Fastighets AB Balder
Bokslutskommuniké
januari-december 2015

Forvaltningsresultatet fore skatt okade
till 1 780 Mkr (1 275), vilket motsvarar en
okning per stamaktie med 46 procent till
9,71 kr (6,64)

Hyresintakterna uppgick till 2 711 Mkr
(2 525)

Resultatet efter skatt uppgick till
4 916 Mkr (3 128), motsvarande 28,98 kr
per stamaktie (18,10)

Eget kapital (inