven justering av aktuell skatt hénforlig till

mier och andra skillnader mellan det ursprungligen redovisade vérdet av fordran Summa 1233 528 6586 3045 tidigare perioder.

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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1) Ranteintékter ar huvudsakligen hanférbara till fordringar pé intressebolag.

2) Ovriga finansiella intakter avser huvudsakligen vinst pa de under aret aterképta
obligationerna, samt utdelningar.

3) Redovisade valutakursdifferenser avser i huvudsak omrékning av euroobligationer,
som ur ett koncernperspektiv anvéands for sékring av nettoinvesteringar i utlandet.

Finansiella kostnader Koncernen Moderbolaget

Mkr 2023 2022 2023 2022
Rantekostnader, l&n 4275 2196 1595 1126
Ranteintakter och

rantekostnader, rantederivat -427 55 -267 58
Réantekostnader, dotterbolag — — 1447 896
Leasingkostnad/

tomtréattsavgald 83 76 — —
Finansiella kostnader

konvertibelt skuldebrev 212 — 212 —
Ovriga finansiella kostnader” 276 232 2059 957
Valutakursdifferenser? — — — 2851
Summa 449 2559 5046 5887

1) Ovriga finansiella kostnader i moderbolaget uppgick till 2 059 Mkr, varav nedskrivning av
andelar i intressebolag och joint ventures uppgick till 1 990 Mkr och avser nedskrivning av

Entra ASA, Stenhus Fastigheter i Norden AB samt Ligula Hospitality Group AB. Realiserade-
och orealiserade vardeférandringar pa borsnoterade aktier ingér i koncernen med 162 Mkr.

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

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrdkningsmetoden med utgangspunkt 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 forvéntas bli aterférda inom
overskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur redovisade
varden pa tillgangar eller skulder forvantas 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 ar 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 forvarvet 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 forvéarv.

Moderbolaget - Skatter

I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld.
| koncernredovisningen delas ddremot obeskattade reserver upp pa uppskjuten
skatteskuld och eget kapital.
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Forts. Not 10 Inkomstskatt

@ UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR Redovisatiresultatrakningen
Koncernen Moderbolaget
Uppskjutenskatt ) o i Mkr 2023 2022 2023 2022
Balder forfogar over forlustavdrag, vilka enligt gallande skatteregler bedoms kunna
utnyttjas mot framtida vinster: Balf:ier kap dockjnte !émng né"gré garantier for att ) Aktuell skattekostnad (-)/skatteintakt (+)
dagens eller nya skatteregler inte innebar begransningar i mojligheterna att utnyttja
underskottsavdragen. Vid vérdering av underskottsavdrag gérs en bedémning av Aktuell skatt -324 -613 -1 -2
sannolikheten att underskotten kan utnyttjas i framtiden samt vid vilken tidpunkt. Uppskjuten skattekostnad (-)/skatteintéakt (+)
Faststéllda“unde‘r‘sk(‘)tt som med hég sdkerhet kan nytt?as mo} framﬂtid? vinster gtgbr Uppskjuten skatt avseende temporra skillnader pa fastigheter 1509 1409 _ _
underlag for berakning av uppskjuten skattefordran. Vid tillgangsférvarv redovisas - - . S
ingen uppskjuten skatt hinférlig till forvarvet. Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader pa derivat 220 -330 207 -310
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader finansiella placeringar — 23 — 32
Uppskjuten skatt vid férandring av underskottsavdrag -367 312 — —
Forandring av 6vriga temporéra skillnader 217 17 — —
Koncernen
Summa uppskjuten skatt 1579 -1386 207 -279
2023 2022 rotaltredovisad skatt 1254 1999 206 -281
Aktuell skatt fordelat pa lander
Sverige = ol Avstamning av effektiv skatt
Danmark -110 -92
Finland -201 -454
fman Koncernen, Mkr 2023, % 2023 2022, % 2022
Norge -1 -49
Storbritannien — -6 Resultat fore skatt -8954 12988
Tyskland -1 -1 Skatt enligt gallande skattesats fér moderbolaget 20,6 1844 20,6 -2676
Summa -324 -613 Skillnad mellan skattemassigt och redovisat resultat vid forséljning av fastighet 15 132 -0,5 61
Skatt pa andel i resultat fran intressebolag och joint ventures -51 -461 -1,6 206
Aktuell skatt hanférligt till Skatt hanforlig till tidigare ar -0/1 -8 -0,0 0
Moderbolgets aktiedgare -246 -421 Skillnad i utlandska skattesatser 0,2 19 01 -16
Innehav utan bestdmmande inflytande -78 -192 Varderade underskott 0,7 66 -01 7
-324 -613 Ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader etc. -3,8 -339 -3,2 419
Redovisad effektiv skatt 14,0 1254 15,4 -1999
Moderbolaget, Mkr 2023, % 2023 2022, % 2022
Resultat fore skatt -2342 8746
Skatt enligt gallande skattesats fér moderbolaget 20,6 483 20,6 -1802
Ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader etc. 2,2 51 0,0 -2
Skattefri utdelning -13,9 -327 -17,4 1523
Skatt hanforlig till tidigare ar -0,0 -1 -0,0 0
Redovisad effektiv skatt 8,8 206 3,2 -281
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Forts. Not 10 Inkomstskatt

Redovisadibalansriakningen

Uppskjuten skattefordran och skatteskuld

Uppskjuten  Uppskjuten

Koncernen 2023, Mkr skattefordran  skatteskuld Netto
Uppskjuten skattefordran och

skatteskuld hanfér sig till féljande:

Fastigheter — -16 203 -16203
Derivat — -93 -93
Underskottsavdrag 219 — 219
Ovriga temporira skillnader — -195 -195
Kvittning -219 219 =
Summa — -16272 -16272

Inga ej aktiverade taxerade underskottsavdrag foreligger. Varderade underskott

uppgaér till 1 062 Mkr (2 745).

Uppskjuten  Uppskjuten

Moderbolaget 2023, Mkr skattefordran  skatteskuld Netto
Uppskjuten skattefordran och

skatteskuld hanfor sig till féljande:

Derivat = -37 -37
Summa = -37 -37

Inga underskottsavdrag foreligger.
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FINANSIERING

Foérdandring av uppskjuten skatt i temporéra skillnader och underskottsavdrag

HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

OVRIG INFORMATION

Balans per Redovisati  Valuta, forvarvoch Balans per
Koncernen, Mkr 2023-01-01 resultatrdakningen avyttring av bolag 2023-12-31
Fastigheter -17742 1509 29 -16 203
Derivat -350 220 81/ -93
Aktivering av vardet av underskottsavdrag 565 -367 21 219
Ovriga temporira skillnader -244 217 -168 -195
Summa -17769 1579 -81 -16272

Balans per Redovisati  Valuta, forvarvoch Balans per
Koncernen, Mkr 2022-01-01 resultatrakningen 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 temporira skillnader -308 4 23 -244
Summa -15642 -1386 -4 -17769

Balans per Redovisati Balans per
Moderbolaget, Mkr 2023-01-01 resultatrdakningen 2023-12-31
Derivat -244 207 =37
Summa -244 207 -37

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



OVERSIKT VERKSAMHET VARDERING

NOTT
RESULTAT PER AKTIE

FINANSIERING HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

NOT 12
FORVALTNINGSFASTIGHETER

REDOVISNINGSPRINCIP

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

Under 2023 har ett konvertibelt skuldebrev tillkommit vilket paverkar berdkning av
resultat per aktie efter utspadning. Resultat per aktie efter utspadning berdknas med
antagandet om att konvertering kommer att ske oaktat aktuell aktiekurs vilket innebar
att berékning av resultat per aktie efter utspadning gors med full utspadning dag ett.

Resultat per aktie har berdknats pa féljande satt:

Koncernen, Mkr 2023 2022
Arets resultat hanforligt till

moderbolagets aktiedgare -6746 10175
Resultatpaverkande effekt av konvertibel -994 —
Arets resultat hanférligt till moderbolagets

aktiedgare anvantiberédkningen avresultat

efter skatt per aktie efter utspadning av

konvertibel -5752 10175
Végt genomsnittligt antal aktier

Totalt antal aktier 1januari 1119191781 1119000 000
Vagt genomsnittligt antal aktier vid berakning

avresultat efter skatt per aktie fore utspadning 1119191781 1119000000
Effekt av nyemitterade aktier 34808219 191781
Vigt genomsnittligt antal aktier vid berakning

avresultat efter skatt per aktie efter utspadning 1154000 000 1119191781
Justering for berakning av resultat efter skatt

per aktie efter utspadning av konvertibel 63613 871 —
Vigtgenomsnittligt antal aktier vid berdkning

avresultat efter skatt per aktie efter utspad-

ning av konvertibel 1217613871 1119191781
Resultat efter skatt per aktie fére utspadning, kr -6,03 9,09
Resultat efter skatt per aktie efter utspadning, kr -5,85 9,09
Resultat efter skatt per aktie efter utspadning av

konvertibel, kr” -5,85 9,09

1) I de fall resultatméttet visar ett battre utfall jamfért med utan utspadning av konvertibel
géller resultatméttet Resultat efter skatt per aktie efter utspadning, kr.
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Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter r 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 hén-
férbara utgifter och lanekostnader. Férvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt
vardemetoden. Det verkliga véardet baseras pa interna véarderingar som vid behov
stdms av med utomstédende oberoende varderingsinstitut. Verkliga varden baseras
pa marknadsvarden, vilket &r det bedémda belopp som skulle erhallas i en transak-
tion vid vardetidpunkten mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och
som har ett intresse av att transaktionen genomférs efter sedvanlig marknadsféring
déar bada parter forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang. Savél orealise-
rade som realiserade vardeférandringar redovisas i resultatrakningen. Varderingarna
gors vid varje kvartalsskifte.

Intakter fran forséljning 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
dganderatten dvergér till kdparen. Aganderatten till fastigheten (oavsett om fastig-
heten séljs separat eller via bolag) 6vergar normalt pa tilltradesdagen. Intdkten
vérderas till det avtalsenliga transaktionspriset d& ersattningen vanligen forfaller
till betalning nar &ganderétten har dvergatt.

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

Tillkommande utgifter 1aggs till det redovisade vardet endast om det &r sannolikt
att de framtida ekonomiska fordelar som ar forknippade med tillgangen kommer att
komma foretaget till del och anskaffningsvérdet kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.
Andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.
Avgorande for bedomningen nér en tillkommande utgift laggs till det redovisade
vardet 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 det redovisade vérdet.

Den del av finansiella kostnader som avser stérre ny-, till- eller ombyggnation
aktiveras. Den aktiverade rantan baseras pa genomsnittligt vagd upplaningskostnad
for koncernen.

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

@ UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Forvaltningsfastigheter

Vid vardering av férvaltningsfastigheter kan uppskattningar och bedémningar

ge en betydande paverkan pa koncernens redovisade resultat och stéllning. Interna
varderingar av férvaltningsfastigheter, kraver bedémningar av och antaganden om
exempelvis framtida kassafloden samt faststéllande av direktavkastningskrav for
varje enskild fastighet. De gjorda bedémningarna péaverkar det redovisade vardet

i balansrakningen for posten Forvaltningsfastigheter och i resultatréakningen for
posten Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, orealiserade. | samband med
avslutad affar gor Balder avstamning mot gjorda antaganden. Balder foljer dven
I6pande genomférda relevanta fastighetstransaktioner. Interna varderingar av hela
fastighetsbestandet genomfors vid varje kvartalsrapport. For att spegla den oséker-
het som finns i gjorda antaganden, uppskattningar och bedémningar anges normalt
ett s& kallat varderingsintervall om +/- 5-10%. For att kvalitetssékra de interna varde-
ringarna anvéander sig Balder av externa varderingsfirmor i syfte att externvéardera
delar av bestandet samt sakerstélla parametrar och antaganden i varderingskalkyler.
De externa varderingarna har under aret utférts av CBRE, Colliers, Cushman &
Wakefield, JLL och Newsec. Avvikelserna mellan externa och interna varderingar
har historiskt varit obetydliga.

Klassificering av forvarv

For varje forvarv gors en bedémning av om forvarvet ska klassificeras som ett rorelse-
forvarv eller ett tillgangsforvarv. En individuell bedémning gérs av varje enskild
transaktion. Ett frivilligt koncentrationstest kan tillampas for att forenkla bedém-
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.

Koncernen, Mkr 2023 2022
Ingaende verkligt virde 213932 189138
Forvarv 888 5160
Investeringar i befintliga fastigheter och projekt 5822 9on
Vérdeférandringar, orealiserade -9980 5419
Avyttringar -696 -2802
Valutaférandring -967 8006
Utgaende verkligt viarde 209000 213932
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Forts. Not 12 Férvaltningsfastigheter

Leasingavtal; nyttjanderatt

Nyttjanderattstillgdngar hanforliga till tomtratts- och arrendeavtal utgér per defini-
tion en del av férvaltningsfastigheternas vérde. 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 6ver finansiell stéllning till
verkligt varde och vardeférandringarna redovisas i koncernens resultatrakning.
Samtliga forvaltningsfastigheter har bedémts vara i niva 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 anvénds forutom avkast-
ningsmetoden aven vardering till anskaffningskostnad.

Fastigheter under uppférande och projektfastigheter for egen férvaltning samt
koncernens byggréatter varderas till marknadsvarde reducerat med bedémd entre-
prenadutgift samt projektrisk, vilket i vissa fall sammanfaller i en vardering till anskaff-
ningskostnad. Verkligt véarde ar det bedémda belopp som skulle erhéllas i en transak-
tion vid vardetidpunkten mellan kunniga parter som &ar oberoende av varandra och
som har ett intresse av att transaktionen genomférs efter sedvanlig marknadsféring,
déar bada parter forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang. Varje varde-
ringsobjekt varderas separat, utan hansyn till eventuell portfoljeffekt. Per boksluts-
dagen har Balder genomfért en intern vardering av hela fastighetsbestandet.

Av avgérande betydelse for fastighetsbestandets beraknade varde ar bedém-
ningen avseende den framtida intjaningen och avkastningskravet, vilka ar de tyngst
vagande vardedrivande faktorerna i varderingsmodellen. Intjaningen baseras pa
befintliga kontrakt och mest sannolika uthyrningsscenario i respektive fastighet.
Avkastningskravet ar harlett fran marknadstransaktioner av likvardiga objekt.

Fastighetsvarderingen grundar sig pa observerbara och icke observerbara indata.
Observerbara indata &r aktuella hyror, drifts- och underhéllskostnader, planerade
investeringar och nuvarande vakansgrader. Bland de indata som kan ses som ej
observerbara &r avkastningskrav samt férvantningar om hyres- och vakansnivaer.

Vardering till anskaffningskostnad

Vardering till anskaffningskostnad tillampas for fastigheter med reglerade hyror i
Finland. Fastigheter motsvarande cirka 1% av koncernens totala marknadsvarde ar
varderade till anskaffningskostnad. Inledningsvis varderas dessa fastigheter till
anskaffningskostnad med tillagg for transaktionskostnader och darefter till anskaff-
ningskostnad med avdrag fér eventuella nedskrivningar.

Avkastningsmetoden

Avkastningsmetoden bygger pa en nuvardesberékning av driftnettot under en
bestamd kalkylperiod och nuvéardesberakning av ett restvéarde vid kalkylperiodens
slut. Det vill sdga framtida hyresinbetalningar minskade med bedémda drifts- och
underhallsutbetalningar samt restvardet &r tio. Bedémda hyresinbetalningar samt
drifts- och underhéllsutbetalningar har harletts fran befintliga hyresintakter, drifts-
och underhallskostnader. Driftnettot marknadsanpassas genom att beakta eventu-
ella férandringar i uthyrningsgrad och uthyrningsnivéaer séval som férandringar i
drift- och underhéllsutbetalningar. For att uppna bedomd marknadshyra i respektive
fastighet krévs ibland en hyresgastanpassning, bedomt behov beaktas i dessa fall i
kalkylerna. Restvardet berdknas genom att ett normaliserat driftnetto aret efter kal-
kylperiodens slut divideras med ett bedomt avkastningskrav. Kalkylrantan fér diskon-
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tering av driftnetton och restvarde motsvarar marknadens krav pé total avkastning
och kan sdgas besta av en riskfri ranta, kompensation for inflationsférvantningar
samt kompensation for fastighetsrelaterad risk som varierar med ldge, fastighetstyp,
fastighetens skick etc. Till grund fér samtliga kassaflodeskalkyler har antagits en
inflation om 2%. Fastigheter motsvarande cirka 99% av det totala marknadsvardet ar
varderade med avkastningsmetoden.

Under de senaste tva aren har den langsiktiga riskfria rantan 6kat. Balder har i sina
interna varderingar anvant sig av en normaliserad langsiktig riskfri rdnta da bedém-
ningen &r att den riskfria rantan och avkastningskrav inte ar ett 1/1-férhéllande, utan
avkastningskraven ror sig ldangsammare och med mindre svangningar. Forandring-
arna pa rantemarknaden &r snabbare dn pa fastighetsmarknaden. Detta innebar
séledes att rantesvangningar inte far motsvarande effekt pa avkastningskravet, bade
vad géller upp- och nedgéng.

Hyresinbetalningar

Hyresutvecklingen beddms félja inflationen med hansyn tagen till géllande index-
klausuler i kontrakten under dess I&ptider. D& 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
prognosmaterial samt berédknade normaliserade kostnader anvants.

Direktavkastning

Direktavkastningskravet och kalkylrdntan pa fastigheten ar individuellt fér varje fast-
ighet och baseras pa transaktioner av jamfdérbara objekt péa fastighetsmarknaden.
Viktiga faktorer vid val av avkastningskrav &r lage, hyresniva, vakansgrad och fastig-

hetens skick, séledes har dessa variabler ett inbérdes samband. For att fa en uppfatt-

ning om marknadens avkastningskrav foljer Balder genomférda fastighetstransaktio-
ner pa marknaden. | avsaknad av transaktioner pa en viss ort eller fér en viss typ av
fastighet, hdmtas jamforelseinformation istéllet fran liknande ort eller liknande typ
av fastighet. | avsaknad av transaktioner baseras uppfattningen pa radande makro-
ekonomiska faktorer. Aven om det varit en minskad aktivitet pa transaktionsmarkna-
den for fastigheter under aret sa kan det konstateras att bade i ett historiskt och ett
nordiskt perspektiv sa visar fastighetsmarknaden pa tillracklig aktivitet fér att defi-
nieras som en aktiv marknad, dven om transaktionsvolymen har sjunkit under 2022
och 2023 jamfért med toppnoteringen under ar 2021.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet uppgick per bokslutsdagen till 4,9%
(4,6). Per den 31 december 2023, enligt Balders interna vardering, uppgick det totala
fastighetsvardet till 209 000 Mkr (213 932). F6r mer information se Forvaltnings-
beréttelse och Kanslighetsanalys pa sida 78.

| tabell p& nésta sida redovisas medelvarden av direktavkastningskrav per region
samt fastighetskategori.

Interna och externa varderingar

Balder redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt varde och interna varde-
ringar av hela fastighetsbestdndet genomférs vid varje kvartalsrapport. Marknads-
vardebedémningar av fastigheter innehéller alltid ett visst méatt av osakerhet i antag-
anden och berdkningar. Osédkerheten avseende enskilda fastigheter bedoms i

normalfallet ligga inom intervallet +/- 5-10% och ska ses som den osékerhet som
finns i gjorda antaganden och berakningar. | en mindre likvid marknad kan intervallet
vara storre. For Balders del innebér ett osdkerhetsintervall om +/- 5% ett vérdeinter-
vall om +/-10 450 Mkr, motsvarande ett spann om 198 550 - 219 450 Mkr. For att
kvalitetssékra de interna varderingarna anvéander sig Balder av externa varderings-
foretag i syfte att externvardera delar av bestandet samt sékerstélla parametrar och
antaganden i varderingskalkyler. Under aret har 52% av bestandet varit féremal for
beddmning av externa varderingsforetag. Avvikelserna mellan externa och interna
varderingar har varit obetydliga. For ytterligare information om Balders varderings-
metoder, se sida 25-26.

Vardeforandringar

Balder har den 31 december genomfért en individuell intern véardering av hela fastig-

hetsbestandet. Arets orealiserade virdeférandringar uppgick till -9 980 Mkr (5 419).

Arets vardeforandring ar framforallt hanforligt till marknadens hojda avkastningskrav

som péaverkats av stigande réntor och kreditmarginaler. Férbattrat kassafléde, framst

kopplat till inflationen, motverkar till viss del de hogre avkastningskraven.
Realiserade vardeférandringar uppgick till -14 Mkr (111).

Projektfastigheter fér egen forvaltning

Balder har per den 31 december projektfastigheter fér egen férvaltning uppgéaende
till 5,3 Mdkr (12,3). Projekt for egen forvaltning som ar under byggnation har en
beddmd total investering om 3,2 Mdkr (11,3), varav 2,5 Mdkr (8,3) &r nedlagt och
0,7 Mdkr (3,0) aterstar att investera. Merparten av de pagaende projekten avser
bostadsprojekt med dgarlagenheter som hyrs ut. Projekten omfattar cirka 1250
lagenheter (4 100) och avser i huvudsak projekt i Finland och Danmark.

Ovriga investeringsataganden
Per bokslutet finns inget vrigt investeringsatagande som ar vasentligt for koncernen,
utover vad som anges for projekt- och exploateringsfastigheter.

Sammanfattning av den interna virderingen:

Vardetidpunkt 2023-12-31

209 000 Mkr

CBRE, Colliers, Cushman & Wakefield,
JLLoch Newsec.

Verkligt vérde

Oberoende varderingsforetag
anvanda under aret

I normalfallet 10 ar. | vissa fall kan en langre

Kalkylperiod kalkylperiod anvandas om sé erfordras.
Inflationsantagande 2%
Direktavkastning vid kalkylperiodens

slut, Bostadsfastigheter 3,0-6,9%
Direktavkastning vid kalkylperiodens

slut, Kommersiella fastigheter 3,2-11,5%
Kalkylranta, Bostadsfastigheter 5,0-8,9%
Kalkylranta, Kommersiella fastigheter 5,2-13,5%

Langsiktig vakansgrad Individuell bedémning
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Kéanslighetsanalys, exklusive projektfastigheter

VARDERING

Vardeforandring,

Paverkan pa virde, Mkr Férandring Mkr
Direktavkastningskrav +/-0,25%-enheter -9943/+11021
Direktavkastningskrav +/- 0,50%-enheter -18959/+23 306
Direktavkastningskrav +/- 0,75%-enheter -27172/+37084
Hyresintakter +/-5% +12742/-12742
Fastighetskostnader +/-5% -2577/+2577
Driftnetto +/-5% +10165/-10165

Paverkan pa virde, Mkr

Bostadsfastigheter

Kommersiella
fastigheter

+/-5% férandring av vardet

+/-5491

+/- 4695

Medelvirdet av direktavkastningskrav for bedomning av restvarde, %

Kommersiella

Totalt Bostadsfastigheter fastigheter

31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec
Region 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Helsingfors 4,84 4,51 4,73 4,42 6,72 6,32
Stockholm 4,75 4,40 4,18 3,53 4,88 4,64
Goteborg 4,69 4,60 4,30 3.7 4,79 4,88
Képenhamn 3,85 3,57 3,68 3,39 51 4,72
Syd 5,27 4,92 4,37 3,60 5,44 5,24
Ost 5,32 4,92 4,60 4,21 6,92 6,48
Norr 5,89 5,52 4,34 4,15 6,73 6,22

Medelvirdet av direktavkastningskrav for bedomning av restvarde, %
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Materiella anlaggningstillgangar

Agdatillgangar

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
tillforlitligt satt.

Materiella anlaggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaffningsvérde efter
avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. | anskaffnings-
vardet ingar inkopspriset samt kostnader direkt hanférbara 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 nar 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 férsaljningspriset och tillgangens redovisade
varde med avdrag for direkta forsaljningskostnader. Vinst och férlust redovisas som
ovrig rorelseintakt/kostnad.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast om det ar sannolikt att
de framtida ekonomiska fordelar som ar férknippade med tillgangen 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 kostnadsfors [6pande.

Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjart dver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod.

Materiella anlaggningstillgangar Nyttjandeperiod
Fastighetskategori 31dec2023 31dec2022

Inventarier 3-104r
Bostadsfastigheter 4,4 41 Vindkraftverk 10-20 ar
Kommersiella fastigheter 5,4 5,2

Det ar avkastningskravet som ar den enskilt viktigaste parametern vid vardering.
Bostader har generellt sett lagre avkastningskrav, fraimst beroende pé ett sdkert

kassafléde och lag risk.
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Beddmning av en tillgangs restvéarde och nyttjandeperiod gors arligen.

Inventarier

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2023 2022 2023 2022
Anskaffningsvéarde
Ingéende balans 438 329 51 42
Inkép 176 14 4 9
Avyttringar och utrangeringar -6 -5 -0 -0
Utgéende balans 609 438 55 51
Avskrivningar
Ingéende balans -181 -147 -23 -17
Avyttringar och utrangeringar 8 2 (0] o]
Avskrivningar -56 -36 -6 -6
Utgdende balans -234 -181 -29 -23
Redovisat varde inventarier 375 257 26 28
Vindkraftverk

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2023 2022 2023 2022
Anskaffningsvérde
Ingéende balans 178 164 30 30
Forvarv — 14 - —
Avyttringar och utrangeringar -30 — -30 —
Utgdende balans 148 178 — 30
Avskrivningar och nedskrivningar
Ingdende balans -163 -161 -30 -30
Avyttringar och utrangeringar 30 — 30 —
Avskrivningar -2 -2 — —
Utgaende balans -136 -163 — -30
Redovisat varde vindkraftverk 13 15 — —
Totaltredovisat varde
inventarier och vindkraftverk 387 272 26 28

Avskrivningar redovisas i administrationskostnader och mediakostnader.
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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
operativa strategier, men innebar inte ett bestimmande inflytande eller gemensamt
bestdammande inflytande. | normalfallet innebér ett &gande motsvarande lagst 20%
och hégst 50% av rosterna att ett betydande inflytande innehas. Omstandigheter i
det enskilda fallet kan ge ett betydande inflytande &ven vid ett 4gande under 20%
av rosterna.

Joint ventures
Ett joint venture ar ett samarbetsarrangemang genom vilket parterna som har
gemensamt bestammande inflytande éver arrangemanget har ratt till nettotillgang-
arna fran arrangemanget. Gemensamt bestdammande inflytande foreligger nar det i
avtal ar reglerat ett gemensamt utdvande av det bestdmmande inflytandet 6ver en
verksamhet. Det existerar endast nar 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 innebar att andelar i ett intressebolag och joint venture
redovisas till anskaffningsvarde vid anskaffningstillfallet och darefter justeras med
koncernens andel av forandringen i intressebolags och joint ventures nettotill-
gangar. Erhéallna utdelningar fran intressebolag och joint ventures minskar redovisat
vérde. Resultatandelar i intressebolag och joint ventures redovisas pa separata rader
i koncernens rapport dver totalresultatet och i koncernens rapport 6ver finansiell
stallning. Andel i intressebolags och joint ventures resultat redovisas efter skatt.
Kapitalandelsmetoden tillampas fram till den tidpunkt néar det betydande inflytandet
upphor.

Moderbolaget

Andelar i intressebolag och joint ventures redovisas i moderbolaget enligt anskaff-
ningsvardemetoden. Som intdkt redovisas endast erhéallna utdelningar under férut-
sattning att dessa harror fran vinstmedel som intjanats efter forvarvet. Utdelningar
som Overstiger dessa intjanade vinstmedel betraktas som en aterbetalning av inves-
teringen och reducerar andelens redovisade varde.
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Ackumulerade anskaffningsvarden

Intressebolagens och joint ventures rapport ver totalresultat

Koncernen Moderbolaget Totalt (100%) Balders dgarandel

Mkr 2023 2022 2023 2022 Mkr 2023 2022 2023 2022

Ingdende balans 31620 28824 18464 17448 Hyresintakter 7078 6357 2653 2405

Forvarv av intressebolag och Fastighetskostnader -1142 -1048 -384 -362

Joint ventures? 228 1556 52 1453 Driftséverskott 5936 5309 2269 2043

Avyttring av intressebolag och

joint ventures -269 -1 -563 —

| bol hioi Forvaltnings- och

ntressebolag och joint ventu- administrationskostnader -539 -488 -216 -191

res som omklassificerats till att ~

vara dotterbolag? -0 — -0 — Ovriga rorelseintakter? 3178 2205 1539 997

Utdelning fran intressebolag Rorelseresultat 8575 7027 3593 2849

ochjoint ventures -315 -614 — —

Andeliintressebolagens och Rantenetto -4116 -2337 -1643 -918

joint ventures resultat efter " P

skatt 29236 1002 _ _ Véardeférandringar -11162 -229 -4557 -433

Férandring av intressebolagens Resultat fore skatt -6703 4461 -2607 1498

och joint ventures eget kapital

(agartillskott och valuta) -740 852 167 n4 Avgér innehav utan

Nedskrivning av andelar i bestammande inflytande -83 -2 -33 -1

intressebolag och joint ventu- _ -

res? _ _ 1990 _551 ikatt 1002 1148 404 495

| - 12 - 1002

Utgaende balans 28288 31620 16163 18464 retsresultat 5783 33 2236 oo

- varav Férvaltningsresultat 4377 4686 1917 1929

1) Férvarv av intressebolag och joint ventures 2022 avser framférallt andelar i Entra ASA.

2) Omklassificeringen innebér att ytterligare andelar i befintligt innehav har férvérvats s att
bestammande inflytande har erhallits. Tekniskt sett har intressebolaget avyttrats och ett
dotterforetag forvarvats.

3) Arets nedskrivningar av andelar i intressebolag och joint ventures avser Entra ASA,
Stenhus Fastigheter i Norden AB samt Ligula Hospitality Group AB.

1) Merparten avser Norion Bank AB. Varav Balders dgarandel av férvaltningsresultat fran
Norion uppgick till 721 Mkr (636).

Intressebolagens och joint ventures rapport 6ver finansiell stéllning

Totalt (100%) Balders dgarandel

Mkr 2023 2022 2023 2022
Forvaltningsfastigheter 131347 146 651 51088 56724
Ovriga tillgdngar 62638 58239 27333 25146
Eget kapital/agarlan 64101 71017 25879 28369
Skulder 129884 133873 52542 53502




OVERSIKT VERKSAMHET VARDERING FINANSIERING HALLBARHET FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION
Forts. Not 14 Andelar i intressebolag och joint ventures
Koncernens andelariintressebolag och joint ventures 2023
Kapitalan- Redovisat Kapitalan- Redovisat
delens virdehos delens virdehos
virdei moder- virdei 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
Norion Bank AB" 556597-0513 Goteborg 90501180 44 Intressebolag 3663 1196 Emrahus AB 556927-2361 Landskrona 321961 34 Intressebolag 4 —
Tulia AB 556712-9811 Goteborg 50000 50 Joint venture 1346 — Ligula Hospitality Group AB 556792-6497 Goteborg 10000 50 Joint venture 226 218
Fastighets AB Centur 556813-6369 Stockholm 5000 50 Joint venture 1172 320 BL Hotell Holding AB 559224-4080  Goteborg 25000 50 Joint venture 24 -
Fixfabriken Holding AB 556949-3702 Goteborg 50000 50 Joint venture 2 = ESS Hotel Group
Chirp AB 556915-7331 Stockholm 17063 34 Intressebolag 90 _ Fastigheter AB 556994-2542 Goteborg 250 50 Joint venture 315 304
Tornet Bostadsproduktion AB  556796-2682  Stockholm 1666 667 33 Joint venture 873 = Karlastaden Group AB 5592227945 Géteborg 250 50 Joint venture 0 -
Brinova Fastigheter AB? 556840-3918  Helsingborg 18 420 303 19 Intressebolag 532 — Steinkjer Eiendom ) )
Holding AS 927 495 856 Trondheim 1500 50 Joint venture 0 —
Fastighets AB Tornet 559008-2912 Goteborg 500 50 Joint venture 169 — X N N N
Stremsveien 81 Holding AS 928 054 225 Trondheim 1500 50 Joint venture (0] —
Trenum AB 556978-8291 Goteborg 500 50 Joint venture 1931 400 N . N N
Origo Industrieiendom AS 928 053 954 Trondheim 1500 50 Joint venture 0 —
Norra Backaplan Bostads AB  556743-0276 Goteborg 33333 33 Joint venture 175 — . .
- - - Stenhus Fastigheter i
Sjaelsé Management ApS 35394923 K8penhamn 392 49  Intressebolag 63 - Norden AB® 559269-9507  Stockholm 73041556 20 Intressebolag 1169 1165
SB Bostad i Stockholm AB 559094-8914  Stockholm 250 50  Jointventure 13 - Hembygden Fastigheter AB 559338-6237  Stockholm 12500 50  Jointventure 25 25
Rosengard Fastighets AB 559085-4708  Malmé 25000 25 Joint venture 223 = Bolix Kommersiella Fastig-
Sinoma Fastighets AB 559161-0836  Stockholm 24500 49  Intressebolag 843 434 heter AB 559371-9122 Goteborg 2500 50  Jointventure 10 -
Grunnsteinen AS 918773924 Asker 7950515 80 Joint venture 147 = Ski Linas Boligutvikling AS 923 369 988 Trondheim 15000 50 Joint venture 14 =
Victoria Kungens Kurva AB 559056-7888  Solna 250 50 Joint venture 16 — Klemettildn Kulma
Keskinai Kiinteisto 2443794-4 V. 2 47 2 | | 21 —
HOMESstate AB 559179-2253  Jénképing 167 33 Jointventure 2 2 eskindinen Kiinteisto Oy e aasa g CHLics2cbolag
. Sulky Fastighets AB 559055-5610 Stockholm 250 50 Joint venture 150 —
Heimdal Sentrum
Utvikling AS 822336752 Trondheim 500 50 Joint venture 2 — Sundsgya Utvikling AS 929 418 603 Trondheim 1500 50 Joint venture (0] —
Steinan Holding AS 822 404502 Oslo 15 50 Joint venture 34 _ Link40 Holding AB 559311-6360 Goteborg 125 50 Joint venture 1 —
Angsladan Fastighets- Next Step Group Owners AB  559411-7649 Goteborg 12 475 50 Intressebolag 466 —
férvaltning i Lund AB 559148-5783 Vetlanda 25000 50 Joint venture 24 — Kongens Gate 44 AS 930662976 Trondheim 1500 50 Joint Venture 0 _
White Peak IV Limited 126219 Jersey 21 20 Intressebolag 194 - E3 Fastighetsutveckling AB  559409-5332  Géteborg 250 50  JointVenture 94 -
iBoxen Infrastruktur Ovriga mindre innehav - - - —  Intressebolag 643 -
Sverige AB 559254-3705 Stockholm 9748 46 Intressebolag 42 57
Summa 28288 16163
AMW Gruppen i
Gotaland AB 559218-0433 Vaxjo 270 50 Joint venture 50 — 1) Balders marknadsvérde (bérskurs) av Norion Bank AB (publ) per 31 december 2023 uppgick till 3 923 Mkr (3 466). Balder klassificerar innehavet
N . iNorion som ett intressebolag. Eftersom de tre nast stérsta dgarna motsvarar totalt cirka 29,5% av résterna ar bedémningen att Balder inte har
Anthon Eiendom AS 885857582 Oslo 6 627 60 Joint venture 1010 - nagon praktisk méjlighet att utéva ndgot bestimmande inflytande dver Norion utan att man enbart har ett betydande inflytande. Innehavet &r
Karlatornet AB 559185-8526 Goteborg 250 50 Joint venture 200 — langsiktigt och pévisar inga nedskrivningsbehov.
2) Balders marknadsvarde (borskurs) av Brinova Fastigheter AB (publ) per 31 december 2023 uppgick till 356 Mkr (475). Balders andel av Brinovas
)
Entra ASA? 999296 432 Oslo 72812097 40 Intressebolag 12044 12044 substansvarde (EPRA NRV) pavisar inget nedskrivningsbehov och &r ett Iangsiktigt innehav. Réstandelen uppgar till 31,4%.
MAJLLBPN AB 559272-6318 Stockholm 125 50 Joint venture 0 — 3) Balders marknadsvéarde (borskurs) av Entra ASA per 31 december 2023 uppgick till 7942 Mkr (8 098). Under aret har en nedskrivning av det
N koncernméssiga véardet gjorts om 150 Mkr. Balders andel av Entras substansvarde (EPRA NRV) per 31 december 2023 pavisar inget nedskriv-
MILLENNIUM HoldCo ApS 38252283 Nordhavn 50000 50 Joint venture 227 — ningsbehov och ar ett langsiktigt innehav.
HE Prosjektinvest AS 918 984186 Trondheim 500000 50 Joint venture 1 — 4) Balders marknadsvéarde (bérskurs) av Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) per 31 december 2023 uppgick till 767 Mkr (773). Balders andel
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av Stenhus substansvérde (EPRA NRV) pavisar inget nedskrivningsbehov och &r ett langsiktigt innehav.
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Forts. Not 14 Andelar i intressebolag och joint ventures
Koncernens andelariintressebolag och joint ventures 2022
Kapitalan- Redovisat Kapitalan- Redovisat
delens virdehos delens virdehos
vardei moder- vardei 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 500000 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 5590082912  Géteborg 500 50  Jointventure 174 - Karlastaden Group AB 5592227945  Goteborg 250 50  Jointventure 0 -
Trenum AB 556978-8291 Goteborg 500 50 Joint venture 2106 400 Steinkjer Eiendom . )
Holding AS 927 495 856 Trondheim 1500 50 Joint venture 0 —
Norra Backaplan Bostads AB  556743-0276 Goteborg 33333 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 — . A A ‘
Stremsveien 81 Holding AS 928 054 225 Trondheim 1500 50 Joint venture o] —
SB Bostad i Stockholm AB 559094-8914 Stockholm 250 50 Joint venture 5 — . . . .
S Origo Industrieiendom AS 928 053954 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 918773924 Asker 180000 50  Jointventure o8 - Hembygden Fastigheter AB ~ 559338-6237  Stockholm 12500 50  Jointventure 25 25
Victoria Kungens Kurva AB 559056-7888 Solna 250 50 Joint venture 14 — Bolix Kommersiella Fastig-
HOMEstate AB 559179-2253 Jénkoéping 167 50 Joint venture 0 o] heter AB 559371-9122 Goteborg 25000 50 Joint venture 10 -
Heimdal Sentrum Ski Linas Boligutvikling AS 923369988 Trondheim 15000 50 Joint venture 15 —
Utvikling AS 822336752 Trondheim 15000 50  Jointventure 3 - Lille Smedparken AS 930309575  Trondheim 500 50  Jointventure 0 —
Steinan Holding AS 822404502  Oslo 30000 50  Jointventure 94 - Heimdal Soltun AS 930309567  Trondheim 500 50  Jointventure o -
Boo AS 921580614 Oslo 850000 33 Intressebolag 1 — Klemettildn Kulma
Angsladan Fastighets- Keskinainen Kiinteisto Oy 2443794-4 Vaasa 2478 28 Intressebolag 22 —
férvaltning 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 - Sundsgya Utvikling AS 929 418 603 Trondheim 1500 50 Joint venture 0 —
iBoxen Infrastruktur Link40 Holding AB 559311-6360  Goteborg 250 50  Jointventure 1 —
Sverige AB 559254-3705 Stockholm 350 35 Intressebolag 17 18 -
Next Step Group Owners AB  559411-7649 Goteborg 12250 49 Intressebolag 0 0
AMW Gruppen i . N N
Gotaland AB 559218-0433  Vaxj6 270 50  Jointventure 20 _ Ovriga mindre innehav - - - —  Intressebolag 392 -
Anthon Eiendom AS 885857582  Oslo 6419 59  Jointventure 1317 - Summa 31620 18464
Karlatornet AB 559185-8526 Goteborg 250 50 Joint venture 0 —
Entra ASA 999296 432 Oslo 72812097 40 Intressebolag 15563 13824
MAJLLBPN AB 559272-6318 Stockholm 125 50 Joint venture 0 -
MILLENNIUM HoldCo ApS 38252283 Nordhavn 50000 50 Joint venture 167 —
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OVERSIKT VERKSAMHET VARDERING

NOT15
ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

FINANSIERING HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

NOT 16
EXPLOATERINGSFASTIGHETER

NOT 17
KUNDFORDRINGAR

REDOVISNINGSPRINCIP

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

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2023 2022 2023 2022
Fordringar pa koncernens
intressebolag och joint ventures 2013 1965 1762 121
Ovriga langfristiga fordringar 1016 514 1 1
Summa 3029 2505 1763 1122
Koncernen Moderbolaget
Mkr 2023 2022 2023 2022
Ingdende balans 2505 1736 1122 985
Forandringar utlaning till intres-
sebolag och joint ventures 49 605 641 137
Forandringar 6vriga langfristiga
fordringar 475 164 -0 -0
Utgaende balans 3029 2505 1763 1122

Koncernen har fordringar pa intressebolag/joint ventures som réanteberédknas pa
marknadsmassiga 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 fardigstallandet. Redovisning av dessa
fastigheter sker I6pande till anskaffningsvarde pa 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 bostadsrattsprojekt, bostadsrattsandelar samt exploateringsfastigheter. |
samband med forsaljning av bostadsratter redovisas som intakt erhallen ersattning
och som kostnad ldgenhetens bedémda andel av produktionskostnaden, eller for
externt forvarvade bostadsrattsandelar, lagenhetens bokférda varde. Intakt fran
forsaljning av exploateringsfastigheter redovisas som erhallen erséttning och som
kostnad nedlagd produktionskostnad. Intdkt och kostnad redovisas i resultatrak-
ningen i samband med att bostaden/fastigheten fardigstallts, sélts och éverlamnats
till koparen. Marknadsforings- och férsaljningsomkostnader redovisas I6pande
i resultatrékningen 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 2 750 Mkr (3 421).

Exploateringsprojekt som ar under byggnation har en bedémd total investering
om 3,0 Mdkr (3,0), varav 1,6 Mdkr (1,9) ar nedlagt och 1,4 Mdkr (1,1) aterstar att
investera. Samtliga av projekten avser bostadsprojekt som séljs till slutkund.

Under aret har sex exploateringsfastigheter (6) avyttrats och resultatavréknats.
Anskaffningskostnaden for arets samtliga avyttrade projekt uppgick till -2 366 Mkr
(-1007) och resultatet fran forsaljningarna uppgick till 572 Mkr (130), exklusive perio-
dens marknadsférings- och forsaljningskostnader om -28 Mkr (-20) avseende samt-
liga exploateringsfastigheter.

Koncernen
Mkr 2023 2022
Redovisat virde vid arets bérjan 3421 2697
Upparbetade projektkostnader 1695 1731
Forsaljning -2 366 -1007
Redovisat virde vid drets slut 2750 3421

REDOVISNINGSPRINCIP

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

Kundfordringar redovisas och varderas till det belopp som forvantas inflyta med
avdrag for kreditforlustreservering. Resultatet fér 2023 har paverkats med -28 Mkr
(-13) 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 2023 2022
-30 dagar 47 174
31-60 dagar 28 20
61-90 dagar 2 3
91dagar- 107 85
Summa 555 283
Kreditforlustreservering -107 -85
Kundfordringar netto 447 198

Kreditforlustreservering

Koncernen, Mkr 2023 2022
Ingdende balans -85 -83
Arets konstaterade kundférluster 6 n
Arets forandring kreditforlustreservering -28 -13
Utgaende balans -107 -85
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UPPLUPNA INTAKTER Aktiekapital Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat
Per den 31 december uppgick aktiekapitalet i Balder till 192 333 333 kr fordelat pa | balanserade vinstmedel inklusive arets resultat ingar intjanade vinstmedel
Koncernen Moderbolaget 1154 000 000 aktier. Varje aktie har ett kvotvarde om 0,16667 kr, varav 67 376 592 i moderbolaget och dess dotterbolag. | denna post ingar dven tidigare avsattning
av serie A och 1086 623 408 av serie B. Totalt antal utestdende aktier per den till reservfond.
Mkr 2023 2022 2023 2022 31 december uppgick till 1154 000 000. Varje aktie av serie A beréttigar till en rost
. och varje aktie av serie B berattigar till en tiondels rést. Under aret har inga aktier Innehav utan bestammande inflytande
Férsakringar 7 6 - - aterkopts. Posten avser minoritetens andel av eget kapital i icke heldgda dotterbolag och avser
Rénteintakter 52 20 — — i huvudsak SATO Oyj dar Balders agarandel uppgar till 56,5% (56,5), samt Joo Group
Réntekostnader 255 196 231 190 (ij)vr?gt t?llslfjutet kapital ) o . o Oy dar égarandele“n uppgéar tjll 75,0% (75,0). For ytterligare information, se not 21,
e Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som ér tillskjutet av dgarna. Har ingar Innehav utan bestdmmande inflytande.
Hyresintakter 96 50 - - Sverkurser som betalats i samband med emissioner.
Fastighetskostnader 873 746 — — Utdelning
Ovriga finansiella intakter 8 5 12 5 Omrékningsdifffzref\ser . o o ?tyrelsen féreslar drsstdmman att ingen (-) aktieutdelning lamnas fér verksamhets-
P Avser valutaomrakningsdifferenser som uppstar till foljd av omrakning av utlands- aret 2023.
Ovriga poster 14 10 — — verksamhet.
Summa 1303 1034 243 195 Vinstdisposition
Kassaflodesreserv Styrelsen har foreslagit att till stammans férfogande stdende vinstmedel om
Posten avser kassaflodessékringar efter skatt. Kassaflédessakringarna avser 26 364 069 708 kr ska disponeras enligt foljande; i ny rakning balanseras
framférallt rantesakringar. 26 364 069 708 kr.
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 resultatrdkningen samt finan- Nedséttning av aktiekapitalet genom
siella tillgdngar varderade till upplupet anskaffningsvarde. 18 augusti 2005 minskning av nominellt belopp — 77386106 77386106 0,01 -76 612 245 773 861
18 augusti 2005 Apportemission 1287731380 1365117 486 1365117486 0,01 12877314 13651175
18 augusti 2005 Kvittningsemission 18846514 1383964000 1383964000 0,01 188 465 13839640
Sammanlaggning av nominellt
Koncernen Moderbolaget 18 augusti 2005 belopptill1krona -1370124 360 13839 640 13839640 1,00 - 13839 640
Mkr 2023 2022 2023 2022 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) 1447 1617 820 812 2008 Aterkép egna aktier -476 600 16219640 15743 040 1,00 - 16219640
Lan intressebolag och 28 augusti 2009 Apportemission 9171502 25391142 24914542 1,00 9171502 25391142
joint ventures 1601 959 - - 4 juni 2010 Fondemission 76173426 101564568 99658168 1,00 — 101564568
Summa SC 2576 520 812 1 februari 2011 Nyemission 6700000 108264568 106 358168 1,00 6700000 108264568
Lan intressebolag och joint ventures utgérs av dverlikviditet som placeras i intresse- 20 maj 2011 Fondemission 54132284 162 396 852 159 537252 1,00 - 162396 852
bolag. Dessa placeringar utgérs av 1én vilka kan &terbetalas inom 3 ménader enligt 16 juni 2011 Riktad nyemission preferensaktie 4000000 166 396 852 163 537 252 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
11 oktober 2012 Kvittningsemission preferensaktie 1000000 168 396 852 165537 252 1,00 1000000 168 396 852

Tabellen fortsétter pa nésta sida
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Forts. Not 20 Eget kapital

Forts. tabell fran féregaende sida.

Forandring Totalt Totaltantal Kvotvirde Forandring Totalt

Dag Manad Ar Héndelse antal aktier antal aktier utestdende aktier peraktie, kr  aktiekapital, kr aktiekaptal, kr

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 172 396 852 169537252 1,00 3500000 172 396 852

19 mars 2014  Avyttring aterkdpta aktier 2859600 172 396 852 172 396 852 1,00 - 172396 852

18 december 2015 Riktad nyemission stamaktie 10 000 000 182396 852 182396 852 1,00 10000 000 182396 852

23 september 2016  Riktad nyemission stamaktie 3000633 185397 485 185397 485 1,00 3000633 185397 485

16 december 2016  Kvittningsemission 4602515 190000 000 190 000 000 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 186500000 186 500 000 1,00 6500000 186 500 000

25 maj 2022  Aktiesplit 6:1 932500000 1119000000 1119000000 0,16667 — 186 500 000

29 december 2022 Riktad nyemission 35000000 1154000000 1154000 000 0,16667 5833333 192333333

31 december 2023 1154000000 1154000000 0,16667 192333333
Nedan Yisas finangiell information i sammandrag fbr‘vésglntliga 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 ingér i de konsoliderade finansiella rapporterna. Enbart nettotillgangar i vilka Balansrakning i sammandrag, Mkr 2023 2022 2023 2022 isammandrag, Mkr 2023 2022 2023 2022
innehav utan bestdmmande inflytande har en andel ar inkluderade.

SATO Oyj (org.nr 0201470-5) ar ett av Finlands storsta fastighetsbolag med inrikt- Forvaltningsfastigheter 53774 56101 10773 9892 Intakter 3310 3096 613 432
ning pa bostader. Bolaget investerar framfor allt i bostader beldgna i Storhelsingfors, L . ) . Aretsresultat 2082 1705 34 170
Tammerfors och Abo. Innehav utan bestimmande inflytande i SATO Oyj uppgar till Ovriga anlaggningstillgangar 817 806 19 9 —

43,5% (43,5). Omsattningstillgangar 371 845 186 108 Ovrigt totalresultat -56 414 - -

Joo Group Oy (orgu.nr 2.80879,.4_5) érfett véxa}nfie fastighetsbol?g inriktat pé Summatillgéngar 54963 57752 10979 10008 Summa totalresultat -2138 2120 -34 170
nyproducerade bostader i de storsta staderna i Finland. Bolaget ldgger stor vikt att
optimera storleken och effektiviteten pa lagenheternas planritningar. Innehav utan " . Arets resultat hanforligt till innehav
bestimmande inflytande i Joo Group Oy uppgar till 25,0% (25,0). Langfristiga skulder R 2235 B 8371 utan bestimmande inflytande -906 742 -85 43

Bada dotterbolagen &ar verksamma i Finland och har sitt sate i Helsingfors. Kortfristiga skulder 7656 5313 92 180

Summa skulder 28461 29701 9855 8551 Utdelning utbetaldtillinnehav utan
SATO Oyj Joo Group Oy bestammande inflytande — 129 — —
" Nettotillgangar 26502 28051 1123 1457
Agarandel 2023 2022 2023 2022 )
" flod SATO Oyj Joo Group Oy
. = . Rapport 6ver kassaflode
Redovisat varde innehav utan
Balder, andel, % 56,5 56,5 75,0 75,0 © :
2 bestammande inflytande 11218 12155 281 364 isammandrag, Mkr 2023 2022 2023 2022
Innehav utan bestammande inflytande,
andel, % 43,5 43,5 25,0 25,0 Kassafléde fran den Iépande verksamheten 445 1018 -102 47
Totalt 100,0 100,0 100,0 100,0 Kassafléde fran investeringsverksamheten -1186 146 -1206 -3502
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 127 -607 1383 3474
Bkning/minskning av likvida medel -615 558 75 20
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NOT 22
FINANSIELL RISKHANTERING

FINANSIERING HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

REDOVISNINGSPRINCIP

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument varderas och redovisas i koncernen i enlighet med reglerna

i IFRS 9. Finansiella instrument som redovisas i koncernens rapport éver 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, derivat med
negativt varde samt konvertibla skuldebrev.

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 vérde, har levererats och betalningar
motsvarande fordrans varde annu ej influtit. Skuld tas upp nar motparten har preste-
rat och avtalsenlig skyldighet féreligger att betala, &ven om faktura &nnu inte mottagits.
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 forlorar kontrollen 6ver dem.
Detsamma galler fér del av en finansiell tillgadng. En finansiell skuld tas bort nar fér-
pliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat séatt utslacks. Detsamma géller for del av
en finansiell skuld.

Forvarv och avyttring av finansiella tillgdngar redovisas pa affarsdagen, som utgor
den dag da bolaget forbinder sig att forvarva eller avyttra tillgangen. Upplaning
redovisas nar likviden erhalls medan derivatinstrument redovisas nar 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 varde via resultatrakningen. Klassificeringen baseras péa karaktéren av tillgdngens
kassafloden och pa den affarsmodell tillgdngen omfattas av.

Finansiella tillgdngar varderade till upplupet anskaffningsvérde

Réntebarande tillgangar (skuldinstrument) som innehas med syftet att inkassera
avtalsenliga kassafléden och dar dessa kassafléden endast bestéar av kapitalbelopp
och ranta varderas till upplupet anskaffningsvérde. Det redovisade vardet av dessa
tillgangar justeras med eventuella forvantade kreditforluster som redovisats (se
stycket om Nedskrivningsprévning for finansiella tillgangar). Ranteintékter fran
dessa finansiella tillgangar redovisas med effektivrantemetoden och redovisas som
finansiella intékter. Koncernens finansiella tillgangar som vérderas till upplupet
anskaffningsvérde utgdrs av andra langfristiga fordringar (huvudsakligen fordringar
hos intressebolag), kundfordringar, del av finansiella placeringar som utgér kort-
fristig utlaning till intressebolag/joint ventures och likvida medel.

Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via resultatrakningen
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 dar koncernen valt att inte redovisa verkligt vardeférandringar
via 6vrigt totalresultat och derivat som inte kvalificerar for s.k. sékringsredovisning
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ingér i denna kategori. En vinst eller forlust pa en finansiell tillgang (skuldinstrument)
som redovisas till verkligt véarde via resultatrdkningen och som inte ingér i ett sakrings-
forhallande redovisas netto i resultatrakningen i den period vinsten eller forlusten
uppkommer. | denna kategori ingar koncernens derivat med positivt verkligt varde
samt del av finansiella placeringar som utgér aktier och obligationer.

Finansiella tillgangar varderade till verkligt viarde via 6vrigt totalresultat

Denna kategori innefattar egetkapitalinstrument som inte innehas fér handel och for
vilka koncernen, vid férsta redovisningstillfallet, tagit ett oaterkalleligt beslut att
redovisa innehavet till verkligt varde via 6vrigt 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 ingar i posten andra langfristiga fordringar.

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen
Finansiella skulder varderade till verkligt véarde via resultatrakningen utgors av deri-
vat med negativa verkliga vdrden som inte ingér i s.k. sékringsredovisning. Finan-
siella skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen redovisas dven i efter-
foéljande perioder till verkligt varde och vardeforandringen redovisas i arets resultat.
Skulder i denna kategori klassificeras som kortfristiga skulder om de forfaller
inom 12 manader fran balansdagen. Om de forfaller senare an 12 manader 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 (Iang- och kortfristiga),
ovriga langfristiga skulder och leverantorsskulder. Upplaning redovisas inledningsvis
till verkligt varde, netto efter transaktionskostnader. Upplaning redovisas darefter till
upplupet anskaffningsvarde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto
efter transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i rapporten éver
totalresultat fordelat 6ver laneperioden, med tillampning av effektivrantemetoden.
Upplaning klassificeras som kortfristig i balansrakningen om foretaget inte har en
ovillkorad réttighet att senarelagga skuldens reglering i minst tolv manader efter
rapportperioden. Ldmnade utdelningar redovisas, i forekommande fall, som skuld
efter det att bolagsstamman godkant utdelningen. Leverantérsskulder och andra
rorelseskulder har kort forvantad 16ptid och varderas utan diskontering till nomi-
nella belopp.

Derivatinstrument

Derivat redovisas i balansréakningen péa affarsdagen och varderas till verkligt varde
bade initialt och vid efterféljande omvéarderingar vid varje rapportperiod. Balder
innehar dels derivat som sakrar viss risk hanforlig till kassaflédet (valutaswappar
och ranteswappar), dels derivat som sakrar investering i en utlandsk verksamhet
(nettoinvesteringsséakring). Derivat hanforliga till nettoinvestering i utlandsverk-
sambheter, valutaswappar och vissa rénteswappar har identifierats som séakrings-

instrument och bedéms uppfylla kraven for sdkringsredovisning i IFRS 9. For utfor-
ligare beskrivningar av sidkringsredovisning, se efterféljande stycke. Alla 6vriga
derivatinstrument bedéms inte uppfylla kriterierna for sakringsredovisning i IFRS 9.
Derivat &r ocksé avtalsvillkor som ar inbédddade i andra avtal. Inbaddade derivat sar-
redovisas om de inte &r néra relaterade till vardkontraktet. For tillfallet har inga
inbédddade derivat identifierats. Vardeforandringar pa derivatinstrument som identi-
fierats som sakringsinstrument redovisas i Ovrigt totalresultat medan vardeférand-
ringar péa 6vriga derivatinstrument redovisas enligt tillamplig kategori ovan.

Konvertibla skuldebrev

Under 2023 har det tillkommit ett konvertibelt skuldebrev utférdat i EUR. Detta ar
uppdelat i tva komponenter, en skulddel och en optionsdel. Skulddelen varderas
till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden, Options-
delen redovisas som en skuld och varderas I6pande till verkligt véarde via resultatrék-
ningen. Konvertibeln (bade skulddelen och optionsdelen) redovisas pa rad Réante-
barande skulder respektive rad Derivat i balansrakningen och vardeférandringar pa
optionen redovisas pa rad Vardeférandringar derivat i resultatrdkningen. Transak-
tionskostnaderna redovisas som en del av skulden och periodiseras som en rante-
kostnad 6ver I6ptiden med tillampning av effektivrantemetoden.

Sakring av rorliga rantor pa lan

En viss del av koncernens ranteswappar har identifierats som sakringsinstrument
och bedéms uppfylla kraven péa sakringsredovisning. Ranteswappen sékrar 1an med
rorlig ranta genom att byta rorlig mot fast ranta. Den effektiva delen av forandringar
i verkligt varde pa dessa ranteswappar redovisas via Ovrigt totalresultat i reserver i
eget kapital. Ineffektiv del av vardeférandringen redovisas omedelbart i arets resul-
tat och inkluderas i posten Vérdeforéandringar derivat. Belopp som ackumulerats i
sakringsreserven i eget kapital omklassificeras till &rets resultat i de perioder da den
sékrade 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 beddémer att kriterierna for sédkringsredovisning i IFRS 9 uppfylls for
nettoinvesteringar i utlandsverksamheter. Omréakningsdifferenser pa lan och férand-
ringar i verkligt varde for sédkringsinstrumentet 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 harrér fran den del av sakringen som inte ar effektiv redovisas i arets resul-
tat. Vid avyttring av utlandsverksamheter omférs den vinst eller forlust som ackumu-
lerats i eget kapital till &rets resultat, vilket darmed dkar eller minskar resultatet fér
avyttringen.

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



OVERSIKT VERKSAMHET VARDERING

Forts. Not 22 Finansiell riskhantering

Nedskrivningsprévning fér finansiella tillgdngar

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

(i allt vasentligt kundfordringar och fordringar hos intresseféretag) tillampar koncernen
den férenklade ansatsen for kreditreservering, det vill sdga, reserveringen kommer
att motsvara den férvantade forlusten over hela kundfordringens livslangd. For att
mata de forvantade kreditforlusterna har kundfordringar grupperats baserat pa for-
delade kreditriskegenskaper och forfallna dagar. Koncernen anvéander sig utav fram-
atblickande variabler for forvantade 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 paverka motpartens mojlighet att betala fordran, har dven
koncernens férvantade kreditforluster bedomts som ovasentliga.

Balder ar finansierat med eget kapital och skulder, déar majoriteten av skulderna
utgors av rantebarande skulder. Andelen eget kapital paverkas av vald finansiell
riskniva som i sin tur paverkas av langivarens krav pa eget kapital for att erbjuda
marknadsmassig finansiering. Balders langsiktiga mél for kapitalstrukturen ar att
soliditeten Over tid ska vara lagst 40%, att rantetdckningsgraden inte boér understiga
2 ganger, att belaningsgraden inte bor 6verstiga 50% samt att nettoskulden i for-
hallande till EBITDA inte ska éverstiga 11 gdnger.

LOPTIDSANALYS FINANSIELLA SKULDER

Tabellerna visar kassaflédet 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
utifrdn koncernens genomsnittliga ranta med avdrag for ranteintékter. Refinansiering
sker I6pande, varfor inga réantekostnader har angetts for langre tid &n 10 ar.

FINANSPOLICY

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for sex olika slags finansiella risker.
Med finansiella risker avses rénterisk, likviditetsrisk, refinansieringsrisk, prisrisk,
kreditrisk och valutarisk. Finanspolicyn anger riktlinjer och regler for hur finansverk-
samheten ska bedrivas samt faststaller ansvarsfordelning 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 over tid inte 6verstiga 50%,

rantetackningsgraden bor inte dver 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.
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FINANSIERING HALLBARHET

Loptidsanalys finansiella skulder

Koncernen 2023-12-31

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

OVRIG INFORMATION

Mkr Inom ett ar 1-24ar 2-3ar 3-4ar 4-5ar >5ar Totalt
Forfallostruktur lan 12804 20778 24583 15608 16 614 44082 134 469
Konvertibelt skuldebrev — — — - 6188 — 6188
Réntekostnader? 3910 3896 3882 3868 3854 19064 38475
Leverantorsskulder 439 — — — — — 439
Leasingskuld (hyra av lokal) 14 13 13 13 1 — 53
Ovriga langfristiga skulder — 951 — — — — 951
Summa 17167 25638 28478 19490 26657 63146 180575
For odiskonterade kassafléden hanforliga till tomtrétter se not 8, Leasing.

Koncernen2022-12-31

Mkr Inomettar 1-2ar 2-3ar 3-4ar 4-5ar >5ar Totalt
Forfallostruktur l1an 16 527 157N 16 810 18505 15822 51877 135252
Réntekostnader? 2822 2817 2812 2807 2803 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 kassafléden hénforliga till tomtratter se not 8, Leasing.

Moderbolaget2023-12-31

Mkr Inom ett ar 1-2ar 2-3ar 3-4ar 4-5ar >5ar Totalt
Forfallostruktur lan 3742 8175 14936 7985 10179 5082 50100
Konvertibelt skuldebrev — — — — 6188 — 6188
Réntekostnader” 1451 1449 1446 1443 1440 7155 14383
Leverantdrsskulder 15 — — - — - 15
Summa 5209 9624 16 382 9428 17807 12236 70685
Moderbolaget 2022-12-31

Mkr Inomett ar 1-2ar 2-3ar 3-4ar 4-5ar >5ar Totalt
Forfallostruktur lan 5928 8555 724 12078 8071 10325 52199
Réntekostnader? 1096 1095 1095 1094 1093 5458 10931
Leverantorsskulder 1 — — — — — M
Summa 7035 9650 8336 13172 9165 15783 63141

1) Avser rantekostnader under perioden 0-10 ar.
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Forts. Not 22 Finansiell riskhantering

Uppfoéljning av malen sker [6pande med rapportering till styrelsen infor aviamnandet

av bolagets delarsrapporter.

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

Kanslighetsanalys

Resultateffekt

Faktor Forandring fore skatt, Mkr
Rénteniva for
rantebarande skulder +/-1procentenhet +/- 495
Finansiella mal Utfall

Mal 2023 2022
Soliditet, % lagst 40,0 37,9 40,0
Belaningsgrad, % hogst 50,0 50,0 47,9
Réantetackningsgrad, ggr lagst 2,0 372 4,7
Nettoskuld/EBITDA, ggr hogst 11,0 12,3 13,4
Forfallostruktur rantederivat?
Ar Nominellt belopp, Mkr Ranta, %
2024 1691 2,00
2025 4332 1,67
2026 1753 1,52
2027 1869 1,35
2028 5000 1,67
2029 8222 1,60
2030 1610 1,54
2031 500 1,53
2032 2800 2,46
2037 1500 2,00
2040 277 0,67
Totalt 29555 1.7

1) Avser rantederivat dar fast ranta betalas
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FINANSIERING HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

@ RISKER

Kapitalrisk

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen &r att trygga koncernens férmaga 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 tacka det I6pande likviditetsbehovet. Styrelsen
kan oaktat langsiktigt mal besluta om tillfalligt 6kad likviditet till exempel vid 6kad
beredskap for storre affarer. Per bokslutsdagen uppgick Balders likvida medel,
finansiella placeringar och outnyttjade checkkrediter till 5 859 Mkr (6 963). Balders
Finanspolicy, som uppdateras minst en gang per ar, anger riktlinjer och regler fér hur
upplaningen ska ske. Overgripande malsittning for finansférvaltningen &r att uppla-
ningen ska sakerstélla bolagets kort- och l&ngfristiga kapitalférsérjning, anpassa den
finansiella strategin och hanteringen av finansiella risker efter bolagets verksamhet
sa att en langsiktig stabil kapitalstruktur uppnéas och bibehalls samt att uppna basta
mojliga 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 11 823 Mkr (19 860) varav 11 794 (18 808) var outnyttjade. Balder arbetar kontinu-
erligt med att ta upp nya l&n och omférhandla befintliga lan. Av laneportféljen ska
over tid 50% inneha en kredittid pa mer &n 2 ar och inte mer an 20% av lanen bor
forfalla inom 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 férutsédgbarhet i kassaflodet 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. Rénterisken ska hanteras med risksakrings-
instrument som ranteswappar, rantetak och réantegolv. Som évergripande nyckeltal
anvands rantetackningsgrad. Réntetackningsgraden ska vid varje mattillfalle 6ver-
stiga 2,0 ganger. For att erhalla en kostnadseffektiv hantering av ranterisken gors
beddmningen av rénterisken vid upptagandet av 1an med kort rantebindning utifran
koncernens totala laneportfolj. Rantederivattransaktioner genomférs vid behov fér
att uppna onskad ranterisk i den totala upplaningen.

Balder har i huvudsak anvant sig av swappar och fastrantelan for att hantera ran-
terisken, vilka forfaller mellan 2024 och 2040. Per arsskiftet var 74% av lanen sék-
rade med ranteswappar och fastréantelan och fér 5% tillampas séakringsredovisning.
| takt med att marknadsrantan férandras uppstar ett teoretiskt 6ver- eller under-
vérde, som inte &r kassaflédespaverkande, pa de finansiella instrumenten. Derivaten
redovisas l6pande till verkligt varde i balansrakningen och vardeférandringar redovi-
sas i resultatrakningen. Derivaten varderas utifran noterade priser pa marknaden.
Vardeférandringarna uppgick under 2023 till -1 899 Mkr (1 617). Per arsskiftet upp-

gick det verkliga vardet pa rantederivaten till 421 Mkr (1 677). Det verkliga vardet for
finansiella instrument baseras pa férmedlade kreditinstituts varderingar. Rimligheten
i varderingen har provats genom att lata annat kreditinstitut vardera liknande instru-
ment pa balansdagen, se kanslighetsanalysen.

SATOs rantederivat uppfyller kraven pa sékringsredovisning, da |6ptiden pa
derivaten ar matchade med underliggande finansiering. Det innebar att varde-
forandringen av derivaten redovisas i vrigt totalresultat. De réantederivat (rante-
swappar) som ingas av SATO har samma kritiska villkor som det sékrade féremalet.
Kritiska villkor kan vara referensranta, ranteomséattningsdagar, betaldagar, férfallo-
dag och nominellt belopp. Ineffektivitet i ranteswappar kan uppsta pa grund av skill-
nader i kritiska villkor mellan ranteswappen och lanet. Det fanns ingen ineffektivitet
hanforlig till SATOs réanteswappar under 2023.

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 é&r via
nettoinvesteringar i utlandet exponerad mot EUR, DKK, GBP och NOK.

Omrakningsexponering

Nér dotterbolagens rapporter over finansiell stéllning i lokal valuta omréknas till
svenska kronor uppstar en omrakningsdifferens, som beror péa att innevarande ar
omréknas till en annan bokslutskurs &n foregaende ar och att totalresultatrakningen
omréknas till genomsnittskursen under aret medan rapporten 6ver finansiell stall-
ning omréknas till kursen per den 31 december. Omrékningsdifferensen fors till
ovrigt totalresultat och balanseras i reserver i eget kapital. Omrakningsexponeringen
utgdrs av den risk som omrakningsdifferensen representerar i form av paverkan pa
ovrigt totalresultat och eget kapital. Risken &r storst for de valutor dar koncernen har
storst nettotillgangar och dar kursrorelserna mot svenska kronor ar storst. Storst
paverkan for koncernen utgor nettotillgangarna i Finland och Danmark. Balder har
totalt emitterat 4 018 MEUR pa den europeiska obligationsmarknaden samt ett kon-
vertibelt skuldebrev dér skulddelen uppgar till 457 MEUR vilket bidrar till att minska
valutaexponeringen av koncernens nettotillgdngar i EUR och DKK. Per arsskiftet
fanns dven valutaswappar om -1 467 MEUR (-1 852), det verkliga vardet pa dessa
uppgick till -330 Mkr (305).

Tillgangarna och skulderna i EUR och DKK ses sammantaget i och med att kursen
for DKK ar last 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 darmed minskar omrakningsexponeringen. Dessa s&k-
ringar av nettoinvesteringar i utlandsverksamheter fungerar pa foljande satt. Kurs-
vinster och kursférluster avseende 1an i utlandsk valuta, som finansierar férvarv av
utlandska 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
utlandska dotterbolagen. | koncernen har redovisade valutakursdifferenser om
netto 1262 Mkr (-2 790) avseende skulder i utlandsk valuta omférts till dvrigt total-
resultat sdsom sakring av nettoinvesteringarna i utlandsverksamheter. Det fanns
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ingen ineffektivitet som ska redovisas fran sakringar av nettoinvestering i utlands-
verksamhet. De lan som sakrar nettoinvesteringar i utlandsverksamheter ar i EUR och
DKK, eftersom dessa utlandska valutor har stérst paverkan pa rapporten éver finan-
siell stallning. 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 sakring 6ver tid att
minska. En forandring i det utlandska dotterbolagets nettotillgdngar 6ver tid kan ha
samma effekt.

Prisrisk

Balders intdkter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, nivan pa marknads-
massiga hyror samt kundernas betalningsférmaga. En férandring av hyresnivan

med +/- 1% eller den ekonomiska uthyrningsgraden med +/- 1 procentenhet paverkar
resultat fore skatt med +/- 124 Mkr respektive +/- 130 Mkr.

Kreditrisker

Kundfordringar

Risken fér att koncernens kunder inte uppfyller sina &taganden, det vill sdga att
betalning ej erhalls for kundfordringar, utgér en kundkreditrisk. Koncernens kunder
kreditkontrolleras genom att information om kundernas finansiella stéllning inhamtas
frén olika kreditupplysningsféretag.

En berakning av kreditrisken goérs i samband med nyuthyrning och lokalanpass-
ning for befintlig kund. Bankgaranti, depositioner eller annan sékerhet kravs for
kunder med lag kreditvardighet eller otillracklig kredithistorik.

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

Finansiell verksamhet

Den finansiella verksamheten i Balder medfor exponering for kreditrisker. Det ar
framst motpartsrisker i samband med fordringar pa banker och andra motparter
som uppstar vid handel med derivatinstrument. Balders finanspolicy innehaller
ett sarskilt motpartsreglemente i vilket maximal kreditexponering for olika mot-
parter anges.
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Uppléning, férfallostruktur och rantor

Vid arets utgang hade Balder bindande laneavtal om sammanlagt 134 469 Mkr
(135 252). Lan &r upptagna i svenska kronor, danska kronor, norska kronor, brittiska
pund och euro. Vid &rets utgdng uppgick lanen i danska kronor till 8 576 MDKK,
lanen i norska kronor till 6 325 MNOK, lanen i brittiska pund till 48 MGBP och lanen
i euro till 7391 MEUR. Den enskilt storsta finansieringskallan &r obligationer i euro
emitterade pa den europeiska obligationsmarknaden. Balder har dven ett inhemskt
MTN-program med en ram om 15 000 Mkr samt ett konvertibelt skuldebrev i EUR
om 480 MEUR. Utestaende certifikatvolym var per den 31 december 981 Mkr (420),
certifikatprogrammet omfattar totalt 6 438 Mkr (6 451). Netto rantebarande skulder
efter avdrag for likvida medel och finansiella placeringar om 5 449 Mkr (6 553)
uppgick till 126 802 Mkr (126 228).

Avtalen kan delas upp i fem 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.

konvertibelt skuldebrev

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 pé laneavtalen uppgick per den
31december 2023 till 5,4 &r (5,7). Forfallostrukturen foér laneavtalen, som framgar av
|6ptidsanalysen, visar nar i tiden l&neavtalen forfaller till omférhandling eller ater-
betalning. Den genomsnittliga effektiva rantan per bokslutsdagen uppgick till 2,9%
(2,1) inklusive effekten av upplupen rénta fran Balders rantederivat. Den genomsnitt-
liga rantebindningstiden vid samma datum uppgick till 3,2 ar (3,5). Andelen l1an med
ranteforfall under kommande trearsperiod uppgick till 51% (44).

Ovriga ataganden
Per bokslutet finns inget dvrigt dtagande som &r vasentligt for koncernen.

OVRIG INFORMATION
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VARDERING

Redovisat och verkligt viarde pa finansiellainstrument, 2023

FINANSIERING

HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION

Verkligt viardehierarkin

Tillgangar och skulder Tillgangar och skulder Verkligt virde Totalt Totalt verkligt virde 2023

varderade tillupplupet varderadetill verkligt varde via ovrigt redovisat
Koncernen, Mkr anskaffningsvirde viaresultatrdkningen totalresultat vérde Niva1 Niva2 Niva 3
Andra langfristiga fordringar 3018 — 1 3029 — 3029 —
Derivat — 162 259 421 - 421 —
Kundfordringar 447 — — 447 — 447 —
Finansiella placeringar 1601 1447 — 3047 1447 1601 —
Likvida medel 2402 — — 2402 — 2402 —
Summa fordringar 7468 1609 270 9348 1447 7901 -
Langfristiga rantebarande skulder 116 591 — — 116 591 49272 58228 —
Konvertibelt skuldebrev 5074 114 - 6188 - 6641 —
Ovriga langfristiga skulder 951 — — 951 — 951 —
Derivat — — 330 330 — 330 —
Kortfristiga rantebarande skulder 12804 — — 12804 5308 749 —
Leverantdrsskulder 439 — — 439 — 439 -
Summaskulder 135858 114 330 137302 54579 74007 -
Redovisat och verkligt varde pa finansiellainstrument, 2022

Verkligt vardehierarkin

Tillgdngar och skulder Tillgdngar ochskulder  Verkligt virde Totalt Totalt verkligt virde 2022

varderade tillupplupet  varderadetill verkligt varde via ovrigt redovisat
Koncernen, Mkr anskaffningsvirde viaresultatrdkningen  totalresultat vérde Niva1 Niva2 Niva3
Andra langfristiga fordringar 2494 — 1 2505 — 2505 —
Derivat - 1244 738 1982 - 1982 -
Kundfordringar 198 — — 198 — 198 —
Finansiella placeringar 959 1617 — 2576 1617 959 —
Likvida medel 3977 — — 3977 — 3977 —
Summa fordringar 7628 2861 749 11238 1617 9621 —
Langfristiga rantebarande skulder 18721 — — 18721 48 921 54984 —
Ovriga langfristiga skulder 1385 — — 1385 — 1385 —
Kortfristiga rdntebarande skulder 16531 — — 16531 7164 9031 —
Leverantorsskulder 652 — — 652 — 652 —
Summaskulder 137290 - - 137290 56085 66053 -

1) Inga vardeférandringar har redovisats under 2023 eller 2022.
Niva 1 - varderas till verkligt varde utifrdn noterade marknadsvarden pé aktiv marknad for identiska tillgangar.

Nivéa 2 - varderas till verkligt varde utifran annan observerbar data for tillgdngar och skulder &n marknadsvérden enligt niva 1.

Nivéa 3 - varderas till verkligt varde utifrén data for tillgdngar och skulder som inte baseras pa observerbar marknadsdata.
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Réntebindning
Redovisat viarde, Mkr Rénta, %
Ar 2023 2022 2023 2022
Inom ett ar 45112 46188 4,3 3,0
1-2&r 9238 4573 21 18
2-3ar 13257 9481 2,7 1,9
3-4ar 13606 14451 17 2,3
4-5 ar 18992 13058 2,8 1.4
>5ar 34265 47502 19 1,6
Summa 134469 135252 2,9 21
Andel, % Verkligt virde, Mkr

Ar 2023 2022 2023 2022
Inom ett ar 35 38 45024 46124
1-2ar 7 4 9032 4550
2-3ar 9 11863 8585
3-4ar 10 10 12105 11585
4-5ar 15 8 19300 10120
>5ar 23 33 29544 39136
Summa 100 100 126 867 120100
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HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

OVRIG INFORMATION

Redovisat och verkligt viarde pa finansiellainstrument, 2023 NOT 23
Verkligt vardehierarkin CHECKKREDIT
Tillgangar och skulder Tillgangarochskulder Verkligtvirde Totalt Totalt verkligt virde 2023
virderadet tillupplupet  varderadetill verkligt varde via 6vrigt redovisat
Moderbolaget, Mkr anskaffningsvarde viaresultatrakningen totalresultat varde Niva1 Niva2 Niva 3 Koncernen Moderbolaget
Andra langfristiga fordringar 1763 — — 1763 — 1763 — Mke 2023 2022 2023 2022
Derivat - 181 - 181 - 181 - Beviljad kreditlimit 410 410 350 350
Fordringar pé koncernbolag 86864 — = 86864 = 86864 = Utnyttjad del — — — —
Finansiella placeringar — 820 — 820 820 — — Outnyttjad del 410 410 350 350
Likvida medel 1277 — — 1277 — 1277 —
Summa fordringar 89904 1001 — 90904 820 90084 —
Langfristiga skulder till kreditinstitut 4284 = = 41284 21307 16 628 = NOT 24
Konvertibelt skuldebrev 5074 114 - 6188 - 6641 —  UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Skulder till koncernbolag 39934 — — 39934 - 39934 —
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 3742 = = 3742 1502 2240 = Koncernen Moderbolaget
Leverantorsskulder 15 — — 15 — 15 — Mkr 2023 2022 2023 2022
Summaskulder 90048 114 — 91162 22809 65458 -
Personalkostnader 123 132 22 23
Redovisat och verkligt virde pa finansiellainstrument, 2022 Réntekostnader 712 819 392 562
Verkligt viirdehierarkin Forskottsbetalda hyror 1560 1593 — -
Tillgangar och skulder Tillgangar ochskulder Verkligt virde Totalt Totalt verkligt virde 2022 Fastighetskostnader 773 670 = -
varderade tillupplupet  varderadetill verkligt varde via 6vrigt redovisat Ovriga poster 132 86 6] 15
Moderbolaget, Mkr anskaffningsvarde viaresultatrakningen totalresultat varde Niva1 Niva 2 Niva 3
Summa 3300 3300 420 600
Andra langfristiga fordringar 1122 — — 1122 — 1122 —
Derivat — 1185 — 1185 — 1185 —
Fordringar pé koncernbolag 92204 — — 92204 — 92204 -
Finansiella placeringar — 812 — 812 812 — —
Likvida medel 2083 — — 2083 — 2083 —
Summa fordringar 95409 1997 - 97406 812 96594 -
Langfristiga skulder till kreditinstitut 46271 — — 46 271 21523 17872 —
Skulder till koncernbolag 48 082 — — 48 082 — 48082 —
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 5928 — — 5928 3832 2033 —
Leverantorsskulder M — — 1 — n —
Summaskulder 100291 - - 100291 25355 67998 -

Niva 1 - varderas till verkligt varde utifran noterade marknadsvarden pé aktiv marknad fér identiska tillgangar.
Niva 2 - varderas till verkligt véarde utifran annan observerbar data for tillgangar och skulder &n marknadsvérden enligt niva 1.
Niva 3 - varderas till verkligt varde utifran data for tillgdngar och skulder som inte baseras p& observerbar marknadsdata.
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NOT26
KASSAFLODESANALYS

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 kravas 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
férman for dotterbolag och intressebolag. Finansiella garantier innebér att bolaget har
ett dtagande att ersatta innehavaren av ett skuldinstrument for forluster som denne
adrar sig pa grund av att en angiven géldenér inte fullgor betalning vid forfall enligt
avtalsvillkoren. For redovisning av finansiella garantiavtal tillampar moderbolaget RFR
2 stycke IFRS 9 som innebér en lattnad jamfort med reglerna i IFRS 9 néar det galler
finansiella garantiavtal utstéllda till férman fér dotterbolag och intressebolag. Moder-
bolaget redovisar finansiella garantiavtal som avséattning i balansrakningen nér bola-
get har ett atagande for vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera atagandet.

Stéllda sidkerheter

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2023 2022 2023 2022
Fastighetsinteckningar 62946 54812 — —
Aktier i koncernbolag 19942 12904 — —
Reverser — — 6448 4170
Summa 82888 67716 6448 4170
Eventualférpliktelser

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2023 2022 2023 2022
Borgen for dotterbolag — — 36724 30122
Borgen for intressebolag 3006 3179 496 373
Ovriga garantier"? 4628 3118 1006 1006
Summa 7634 6297 38226 31501

1) I takt med att projektportféljen vaxer och antal bostadsrattsprojekt i pAgdende produktion
okar, véxer dven dvriga garanti- och borgensadtaganden gentemot bostadsrattsféreningar,
entreprendrer och kommuner.

2) Bolaget utstéller, i mindre omfattning, tidsbegrénsade kapitaltackningsgarantier 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.

Avstamning av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

Likvidamedel

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2023 2022 2023 2022
Foljande delkomponenter ingar
i likvida medel:
Kassa och bank 2402 3977 1277 2083
Summaenligtbalansrakningen 2402 3977 1277 2083
Summa enligt
kassaflodesanalysen 2402 3977 1277 2083

Betalda/erhallnarantor och derivat

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2023 2022 2023 2022
Erhallen ranta 1233 528 386 719
Betald rénta -4745 -2333 -1892 -1207
Erhallet/betalt avseende derivat 427 -55 267 -58
Summa -3085 -1860 -1239 -546

Koncerninterna ranteintakter och rantekostnader for 2023 samt 2022 ér ej likviditets-
paverkande.

Ej kassaflédespaverkande férandringar

Valutakurs-  Ovriga ej kassaflodes-
Koncernen, Mkr 2022-12-31 Kassaflode differenser paverkande poster 2023-12-31
Réntebarande skulder 135252 -149 -780 146 134 469
Leasingskuld (hyra av kontorslokal) 57 =21 — 15 50
Summa skulder hénforliga till finansieringsverksamheten 135309 -170 -780 160 134519

Ej kassaflédespaverkande férandringar

Valutakurs-  Ovriga ej kassaflodes-
Koncernen, Mkr 2021-12-31 Kassaflode differenser paverkande poster 2022-12-31
Réntebarande skulder 17 426 8864 7735 1226 135252
Leasingskuld (hyra av kontorslokal) 61 -17 — 13 57
Summa skulder hanférliga till finansieringsverksamheten 17487 8847 7735 1239 135309
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Avstamning av skulder hanférliga till finansieringsverksamheten

Ej kassaflodespaverkande férandringar

Valutakurs-  Ovriga ej kassaflodes-

Moderbolaget, Mkr 2022-12-31 Kassaflode differenser paverkande poster 2023-12-31
Réntebarande skulder 52199 -11358 -449 -297 50100
Summa skulder hénforliga till finansieringsverksamheten 52199 -1353 -449 -297 50100

Ej kassaflodespaverkande férandringar

Valutakurs-  Ovriga ej kassaflodes-

Moderbolaget, Mkr 2021-12-31 Kassaflode differenser paverkande poster 2022-12-31
Rantebarande skulder 55285 -6843 2568 1189 52199
Summa skulder hénforliga till finansieringsverksamheten 55285 -6843 2568 1189 52199
REDOVISNINGSPRINCIP Specifikation av moderbolagets direktainnehav avandelaridotterbolag
Dotterbolag Organisationsnummer Site Antal andelar Andel, % 2023 2022

Aktier i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvéardemetoden. Det
bokférda vardet provas fortlopande mot dotterbolagens koncernmassiga egna kapital.

| de fall bokfort varde understiger dotterbolagens koncernmassiga vérde sker ned- Balder Storstad AB 556676-4378 Goteborg 100000 100 220 22m
skrivning som belastar resultatrakningen. | de fall en tidigare nedskrivning inte Balder Mellanstad AB 556514-4291 Goteborg 1938000 100 1235 3657
léngre & motiverad sker aterf6ring 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 2023 2022 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 194177B Berlin 23725 95 1 1
Ingéende balans 13589 15518 , ,

SATO Oyj? 0201470-5 Helsingfors 619300 0] 265 265
Forvarv 18 94

Asset Buyout Partners Invest AS 916164882 Oslo 4185527540 100 4266 4266
Nedskrivning -2422 -2125 .

Serena Properties AB 559023-2707 Stockholm 5000000 100 848 831
Lamnade aktiedgartillskott 0 101

Summa 11185 13589
Utgaende balans 11185 13589

1) Balderkoncernen &ger totalt 31 971535 aktier i SATO Oyj, motsvarande en dgarandel om 56,5% (56,5). 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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NOT 28 )
FORDRINGAR PA/SKULDER TILL KONCERNBOLAG

FINANSIERING HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

NOT 30
NARSTAENDE

NOT 31
UPPGIFTER OM MODERBOLAGET

Fordringar Skulder
Moderbolaget, Mkr 2023 2022 2023 2022
Ingdende balans 92204 83490 48 082 44736
Férandring utléning till
dotterbolag -5339 8714 -8148 3345
Utgaende balans 86864 92204 39934 48 082

Faststéalld amorteringsplan saknas.

NOT 29 )
VASENTLIGA HANDELSER EFTER
RAKENSKAPSARETS SLUT

Efter arets utgang har Balder genomfort en riktad nyemission om 18 000 000 aktier
av serie B till ett totalt varde om cirka 1167 Mkr. Kapitalet mojliggér aterkop av upp till
200 MEUR av Balders utestdende hybridkapital om cirka 400 MEUR.

Tecknare av aktierna i nyemissionen &r AMF och Swedbank Robur. Nyemissionen
innebéar en utspadningseffekt om cirka 1,5% i forhallande till antalet aktier och cirka
1,0% i férhallande till antalet roster i Balder genom att antalet utestdende aktier 6kar
frdn 1154 000 000 till 1172 000 000 (férdelat pa 67 376 592 aktier av serie A och
1104 623 408 aktier av serie B) och antalet réster 6kar fran 176 038 932,8 till
177 838 932,8.

| 6vrigt finns inga handelser av véasentlig betydelse for Fastighets AB Balders stall-
ning som intréffat efter rapportperiodens utgéng.
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REDOVISNINGSPRINCIP

Med nérstaende avses bade juridiska och fysiska personer enligt definitionen i IAS
24. Transaktioner med narstaende ska i likhet med 6vriga transaktioner genomféras
pa affarsméssiga villkor. Vid transaktionerna ska &ven sarskilt beaktas de riktlinjer
som finns for intressekonflikter. Som nérstaende definieras:

« Samtliga bolag inom Balderkoncernen

- Styrelseledaméter och foretagsledning

« Nara familjemedlemmar till styrelseledamoter eller féretagsledning

« Bolag kontrollerade av styrelseledamaéter eller foretagsledning

- Aktiedgare som kontrollerar mer &n 10% av aktierna eller résterna i bolaget

Narstadenderelationer

Koncernen

Koncernen star under betydande inflytande fran Erik Selin Fastigheter AB som
innehar 47,8% (47,8) av rosterna i Fastighets AB Balder.

Moderbolaget
Utoéver de narstaenderelationer som anges for koncernen har moderbolaget
bestémmande inflytande 6ver dotterbolag enligt not 27, Andelar i koncernbolag.

Sammanstillning éver nirstdendetransaktioner

Koncernen

Erik Selin Fastigheter AB har kopt fastighetsadministrativa tjanster av Balder for

6 Mkr (5). Balder har kopt tjanster fran advokatfirman Norma Law om 1 Mkr (O) dar
styrelseledamoten Anders Wennergren ar partner. Under aret har byggtjanster kdpts
fran Tommy Byggare AB om 19 Mkr (118), vilket &r ett narstdende bolag till Erik Selin
Fastigheter AB. Tjansterna &r prissatta pa marknadsmassiga villkor.

Moderbolaget

Moderbolaget har utfort fastighetsadministrativa tjdnster at sina dotterbolag upp-
géende till 412 Mkr (380). Moderbolaget fungerar som internbank. Fordringar pa
dotterbolag uppgick per bokslutsdagen till 86 864 Mkr (92 204). Savél de adminis-
trativa som finansiella tjansterna &r prissatta pa marknadsmaéssiga villkor.

Intressebolag/joint ventures
Utéver ovanstadende narstaenderelationer dger Balderkoncernen intressebolag enligt
not 14, Andelar i intressebolag/joint ventures.

Under verksamhetsaret har intressebolagen kopt forvaltnings- och administrativa
tjdnster for sina koncerner av Balder uppgéende till 92 Mkr (80). Darutover képs
tjidnster fran Norion Bank AB (publ). Nettofordringar pa intressebolag uppgick per
bokslutsdagen till 3 614 Mkr (2 924), varav finansiella placeringar som utgor kortfris-
tig utlaning till intressebolag uppgick till 1 601 Mkr (959). 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% (63,0) 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 avgéngsvederlag, se not 4, Anstéallda och personalkostnader.

Fastighets AB Balder (publ) ar ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i Goteborg.
Moderbolagets aktier ar registrerade pa Nasdaq Stockholm, Large Cap. Adressen till
huvudkontoret &r Box 53121, 400 15 Goteborg. Besdksadressen ar Parkgatan 49.

Koncernredovisningen for ar 2023 bestar av moderbolaget och dess dotterbolag,
tillsammans bendmnda koncernen.
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Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants for utfardande
av styrelsen och VD den 3 april 2024. Koncernens och moderbolagets
resultat- och balansrakning blir foremal for faststéllelse pa arsstamman
den 3 maj 2024. Styrelsen avser att foresla drsstamman att ingen aktie-
utdelning (-) lamnas for verksamhetsaret 2023.

Christina Rogestam
Styrelseordférande
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Sten Dunér
Styrelseledamot

FINANSIERING HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med god redovisningssed

i Sverige och koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de inter-
nationella redovisningsstandards som avses i Europaparlamentets och
radets férordning (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 2024

Fredrik Svensson
Styrelseledamot

Var revisionsbesrattelse har lamnats den 4 april 2024
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor

Anders Wennergren
Styrelseledamot

koncernens stallning och resultat. Férvaltningsberéttelsen for koncernen
respektive moderbolaget ger en rattvisande oversikt dver utvecklingen av
koncernens och moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt
beskriver vésentliga risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och
de bolag som ingéar i koncernen star infor.

Erik Selin
Styrelseledamot och VD



OVERSIKT VERKSAMHET

VARDERING

FINANSIERING

REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstdmman i Fastighets AB Balder (publ), org. nr 556525-6905

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen foér Fastighets AB Balder (publ)

for &r 2023. Bolagets arsredovisning och koncern-
redovisning ingér pa sidorna 77-123 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upp-
rattats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger
eniallavéasentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets finansiella stéllning per den 31 decem-
ber 2023 och av dess finansiella resultat och kassa-
flode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncern-
redovisningen har uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga av-
seenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2023 och av dess finan-
siella resultat och kassaflode for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sdésom de antagits
av EU, och arsredovisningslagen. Férvaltningsberattel-
sen ar forenlig med arsredovisningens och koncern-
redovisningens Ovriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen fér moder-
bolaget och rapporter dver totalresultat och finansiell
stallning for koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen ar forenliga med innehallet
i den kompletterande rapport som har 6verlamnats till
moderbolagets styrelse i enlighet med revisorsférord-
ningens (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 narmare
iavsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i for-
hallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar
att, baserat pa var basta kunskap och 6évertygelse, inga
forbjudna tjianster som avses i revisorsférordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderféretag
eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r
tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

VAR REVISIONSANSATS

Oversikt

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 ar osakra.
Liksom vid alla revisioner har vi ocksa beaktat risken
for att styrelsen och verkstéallande direktéren &sido-
satter den interna kontrollen, och bland annat évervagt
om det finns beldagg for systematiska avvikelser som
givit upphouv till risk for vasentliga felaktigheter till foljd
av oegentligheter.
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HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION

Vianpassade var revision for att utféra en andamals-
enlig 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 fastigheterna
dgs av separata bolag som genom centraliserade
ekonomifunktioner och enhetliga rutiner sammanstélls i
underkoncerner. Den finska underkoncernen SATO Oyj,
ovriga finska dotterbolagen samt de danska och norska
bolagen revideras av lokala revisionsteam. Koncern-
revisionsteamet erhéller rapportering fran lokala
revisionsteam for de vasentliga underkoncernerna.

Vihar utvarderat enhets revisorernas utforda arbete
i syfte att faststalla huruvida tillrackliga revisionsbevis
inhdmtats som grund for vart uttalande i koncern-
revisionsberéttelsen.

Revisionen av underkoncernen SATO Oyj har utforts
av Deloitte, Finland. Enligt god revisionssed aligger det
koncernrevisorn att sékerstélla att enhetsrevisorerna
har utfort ratt arbete och med tillracklig hog kvalitet
avseende de identifierade revisionsriskerna. Eftersom
SATO Oyj utgor en vasentlig del av Balderkoncernen
och dédrmed koncernrevisionen samt att vi och enhets-
revisorn inte ingar i samma natverk blir den uppgiften
extra viktig. Vi har darfor utformat sarskilda instruk-
tioner till Deloitte, Finland, och sakerstallt via I6pande
kommunikation och méten samt skriftliga bekraftelser
att de foljt och beaktat dessa. Vi har tagit del av, disku-
terat och utvarderat den riskbedémning och vésentlig-
hetsbedémning som enhetsrevisorn planerat fér och
ocksa anvant i sin revision. Vi har dven digitalt besokt
Deloitte, Finland, och gatt igenom vasentliga revisions-
moment.

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

Utover moderbolaget och koncernredovisningen
revideras ocksa de svenska bolagen av koncern-
revisionsteamet.

Sammantaget innebér det att vi forvissat oss om
att det finns tillrdckliga revisionsbevis for var koncern-
revision och revisionsberéttelse.

Viasentlighet

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 foljd av
oegentligheter eller misstag. De betraktas som vasent-
liga om enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandarna fattar
med grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdéme faststallde vi
vissa kvantitativa vasentlighetstal, daribland for den
finansiella rapporteringen som helhet (se tabellen
nedan). Med hjélp av dessa och kvalitativa 6vervagan-
den faststéllde vi revisionens inriktning och omfattning
och véra granskningsatgarders karaktér, tidpunkt och
omfattning, samt att bedéma effekten av enskilda och
sammantagna felaktigheter pa de finansiella rappor-
terna som helhet.

Vivalde totala tillgdngar som riktmérke for var éver-
gripande bedémning av vasentlighet for rakenskaperna
som helhet mot bakgrund av att vardet pa forvaltnings-
fastigheterna har en vésentlig paverkan och betydelse
for koncernens finansiella stallning samt utgor ett sar-
skilt betydelsefullt omrade for revisionen. Vi definierade
dven en specifik vasentlighet fér revisionen av resultat
fran fastighetsférvaltningen inklusive de rérelsekapital-
relaterade balansposterna.
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SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN

VARDERING

FINANSIERING

Sérskilt betydelsefulla omréden for revisionen ar de omraden som enligt var professionella bedémning
var de mest betydelsefulla fér revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktu-
ella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart stallningstagande

till, arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om

dessa omraden.

SARSKILT BETYDELSEFULLT OMRADE

HUR VARREVISION BEAKTADE DET SARSKILT
BETYDELSEFULLA OMRADET

HALLBARHET

Vardering av forvaltningsfastigheter

Vi hanvisar till Forvaltningsberattelsen, beskrivning av
redovisningsprinciper i not 1 samt Forvaltningsfastig-
heter i not 12.

Forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt varde
om 209 000 Mkr per 2023-12-31 och utgér en vasentlig
del av Balderkoncernens balansrékning.

Verkligt varde pa koncernens fastighetsbestand base-
ras pa interna berakningar, huvudsakligen genom att
tillampa avkastningsmetoden. Fastigheter under upp-
forande och projektfastigheter fér egen forvaltning
vérderas till marknadsvarde reducerat med bedémd
entreprenadutgift samt projektrisk, vilket oftast samman-
faller med en vardering till anskaffningsvarde.

Under aret har 52% av bestandet varit féremal for
beddémning av externa varderingsinstitut i syfte att
kvalitetssakra de interna varderingarna.

Betydelsen av de uppskattningar och bedémningar
som ingar i att faststalla det verkliga vardet, tillsammans
med det faktum att endast en mindre skillnad i de enskilda
fastigheternas berakningsparametrar, sésom bedémning
av framtida driftsnetto, uthyrningsgrad och avkastnings-
krav, kan leda till vasentliga 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,
gatt 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

» Stickprovsmassigt foljt upp riktigheten i modellens
matematiska berakningar

« Beddmt indata genom stickprovsmassig uppféljning
mot historiska utfall och jamfért med tillgangliga
marknadsdata

- Stickprovsmassigt testat indata i beraknings-
modellerna mot information i fastighetssystemet

och aviseringssystemet
- Tagit del av de externa varderingarna jamfort med

de interna berdkningarna
« Tagit del av och diskuterat ledningens bedémning av

avkastningskraven for vissa specifika fastigheter samt

for fastighetsportfoljen som helhet

- Gattigenom granskningsansats och externa underlag
med det finska revisionsteamet avseende vardering av
dotterbolagskoncernen SATO Oyjs fastighetsbestand.

Vart arbete har fokuserats pa de storsta forvaltningsfastig-
heterna, de mest vasentliga antagandena samt de fastig-
heter dar det varit storst variationer i varde jamfort med
foregaende ar. | de fall dar antaganden om framtida
driftsnetto, uthyrningsgrad och avkastningskrav avviker
mot var initiala férvantan har dessa avvikelser diskuterats
med koncernens foéretradare och vid behov har komplet-
terande underlag inhamtats.

Vi har slutligen kontrollerat att de modeller som
anvants, att de antaganden och kénslighetsanalyser som
Balder gjort blivit beskrivet pa ett riktigt satt i not 12.
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Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information dn
arsredovisningen och koncernredovisningen och ater-
finns pa sidorna 1-76 samt 128-140. Annan information
bestar dven av Ersattningsrapporten for 2023. Det ar
styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret
for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och kon-
cernredovisningen omfattar inte denna information
och vigoringet uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen ar det vart ansvar att lasa
den information som identifieras ovan och évervaga
om informationen i vdsentlig utstrackning ar oférenlig
med arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi
i ovrigtinhdmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i dvrigt verkar innehalla vasentliga fel-
aktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avse-
ende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en vasentlig felaktighet, ar
vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rappor-
teraidet avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for att drsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprattas och att de ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncern-
redovisningen, 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 uppréatta en arsredo-

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

visning och koncernredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstéallande
direktéren for bedémningen av bolagets och koncer-
nens férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser,
nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstéallande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att gora nadgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om
huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehéller ndgra vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberattelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en

hoég grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed

i Sverige alltid kommer att upptéacka en vasentlig fel-
aktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i &rsredovisningen och
koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisio-
nen av arsredovisningen och koncernredovisningen
finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Revisorns granskning av férvaltning och forslag till
disposition av bolagets vinst eller forlust

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi dven utfort en revision av styrel-
sens och verkstallande direktorens forvaltning for
Fastighets AB Balder (publ) fér ar 2023 samt av for-
slaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstéllande direktéren
ansvarsfrihet for réakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare
iavsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i for-
hallande 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 inhdmtat ar
tillrdackliga och andamalsenliga som grund fér 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 bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker staller pa storleken
av moderbolagets och koncernens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

VARDERING
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Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta inne-
fattar bland annat att fortlépande bedéma bolagets
och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att
bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska ange-
lagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande
séatt. Den verkstéllande direktoren ska skota den
|I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som &r
noédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i
overensstammelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen,

och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att

inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av

sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktéren i nagot vasentligt av-
seende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till
nagon forsummelse som kan foranleda erséattnings-
skyldighet mot bolaget, eller

« panagot annat sétt handlat i strid med aktiebolags-
lagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispo-
sitioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet

beddéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sékerhet, men
ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
atgéarder eller forsummelser som kan foranleda ersétt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
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dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar for-
enligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen
av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.

Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

REVISORNS GRANSKNING AV ESEF-RAPPORTEN
Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi dven utfért en granskning av att
styrelsen och verkstéllande direktéren har upprattat
arsredovisningen och koncernredovisningen i ett
format som mojliggér enhetlig elektronisk rapportering
(Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528)
om vardepappersmarknaden for Fastighets AB Balder
(publ) for &r2023.

Var granskning och vart uttalande avser endast det
lagstadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprattats
i ett format som i allt vasentligt mojliggor enhetlig elek-
tronisk rapportering.

Grund fér uttalanden
Vi har utfért granskningen enligt FARs rekommendation
RevR 18 Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart
ansvar enligt denna rekommendation beskrivs ndrmare
i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhal-
lande till Fastighets AB Balder (publ) enligt god revisors-
sed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de bevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och andamalsenliga som grund for vart uttalande.

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for att Esef-rapporten har uppréattats i enlighet
med 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappers-
marknaden, och for att det finns en sadan intern kon-
troll som styrelsen och verkstallande direktéren bedo-
mer nddvandig for att upprétta Esef-rapporten utan
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sakerhet om
Esef-rapporteniallt vasentligt &r upprattad i ett format
som uppfyller kraveni16 kap. 4 a § lagen (2007:528)
om vardepappersmarknaden, pa grundval av var
granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfor vara
granskningsatgéarder for att uppna rimlig sdkerhet att
Esef-rapporten ar uppréattad i ett format som uppfyller
dessa krav.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sékerhet, men ar
ingen garanti for att en granskning som utférs enligt
RevR 18 och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptéacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentlig-
heter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka
de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar International Standard
on Quality Management 1, som kréver att foretaget
utformar, implementerar och hanterar ett system for
kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller rutiner avse-
ende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for
yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och andra
forfattningar.
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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 koncernredovisningen.

Revisorn véljer vilka atgarder som ska utféras, bland
annat genom att bedéma riskerna for vasentliga fel-
aktigheter i rapporteringen vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbedémning

VARDERING

FINANSIERING

beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som
ar relevanta for hur styrelsen och verkstallande direk-
toren tar fram underlaget i syfte att utforma gransk-
ningsatgarder som &r &ndamalsenliga med hansyn
till omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett
uttalande om effektiviteten i den interna kontrollen.
Granskningen omfattar ocksa en utvardering av
andamalsenligheten och rimligheten i styrelsens och
verkstéllande 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 dverensstammer med den granskade arsredo-
visningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedémning
av huruvida koncernens resultat-, balans- och eget
kapitalrakningar, kassaflédesanalys samt noter i Esef-

Go6teborg den 4 april 2024
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor
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rapporten har markts med iXBRL i enlighet med vad
som féljer av Esef-férordningen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, Masthamns-
gatan 1, utsags till Fastighets AB Balder (publ)s revisor
av bolagsstamman den 11 maj 2023 fram till och med
arsstamman 2027, och har varit bolagets revisor sedan
2009.
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STYRELSENS
ORDFORANDE HAR ORDET

Det ar nu dags att tacka for mig. Efter 18 &r som ord-
féorande for Balder avgér jag vid arets bolagsstamma.
Det har varit en fantastisk resa. Jag ar glad 6ver att ha
fatt vara en del av Balders utveckling de hér aren.

Balder paverkas av omvarlden pa olika satt. De
senaste aren har till stor del praglats av 6kade orolig-
heter i omvarlden och krig i Europa, vilket lett till stigande
inflation och rantor i kombination med 6kade energi-
kostnader. Detta har férstas stor paverkan pa fastighets-
bolagen, som &r stora energikonsumenter och beroende
av fordelaktiga villkor for finansiering. Aven under
tidigare ar, som under finanskrisen 2008-2010, har vi
haft utmanande lagen i fastighetsbranschen.

Balder har lyckats hantera dessa utmaningar val och
anpassat verksamheten efter nya forutsattningar. Den
entreprendrskultur som praglar bolaget har alltid varit
en stor framgéangsfaktor. Detta har bidragit starkt till
bolagets stabila utveckling trots en osdker omvarld.
Organisationen har dven detta ar visat prov pa stor
flexibilitet samt formaga att stalla om och téanka nytt
utifran de situationer som uppstar.

Langsiktigt hallbar stadsutveckling

Att begransa klimatpaverkan blir allt viktigare. Balder
har atagit sig att satta vetenskapsbaserade klimatmal i
linje med Parisavtalet och 1,5-gradersmalet. Klimat-
malen har dven validerats av Science Based Targets
Initiative i mars 2024.

Genom att underteckna Global Compact har Balder
tagit stallning och arbetar aktivt for att folja FN:s tio
principer for foretag. Det géller ménskliga rattigheter,
arbetsratt, miljo och anti-korruption. Balder arbetar fér
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att bidra till att FN:s globala héllbarhetsméal ska nds och
har valt ut sex av de 17 malen som bedémts vara mest
relevanta och dar bolaget har stérst mojlighet att
paverka.

Anda sedan starten har Balder arbetat fokuserat
med sociala fragor i bolagets omraden, framférallt for
att 6ka trygghet och trivsel, men ocksé for att pa olika
séatt bidra till 6kad sysselsattning och inkludering.

Balder har genom aren fatt fortroendet att vara en
ledande aktor i flera stora stadsutvecklingsprojekt.
Detta ar betydande och langsiktiga ataganden. Genom
stora investeringar tar bolaget till vara pa de varden
som finns i omradena och bidrar till en langsiktig och
mer attraktiv stadsmiljo med trygghet och héllbarhet.

Fokus parisker och méjligheter

Balders styrelse ska, inom géllande lagar, regler och
praxis, arbeta med bolagets langsiktiga utveckling. |
detta arbete ingar bland annat att flja upp ledningens
operativa verksamhet och forsékra sig om att det ar
ordning och redai bolaget.

En aterkommande diskussionspunkt for styrelsen ar
riskbedémning. D4 analyseras frdgor om konjunktur-
lagets och ranteutvecklingens paverkan pa bolaget.
Andra fragor som diskuteras i styrelsen ar utveckling
av bolaget, tillgangen till kompetens samt hur bolaget
arbetar for att bidra till en socialt och miljomaéssigt
héllbar samhallsutveckling.

Styrning och héllbarhetsfragor blir en allt viktigare
del av styrelsens arbete. En annan viktig punkt handlar
om etik.

Tillsammans mot en ljusare framtid

Balder har kompetenta och engagerade medarbetare
som pa ett bra satt omsétter ledningens intentioner i
den dagliga verksamheten, i det viktiga métet med
hyresgéster och med samarbetspartners. Detta till-
sammans med en ledning som skickligt gor ratt affarer
vid rétt tillfélle borgar for att Balder dven i framtiden
kommer att vara en stark aktor pa fastighetsmarknaden.

Nér det géller finansieringsverksamheten var Balder
tidigt ute for att hantera den radande marknadssitua-
tionen. Under de senaste aren har en forflyttning gjorts
fran obligationsmarknaden till bank. Detta har siker-
stéllt en fordelaktig finansiering framat.

Trots osékerheter i omvarlden fortsatter Balder att
utvecklas och jag ser fram emot att fortsatta folja bola-
gets resa, om dn pa avstand.

Det har varit fantastiska ar som jag kommer att se
tillbaka pa med gladje. Jag har en évertygelse om att
Balders framtida resa kommer att bli lika framgangsrik
som den varit under de senaste 18 aren.

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 forklaras. Nagra av Kodens principer ar
att skapa goda forutséattningar for utévande av en aktiv
och ansvarstagande dgarroll och skapa en vél avvagd
maktbalans mellan dgare, styrelse och verkstallande
ledning, vilket Balder ser som en naturlig del av princi-
perna for verksamheten. Koden innebér dven att viss
information ska hallas tillgdnglig pa webbplatsen.

Svensk kod fér bolagsstyrning férvaltas av Kollegiet
for Svensk Bolagsstyrning och finns att tillga pa

ﬁyERGRIPANDE STRUKTUR
FORBOLAGSSTYRNING

bolagsstyrning.se, dar dven den svenska modellen for
bolagsstyrning beskrivs. Balder tilldmpar Koden och
den ér avsedd att utgora ett led i sjdlvreglering 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 Goteborg.
Bolaget ska ha till foremal for sin verksamhet att direkt
eller indirekt, genom hel- eller delagda bolag, forvarva,
forvalta, &ga och avyttra fast egendom och varde-
papper samt bedriva annan darmed férenlig
verksamhet.

Bolagsordningen, som finns tillgénglig pa Balders
webbplats, innehaller bland annat uppgifter om aktie-

1. AKTIEAGARNA

3.VALBEREDNING

4.REVISORER

2. ARSSTAMMA

REVISIONSUTSKOTT

5.STYRELSEN

ERSATTNINGSUTSKOTT

DIREKTOROCH LEDNING

VERKSAMHET
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kapital, antal aktier, aktieslag och foretradesratt, antal
styrelseledaméter och revisorer samt bestammelser
om kallelse och dagordning for arsstdmman.

1.AKTIEN OCH AGARNA

Balderaktien &r noterad pa Nasdaqg Stockholm Large
Cap. Vid arsskiftet uppgick antalet aktiedgare till cirka
29 000. Av det totala aktiekapitalet &gdes 24% av
utlandska dgare. Huvudégare i Fastighets AB Balder &r
Erik Selin Fastigheter AB som &ger 34,1% av kapitalet
och 47,8% av rosterna.

Balders aktiekapital uppgick per den 31 december
2023 till 192 333 333 kr férdelat p41154 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 beréattigar
till en rost och varje aktie av serie B berattigar till en
tiondels rost.

Varje rostberéattigad far vid bolagsstémman résta
for antalet av denne dgda och foretradda aktier. Ytter-
ligare information om aktier och aktiekapital finns pa
sida 8-12, Balders aktie och dgare.

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 boksluts-
kommuniké samt offentliggér arsredovisning i god tid
fore ordinarie arsstamma.

Arsredovisningen for 2023 finns tillganglig for distri-
bution och pa Balders webbplats. Samtliga dokument
liksom pressreleaser och presentationer i samband
med rapporter finns tillgéangliga pa balder.se.

2. ARSSTAMMA

Arsstamman ar bolagets hogsta beslutande organ, dar
aktiedgarnas ratt att besluta i bolagets angelagenheter
kan utovas. Styrelsen och revisorer i bolaget utses av
arsstamman pa forslag av valberedningen. Arsstamman
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fattar ocksa beslut om bland annat &ndringar i bolags-
ordningen, om férédndring av aktiekapitalet samt
beslutar om bolagets vinstutdelning och ansvarsfrihet
for styrelsen och verkstéllande direktéren.

For att kunna delta i beslut erfordras att aktiedgaren
ar narvarande vid stdmman, antingen personligen eller
genom ombud. Vidare kravs att aktiedgaren ar inford
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 sida
140.

Kallelse till arsstdmman sker genom annonsering
i Post- och Inrikes Tidningar samt pé bolagets webb-
plats. Att kallelsen har skett ska annonseras i Svenska
Dagbladet. Beslut vid bolagsstdmma fattas normalt
med enkel majoritet. | vissa fragor foreskriver den
svenska aktiebolagslagen att forslag ska godkannas av
en storre andel av de pa stdmman foretraddda aktierna
och avgivna roster.

Arsstimma 2023

Vid &rsstimman den 11 maj 2023 representerades
928 aktiedgare, vilka foretradde cirka 87% av det totala
antalet réster. Arsstamman faststallde rakenskaperna
for 2022 och beviljade styrelsen och verkstallande
direktéren ansvarsfrihet for rakenskapséaret 2022.
Foljande beslut fattades pa arsstamman den 11 maj
2023;

ingen utdelning lamnas till aktiedgarna,

styrelsen ska, for tiden fram intill ndsta arsstdmma
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 dvriga styrelseledamoter som inte ar
fast anstéallda i bolaget. Beloppet inkluderar ersatt-
ning for utskottsarbete,
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omval av styrelseledaméterna Christina Rogestam,
Erik Selin, Fredrik Svensson, Sten Dunér och Anders
Wennergren. Samtliga ledaméter ar valda till och
med arsstamman 2024. 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
arsstémma, 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 foretradesrétt.
Antalet aktier, optioner och/eller konvertibler som
emitteras med stéd av bemyndigandet far omfatta
hoégst motsvarande 10% av samtliga aktier i bolaget.
Nyemissionen ska anvandas av bolaget som betalning
av forvarv av fastigheter eller forvarv av aktier eller
andelar ijuridisk person som &ger fastighet eller for
att kapitalisera bolaget infér sddana forvérv eller

i ovrigt kapitalisera bolaget,

mandat for styrelsen att kunna besluta om aterkép
och 6verlatelse 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 aterkopta aktier och emit-
terade aktier av serie B, teckningsoptioner och/eller
konvertibler somnd kan tecknas och/eller konverte-
ras till aktier av serie B tillsammans hogst motsvara
10% av samtliga aktier i bolaget.

Protokoll fort vid &rsstdmman den 11 maj 2023 finns till-
géngligt pa bolagets webbplats. Arsstamman 2024
ager rum den 3 maj klockan 16.00. For ytterligare infor-
mation se sida 140. Information om &rsstdmman publi-
ceras pa balder.se.
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3.VALBEREDNING

Arsstamman beslutar om tillvigagangsséttet for val av
styrelse och i forekommande fall revisorer. Arsstamman
2023 beslutade att en valberedning skulle inréttas
infér 2024 ars arsstamma for att framlagga forslag till
antalet styrelseledamdéter, val av styrelseledaméter
inklusive styrelseordférande och val av revisorer samt
erséattning till saval styrelseledamdoter som revisorer.
Valberedningens forslag offentliggors senast i sam-
band med kallelsen till &rsstamman. Aktiedgare ges
mojlighet att vanda sig till valberedningen med nomi-
neringsforslag.

Arsstamman 2023 faststallde valberedningens for-
slag att valberedningen ska besta av en representant
for envar av de tre till rostetalet storsta aktiedgarna
baserat pa de aktieagare som per sista bankdagen i
september reigstrerats i den av Euroclear Sweden AB
férda aktieboken jamte styrelsens ordférande. Val-
beredningen ska inom sig use valberedningens ord-
férande. Ordféranden ska inte vara styrelseledamot i
bolaget. Namnen pa 6vriga tre ledamoter samt de
agare som de foretrader ska offentliggoras senast sex
manader fére ordinarie drsstamma.

Valberedningens mandatperiod stracker sig fram till
dess att ny valberedning utsetts.

Valberedningen infoér arsstdmman 2024 bestar av
Jesper Martensson, utsedd av Erik Selin Fastigheter AB,
Rikard Svensson, utsedd av Arvid Svensson Invest AB,
Patricia Hedelius, utsedd av AMF Tjanstepension
och Fonder samt styrelsens ordférande Christina
Rogestam.

Da styrelseordférande tillika ledamot Christina
Rogestam har meddelat valberedningen att hon inte
star till forfogande for omval vid nastkommande &rs-
stdmma har valberedningen pabdérjat arbetet med att
hitta en eftertrddare. Valberedningen har beslutat
foresla omval av nuvarande styrelseledaméterna
Fredrik Svensson, Sten Dunér, Anders Wennergren
och Erik Selin samt nyval av ledamot Carin Kindbom.
Till styrelsens ordférande foreslas Sten Dunér.
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4.REVISORER
Bolagets arsredovisning och styrelsens och VD:s for-
valtning granskas av bolagets revisor som avger en
revisionsberattelse for rakenskapsaret till arsstamman.
Revisorn redovisar sin revisionsplan for aret samt syn-
punkter pa bokslut, arsredovisning och forvaltning.
Vid &rsstdmman 2023 valdes Ohrlings Pricewater-
houseCoopers AB som bolagets revisor fram till
utgangen av arsstdmman 2027.

5.STYRELSEN

Styrelsen utses av arsstdmman och ska enligt bolags-
ordningen bestéa av lagst tre och hogst sju ledaméter.
Ledamoterna véljs pa arsstamma for tiden intill slutet
av den forsta drsstdmman som halls efter det ar da
ledamoten utsags. Styrelsen har under 2023 bestatt av
fem ledamoter och svarar for bolagets organisation
och forvaltning (mer information om bolagets styrelse
finns pé sida 135 samt pé balder.se). Styrelsen arbetar
efter en faststalld arbetsordning med instruktioner om
arbetsférdelning mellan styrelsen och verkstéllande
direktoren.

Nya styrelseledaméter far en introduktion av bolaget
och dess verksamhet samt genomgar bérsens utbild-
ning enligt borskontraktet. Darefter erhaller styrelsen
kontinuerligt information om bland annat regeléandringar
och sadana fragor som rér verksamheten och styrelsens
ansvar i ett noterat bolag.

For beslut i styrelsen géller aktiebolagslagens regler
innebarande att saval mer an halften av narvarande
ledamoter samt mer an en tredjedel av det totala
antalet ledamoter maste 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 bestér av personer som har
en bred erfarenhet och kompetens fran fastighets-
branschen, affarsutveckling, héllbarhetsfragor och
finansiering. Flertalet av ledamoterna har erfarenhet
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fran styrelsearbete i andra borsnoterade bolag. | styrel-
sen ar de bada stora dgarna Erik Selin Fastigheter AB
och Arvid Svensson Invest AB representerade genom
Erik Selin och Fredrik Svensson. Balders firma tecknas,
forutom av styrelsen, av styrelseordféranden Christina
Rogestam och VD Erik Selini forening eller en avdem i
forening med ekonomichef Eva Sigurgeirsdottir, HR-
chef Petra Sprangers eller finanschef Ewa Wassberg.

Styrelsens uppgifter och ansvar

Styrelsens 6vergripande uppgift ar att for 4garnas rak-

ning férvalta bolagets angeldgenheter pa ett sadant

satt att dgarnas intresse av langsiktigt god kapitalav-
kastning tillgodoses pa basta mojliga satt.

Styrelsen ansvarar for att bolagets organisation ar
andamalsenlig och att verksamheten bedrivs i enlighet
med bolagsordningen, aktiebolagslagen och andra
tillampliga lagar och forfattningar samt styrelsens
arbetsordning. Balders styrelse dr dven ytterst ansvarig
for bolagets hallbarhetsarbete. Styrelsen ska utféra
styrelsearbetet gemensamt under ordférandens
ledning.

Styrelsen ska vidare tillse att verkstallande direktoren
fullgér sina aligganden i enlighet med styrelsens rikt-
linjer och anvisningar. Dessa aterfinns i den av styrelsen
upprattade VD-instruktionen. Styrelsens ledamoéter
ska inte ha ansvar for olika arbetsomraden eller upp-
gifter. Belonings- och ersattningsfragor for VD bereds
av styrelsens ordférande och foredras for 6vriga i
styrelsen innan beslut.

Styrelsens uppgift innefattar, utan att vara begrén-
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 rapporteringssystem,
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tillse att det finns en tillfredsstallande kontroll av
bolagets och koncernens efterlevnad av lagar och
andra regler som galler for verksamheten,

arligen faststélla ny arbetsordning och instruktion
for vD,

godkénna ekonomisk rapportering i form av delars-
rapporter, bokslutskommunikéer och arsbokslut som
bolaget ska offentliggora,

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,

faststalla erforderliga riktlinjer for bolagets upp-
tradande i samhéllet i syfte att sékerstélla dess lang-
siktigt vardeskapande och hallbarhetsperspektiv,
tillse att bolaget har andamalsenliga system for
uppfoéljning och kontroll av de risker fér bolaget

som dess verksamhet ar forknippad med.

Styrelsens ordférande

Det aligger styrelsens ordférande att sékerstélla att
styrelsens arbete bedrivs effektivt och att styrelsen
fullgor sina ataganden. Det aligger darfor ordféranden
foljande, 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
bestdmmelsernai 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 verkstéllande
direktorens forsorg, erhaller tillfredsstéllande infor-
mation och beslutsunderlag for sitt arbete,

tillse att varje ny styrelseledamot vid sitt tilltréde ges
en lamplig introduktion.

VARDERING

FINANSIERING

Styrelsens arbetsordning

Styrelsen faststéller varje ar en arbetsordning for
styrelsearbetet. | arbetsordningen beskrivs styrelsens
arbetsuppgifter samt ansvarsférdelning mellan styrel-
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 2023 haft 18 styrelseméten,
varav ett konstituerande. Styrelseméten halls i samband
med bolagets rapportering. Vid varje ordinarie styrelse-
mote behandlas fragor av vasentlig betydelse for bola-
get sdsom forvarv och férsaljningar av fastigheter,
investeringar i befintliga fastigheter samt finansierings-
fragor. Vidare informeras styrelsen om det aktuella
afféarslaget pa hyres-, fastighets- och kreditmarknaden.
Bland de ordinarie &renden som styrelsen behandlat
under 2023 kan ndmnas forvérvsstrategier, kapital-
struktur och finansieringssituation, hallbarhetsarbetet,
féretagsgemensamma policyer samt arbetsordning
for styrelsen. Under 2023 utsdgs Anders Wennergren
som ansvarig ESG-ledamot for att driva hallbarhets-
fragor i styrelsearbetet.
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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 uppsté i verksamheten och de regel-
verk som reglerar den verksamhet som bedrivs.

Styrelsens sammanséttning ska praglas av mang-
sidighet och bredd avseende de valda ledaméternas
kompetens, erfarenhet, alder, kon eller etnisk bakgrund.
Den mangfaldspolicy som valberedningen tillampar
foljer punkt 4.1i Koden. Det aligger valberedningen att
beakta policyn, med malsattning att d&stadkomma en
andamalsenlig sammansattning av styrelsen.

Vid inval av nya styrelseledamoter ska den enskilda
ledamotens ldmplighet provas i syfte att uppna en
styrelse med en samlad kompetens som ar tillrdcklig
for en andamalsenlig styrning av bolaget. Styrelsens
sammanséattning utgor goda férutsattningar for ett val
fungerande styrelsearbete med en god férdelning
mellan enskilda ledamoter som representerar mang-
fald enligt styrelsens jamlikhets- och mangfaldspolicy.

Utvardering av styrelsens arbete

Avsikten med utvarderingen ar att vidareutveckla
styrelsens arbetsmetoder och effektivitet samt klargora
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 omraden som ror styrelsens arbete. Slut-
satserna dokumenteras i protokoll.

De omraden som diskuterades och utvarderades for
2023 avsag bland annat styrelsens sammanséttning,
kompetens, effektivitet samt styrelsens fokusomraden
framgent. Omradena som omfattas av styrelseutvarde-
ringen kan variera fran ett ar till ett annat for att reflektera
utvecklingen av styrelsens arbete. Utvarderingen visade
pé ett konstruktivt styrelsearbete i en positiv anda.
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Ersattningsutskott

Ersattningsutskottet har, i forhallande till styrelsen, en
beredande funktion i fragor om principer for ersatt-
ning och andra anstallningsvillkor fér VD och 6vriga
ledande befattningshavare. Ersattningsutskottet ska
foélja och utvardera tillampningen av de riktlinjer for
ersattningar och ersattningsnivaer till ledande befatt-
ningshavare som arsstamman fattat beslut om samt
utarbeta forslag till nya riktlinjer forersattningsprinciper
och andra anstallningsvillkor.

Infor arsstdmmans beslut ska styrelsen minst vart
fjarde ar foresla nya principer for ersattning och andra
anstéllningsvillkor for 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 frdnga 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, Anstallda och personalkostnader.

Revisionsutskott
Revisionsutskottet ska svara for beredning av styrelsens
arbete med att kvalitetssakra bolagets finansiella rap-
portering, bitrada 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 féretagsledningen
ar narvarande. Under 2023 har revisionsutskottet, som
bestar av samtliga externa styrelseledamoter, tréaffat
bolagets revisor en gang samt erhéllit revisionsplan for
2023 och rapportering 6ver utférd granskning.
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Jav

Styrelseledamot eller VD far inte handlagga fragor
rérande avtal mellan sig sjéalv och bolaget eller koncer-
nen. Denne far inte heller handldgga fraga om avtal
mellan bolaget och tredje man, om denne har ett
vasentligt intresse som kan strida mot bolagets. Med
avtal som avses ovan jamstélls rattegang eller annan
talan. Det aligger styrelseledamot eller VD att i fére-
kommande fall upplysa om en javsituation skulle
foreligga.

Styrelsens sammanséttning, antal méten och narvaro

VARDERING FINANSIERING HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION

Lavetten
Képenhamn

Hyresratter
241Igh

6.VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH LEDNING

VD ansvarar for den I6pande forvaltningen enligt de
riktlinjer och policyer som styrelsen beslutar om. VD
ska rapportera om Balders utveckling till styrelsen och
uppratta dagordning for styrelsemoten enligt en fast-
stalld agenda. Infor styrelsemoten ska VD tillse att
erforderligt material sammanstélls och distribueras
till styrelseledaméterna.

Ledningen sammantrader normalt en gdng per kvar-
tal med en stdende agenda, innefattande bland annat
fastighetsaffarer samt finans- och évergripande for-
valtningsfragor. 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 136.

Namn Invald Oberoende” Styrelseméten Revisionsutskott Ersattningsutskott
Christina Rogestam 2006 Ja 18/18 ”n Al
Erik Selin 2005 Nej 18/18 — —
Fredrik Svensson 2005 Nej 18/18 Al Al
Sten Dunér 2007 Ja 18/18 n N
Anders Wennergren 2009 Ja 18/18 ”n Al

1) Oberoendet utgar ifran savél oberoende till bolaget som bolagsledningen som till de stérre aktieagarna (>10%).
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INTERN KONTROLL AVSEENDE
DEN FINANSIELLA RAPPORTERINGEN

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolags-
lagen och Koden foér den interna kontrollen. Denna
beskrivning har upprattats i enlighet med Arsredovis-
ningslagen och Koden och ar ddrmed avgransad till
intern kontroll avseende finansiell rapportering. Med
finansiell rapportering avses deléarsrapporter, boksluts-
kommuniké och arsredovisning. Denna beskrivning
utgor 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, riskbedémning, kontrollaktiviteter, information
och kommunikation samt uppféljning.

Kontrollmiljo

Basen for den interna kontrollen avseende den finan-
siella rapporteringen utgérs av kontrollmiljon. En bra
kontrollmiljé bygger pa tydligt definierade och kom-
municerade beslutsvéagar och riktlinjer mellan olika
nivaer i organisationen, som tillsammans med fore-
tagskulturen och gemensamma varderingar bildar
forutsattningarna for att styra Balder pa ett professio-
nellt satt.

I grunden for Balders interna kontroll ligger den
decentraliserade organisationen med 1901 fastig-
heter, i varsin resultatenhet, som forvaltas fran region-
kontoren. Som ett stod for kontrollmiljon och for att ge
nédvéndig 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. Styrande
dokument uppdateras vid behov for att alltid spegla
gallande lagar och regler.

Riskbed6mning

Fokus ldggs pa att identifiera de risker som bedéms
som mest vasentliga i Balders resultat- och balanspos-
ter i den finansiella rapporteringen och vilka atgarder
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 skulder,
refinansiering, skatt och moms samt risk for bedrageri,
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 fére-
tagsledning till 6vriga medarbetare.
Kontrollaktiviteterna syftar till att i ratt tid forebygga,
upptacka och korrigera fel och avvikelser. Aktiviteterna
bestar av godkdnnande och redovisning av affarstrans-
aktioner, uppfdljning av styrelsebeslut och av styrelsen
faststéllda policyer, generella och applikationsspecifika
IT-kontroller, avstamning av externa motparter och
resultatuppféljning pa olika nivaer i organisationen.
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Andra aktiviteter ar uppfoljning av redovisningspro-
cessen inklusive bokslut och koncernredovisning och
dess 6verensstammelse med tillampliga regelverk,
godkannande av rapporteringsverktyg, redovisnings-
och varderingsprinciper samt fullmakts- och behérig-
hetsstrukturer.

Balders regionkontor deltar i den grundldaggande
kontrollen, uppféljningen samt analysen pa respektive
region. For att sdkerstélla kvaliteten pa regionernas
finansiella rapportering sker en utvardering tillsam-
mans med koncernens controllers.

Uppfoljningen pa regionniva tillsammans med
de kontroller och analyser som sker p& koncernniva ar
en viktig del i den interna kontrollen, for att sékerstélla
att den finansiella rapporteringen i allt vasentligt inte
innehaller 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 dndringar gors till-
gangliga och kadnda for berord personal genom muntlig
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.

Uppfodljning

En dndamalsenlig process finns for I6pande uppfdljning
och arlig utvardering av efterlevnaden av interna poli-
cyer, riktlinjer och koder samt av andamalsenlighet
och funktionalitet i etablerade kontrollaktiviteter.
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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 av-
seende eventuella brister. Uppféljning sker saval pa
fastighetsniva som pa koncernniva.

Styrelsen utvarderar regelbundet den information
som bolagsledningen och revisorerna lamnar. Bolagets
revisorer redovisar vid minst ett tillfélle per ar revisions-
planen, noteringar fran iakttagelser fran granskningen
och sin bedémning av den interna kontrollen med
avseende pa den finansiella rapporteringen.

Behov avinternrevision

Balder har en decentraliserad organisation som forval-
tar 1901 fastigheter fran regionerna. | moderbolaget
bedrivs finansverksamheten och ekonomifunktionen
for hela koncernen. | moderbolaget finns en controller-
funktion som tillsammans med controllers i Danmark,
Norge och Finland féljer upp regionkontorens forvalt-
ning samt finansverksamheten i koncernen. Balders
storlek och den decentraliserade organisationen till-
sammans med controllerfunktionen i moderbolaget
medfor att det inte for tillféllet &r motiverat att ha en
sérskild intern revisionsenhet.
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INFOR ARSSTAMMAN
2024

Infoér arsstamman den 3 maj 2024 foreslar

styrelsen:

- attingen aktieutdelning lamnas,

+ beslut om godkannande av rapporten avseende
erséattning till ledande befattningshavare,

- 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 Bsamt 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 nasta arsstamma
aterkopa och overlata B-aktier i Balder mot-
svarande hogst 10% av samtliga aktier i bolaget.

VARDERING

FINANSIERING

Infér arsstdmman den 3 maj 2024 foreslar
valberedningen:

nyval av styrelseledamot Carin Kindbom som
ersatter Christina Rogestam som avbojt omval,
omval av nuvarande styrelseledamoterna

Fredrik Svensson, Sten Dunér, Anders Wennergren
och Erik Selin. Till styrelsens ordférande foreslas
Sten Dunér,

arvode till styrelsen foreslas utgad med 230 000 kr
till ordféranden och 135 000 kr till dvriga styrelse-
ledamoter som inte ar fast anstéllda i bolaget.
Beloppen inkluderar ersattning for utskotts-
arbete,

att stdmman beslutar att valberedningen ska
besté av en representant for envar av de fyra till
rostetalet storsta aktiedgarna eller 4garkonstel-
lationerna, baserat pa de aktiedgare som per
sista bankdagen i september registrerats i den
av Euroclear forda aktieboken. Namnen pa val-
beredningens ledaméter samt de dgare som de
foretrader ska offentliggoras senast sex manader
fore ordinarie arsstamma. Valberedningens
mandatperiod stracker sig fram till dess att ny
valberedning utsetts.

Goteborg den 3 april 2024

Christina Rogestam
Styrelseordférande

Anders Wennergren
Styrelseledamot

Sten Dunér
Styrelseledamot

Fredrik Svensson
Styrelseledamot

Erik Selin
Styrelseledamot och VD
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REVISORS YTTRANDE OM
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Till bolagstamman i Fastighets AB Balder (publ),
org. nr556525-6905

Uppdrag och ansvarsférdelning
Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrnings-
rapporten for ar 2023 pa sidorna 129-134 och fér att

den ar uppréattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation
RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrnings-
rapporten. Detta innebér att var granskning av bolags-
styrningsrapporten har en annan inriktning och en

véasentligt mindre omfattning jamfort med den in-
riktning 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 vara uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upp-
lysningar i enlighet med 6 kap. 6§ andra stycket
punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap.
31§ andra stycket samma lag &r forenliga med ars-
redovisningen och koncernredovisningen samt ar
i dverensstammelse med arsredovisningslagen.

Goteborg den 4 april 2024
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor



OVERSIKT

STYRELSE

FREDRIK SVENSSON
Styrelseledamot sedan 2005

VERKSAMHET

VARDERING

ERIK SELIN
Styrelseledamot sedan 2005

FINANSIERING

STEN DUNER
Styrelseledamot sedan 2007

HALLBARHET

CHRISTINAROGESTAM
Styrelsens ordférande sedan 2006

FINANSIELL INFORMATION

ANDERS WENNERGREN
Styrelseledamot sedan 2009

BOLAGSSTYRNING

F6dd 1961 d"

Utbildning och erfarenheter
Civilekonom
Styrelseordférande i Arvid

Svensson Invest AB

AktieinnehaviBalder
17 495 352 A-aktier och 81255 240
B-aktier, samtliga via bolag

F6dd 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 Norion
Bank AB, styrelseledamot i Hexa-
tronic Group AB, Hedin Mobility
Group AB och Neudi & Co AB

Aktieinnehav i Balder

63 000 B-aktier samt 49 855 968
A-aktier och 343202 400 B-aktier
via bolag
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Fo6dd 1951 &

Utbildning och erfarenheter
Civilekonom

Styrelseordférande i Lansforsék-

ringar Liv. Styrelseledamot i
Garbo och Humlegéarden
AktieinnehaviBalder

Inget aktieinnehav i Balder

Fodd 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

F6dd 1956 d"

Utbildning och erfarenheter
Jur. kand.

Advokat och partner i Advokat-
firman NORMA Advokater, styrelse-
ledamot ifleraav BRA Bygg AB-
koncernens bolag

Aktieinnehav i Balder
1260 000 B-aktier via bolag

OVRIG INFORMATION

Revisor

Ohrlings PriceWaterhouse-
Coopers AB. Huvudansvarig:
Bengt Kron fédd 1965. Ohrlings
PriceWaterhouseCoopers AB
valdes péa drsstamman 11 maj 2023
for tiden fram till arsstdmman
2027.



OVERSIKT VERKSAMHET VARDERING FINANSIERING HALLBARHET FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING
ERIK SELIN SHARAM RAHI EVA SIGURGEIRSDOTTIR EWA WASSBERG PETRA SPRANGERS

VD Vice VD Ekonomichef Finanschef HR chef

F6dd 1967 & F6dd1973 o F6dd1974 @ F6dd1980 @ F6dd 1965 Q@

Anstilld sedan Anstilld sedan Anstilld sedan Anstilld sedan Anstilld sedan

2005 2005 2014 2022 2007

Utbildning och erfarenheter
Gymnasieekonom
AktieinnehaviBalder

63 000 B-aktier, 49 855 968
A-aktier och 343202 400 B-aktier
via bolag

E-postadress
erik.selin@balder.se

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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Utbildning och erfarenheter
DIHM Marknadsekonom, IHM
Business School

Aktieinnehav i Balder
6 000 B-aktier

E-postadress
eva.sigurgeirsdottir@balder.se

Utbildning och erfarenheter
Ekonomie Kandidatexamen fran
Handelshogskolan vid Goteborgs
Universitet

Aktieinnehav i Balder
10 000 B-aktier

E-postadress
ewa.wassberg@balder.se

Utbildning och erfarenheter
Gymnasieekonom

AktieinnehaviBalder
1800 B-aktier

E-postadress
petra.sprangers@balder.se

OVRIG INFORMATION



OVERSIKT VERKSAMHET VARDERING FINANSIERING

HALLBARHET FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

Stockholm
Sparvagnshallarna

Convendum
A kontorshotell
OVRIG INI ORMAI ION -
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OVERSIKT VERKSAMHET VARDERING FINANSIERING

PROJEKTFORTECKNING

PROJEKTFASTIGHETER FOREGEN FORVALTNING UNDER BYGGNATION

HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

OVRIG INFORMATION

Antal Total bedomd
Land Region Projekt Fastighetskategori Uthyrbar yta, kvm lagenheter investering, Mkr Bedomt fardigstéllande
Danmark Képenhamn Strandby Huse Bostad 3024 48 166 Q12024
Finland Helsingfors Kirkkonummen Tinapuisto Bostad 1147 25 49 Q12024
Finland Helsingfors Patljoonantie 3-5 Bostad 4649 92 213 Q12024
Finland Ost Nokian Ylpeys Bostad 2244 88 98 Q12024
Sverige Stockholm Hedin Akalla Kommersiellt 11025 — 206 Q12024
Sverige Stockholm Mértlésa MG Ford Kommersiellt 7305 — 208 Q22024
Danmark Képenhamn Strandby Hgje Bostad 19817 289 967 Q32024
Finland Helsingfors Peijinkuja 6 Bostad 6099 136 368 Q32024
Finland Helsingfors Piejinkuja 10 Bostad 4500 121 290 Q42024
Finland Ost Kangasalan Kuningas Bostad 4589 140 190 Q42024
Finland Ost Kirkkonummen Ferdinand Bostad 2620 73 ns Q12025
Finland Ost Turun Huoleton Bostad 4100 132 203 Q12025
Finland Ost Turun Rento Bostad 2965 94 150 Q32025
Summa 74084 1238 3225
EXPLOATERINGSFASTIGHETER FORAVYTTRING UNDERBYGGNATION

Antal Total bedémd
Land Region Projekt Fastighetskategori Uthyrbar yta, kvm lagenheter investering, Mkr Bedomt fardigstallande
Sverige Stockholm Fabrique 46 Bostad 7393 138 74 Q22024
Sverige Goteborg Frélunda Bostad 20036 392 900 Q32024
Sverige Goteborg Bohusgatan Rubinen Bostad 6153 93 432 Q12026
Sverige Goteborg Bohusgatan Safiren Bostad 5570 99 404 Q32026
Sverige Goteborg Bohusgatan Spinellen Bostad 7133 134 490 Q22027
Summa 46285 856 2966
Totalt under byggnation 120 369 2094 6191

KOMMANDE PROJEKT BEDOMD BYGGSTART 2025 OCH FRAMAT

Land Region BTA", kvm Antal lagenheter
Sverige Goteborg 867766 6896
Sverige Stockholm 533733 4632
Finland Helsingfors 282147 5226
Finland Ost 30940 635
Norge Oslo 7000 100
Danmark Képenhamn 40024 225
Summa 1761610 17714

1) BTA = Bruttoarea. Overviagande del av kommande projekt i tabellen ovan har lagakraftvunnen eller pdgdende detaljplan.
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OVERSIKT VERKSAMHET

DEFINITIONER

Bolaget presenterar en rad finansiella matt i ars- och
hallbarhetsredovisningen som inte definieras enligt
IFRS (sa kallade alternativa nyckeltal, “Alternative Perfor-
mance Measures” enligt ESMA:s riktlinjer). Dessa nyck-
eltal ger vardefull kompletterande information till
investerare, bolagets ledning och andra intressenter
da de mojliggor en effektiv utvardering och analys av
bolagets finansiella stallning och prestation. De alter-
nativa nyckeltalen ar inte alltid jAmférbara med andra
foretags anvdnda méatt och ska darfor ses som ett kom-
plement till matt definierade enligt IFRS. Fastighets AB
Balder tillampar dessa alternativa nyckeltal konsekvent
over tid. Nyckel-

talen ar alternativa i enlighet med ESMA:s riktlinjer om
inte annat anges. Nedan féljer hur Fastighets AB Balders
nyckeltal definieras och beraknas.

AKTIERELATERADE

Eget kapital per aktie, kr

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare i for-
hallande till antalet utestdende aktier vid periodens slut.

Forvaltningsresultat per aktie, kr
Forvaltningsresultatet hanforligt till moderbolagets
aktiedgare i forhallande till genomsnittligt antal
utestdende aktier.

Genomshittligt antal aktier

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

Langsiktigt substansvirde per aktie (NAV), kr

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare per
aktie med aterlaggning av rantederivat och uppskjuten
skatt enligt balansrakning.

Resultat efter skatt per aktie, kr
Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare i for-
héllande till genomsnittligt antal aktier.

VARDERING

FINANSIERING

FASTIGHETSRELATERADE

Direktavkastning, %

Berédknat driftsdverskott pa arsbasis i forhallande till
fastigheternas verkliga véarde vid periodens slut.

Driftsoverskott, Mkr
Hyresintakter reducerade med fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %"
Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka I6per vid periodens
slutiférhallande till hyresvarde.

Exploateringsfastigheter
Avser fastigheter som uppférs med avsikt att saljas
efter fardigstallande.

Fastighetsbestand
Avser bade forvaltningsfastigheter och exploaterings-
fastigheter.

Fastighetskategori

Klassas efter fastighetens huvudsakliga anvéandning.
Fordelningen gors pa kontor, handel, bostader, industri/
logistik samt dvriga fastigheter. Ovriga fastigheter
innefattar hotell, utbildning, vard, lager samt bland-
fastigheter. Den typ av anvdndning som svarar fér den
storsta andelen avgor fastighetskategori.

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

Forvaltningsfastigheter

Avser fastigheter som innehas i syfte att generera
hyresinkomster eller vardestegring eller en kombination
av dessa.

Hyresviarde, Mkr?
Kontrakterad hyra samt bedémd marknadshyra for
vakanta lokaler.
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HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION

Overskottsgrad, %
Driftséverskott i forhallande till hyresintakter.

FINANSIELLA

Avkastning eget kapital, %

Resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt
eget kapital. Vid delarsbokslut har resultatet omraknats
till helarsbasis, med undantag foér vardeférandringar,
utan hansyn till sésongsvariationer som normalt upp-
star i verksamheten.

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 vardeférandringar, utan hansyn till sésongsvariationer
som normalt uppstéar i verksamheten.

Belaningsgrad, %
Nettoskuld i férhallande till balansomslutningen.

EBITDA

Forvaltningsresultat med tillagg av resultat fran for-
sdljning av exploateringsfastigheter med aterlaggning
av finansnetto. Vid delarsbokslut har EBITDA omréknats
till helarsbasis, med undantag for resultat fran forsalj-
ning av exploateringsfastigheter.

Forvaltningsresultat, Mkr

Resultat inklusive vardeforandringar och skatt i intresse-
bolag med aterlaggning av vardeférandringar och
skattiandeliresultat fran intressebolag. Vid berédkning
av forvaltningsresultat, hanfoérligt till moderbolagets
aktiedgare reduceras dven forvaltningsresultatet med
innehav utan bestimmande inflytandes andel.

Hybridkapital

En obligation som har en |6ptid pa 60 ar. Obligationen
redovisas som rdntebédrande skuld men betraktas av
ratinginstituten till 50% som eget kapital.

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

Nettoskuld, Mkr

Réntebéarande 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 vardeférandringar pa finansiella
placeringar samt vardefoérandringar och skatt i andel i
resultat fran intressebolag, i forhallande till finansnettot
exklusive tomtrattsavgéld och vardeforandringar pa
finansiella placeringar.

Skuldsattningsgrad, ggr

Rantebéarande skulder minskat med 50% av hybrid-
kapital i forhallande till eget kapital, inklusive innehav
utan bestimmande inflytande.

Soliditet, %

Eget kapital, inklusive innehav utan bestdmmande
inflytande samt 50% av hybridkapital, i férhallande till
balansomslutningen vid periodens slut.

1) Nyckeltalet &r operationellt och anses inte vara alternativt
nyckeltal enligt ESMA:s riktlinjer.



OVERSIKT VERKSAMHET VARDERING

ARSSTAMMA

Arsstdmmanii Fastighets AB Balder (publ), (Balder),

org. nr. 556525-6905, dger rum den 3 maj 2024 kl
16.00 pa Vastsvenska Handelskammaren, Parkgatan 49
i Goteborg.

Aktiedgare som 6nskar delta i arsstdmman ska vara
inforda i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken
senast onsdagen den 24 april 2024, samt anmala sitt
deltagande per brev till Computershare AB, “Fastighets
AB Balders arsstamma 2024", Box 5267, 102 46 Stock-
holm, per e-post till proxy@computershare.se, per tele-
fon 0771-24 64 00, eller via balder.se.

For den som onskar foretradas av ombud tillhanda-
halls fullmaktsformular som finns tillgangligt pa hem-
sidan balder.se. Sista dag for anmalan ar fredagen den
26 april 2024.

Vid anmalan ska aktiedgare uppge namn, person-
nummer alternativt organisationsnummer, adress och
telefonnummer samt i férekommande fall uppgift om
stéllféretradare eller ombud.

Aktiedgare som foretrads genom ombud ska uppvisa
skriftlig dagtecknad fullmakt, som pa dagen for ars-
stamman inte far vara &ldre an fem ar. Fullmakts-
formular kan erhallas pa Balders hemsida. Den som
foretrader juridisk person ska uppvisa registreringsbe-
vis eller motsvarande behorighetshandling utvisande
behorig firmatecknare. Fullmakt i original och bestyrkt
kopia av registreringsbevis eller motsvarande behérig-
hetshandling bér insédndas 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 aga ratt att delta i stimman. S&dan registrering
ska vara verkstalld hos Euroclear Sweden AB senast den
24 april 2024.
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FINANSIERING

HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION

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 G6teborg
Parkgatan 49

Box 53121

40015 Goteborg
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

Sandbécksgatan 5
653 40 Karlstad
Tel: 054-14 8180

Affarsgatan 4D
862 31 Kvissleby
Tel: 060-52 45 50

BOLAGSSTYRNING

Region Stockholm
Tulegatan 2A

113 58 Stockholm
Tel: 08-735 3770

Varby Allé 18
143 40 Varby
Tel: 08-73537 70

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

KALENDARIUM

Arsstamma, 3 maj 2024
Delarsrapport jan-mar 2024, 3 maj 2024
Delarsrapport jan-jun 2024, 16 juli 2024

Delarsrapport jan-sep 2024, 25 oktober 2024
Bokslutskommuniké jan-dec 2024, 7 februari 2025

OVRIG INFORMATION

Region Ost
Hospitalsgatan 11
602 27 Norrkdping
Tel: 011-15 88 90

Rénnbergagatan 10
723 45 Vasteras
Tel: 02110 98 90

Foto: Dino Soldin, Kasper Dudzik, Erik
Nissen, Rasmus Hjortshgj, Fredrik Hjerling,
Mikaela Alexandersson med fler

Form: www.solberg.se
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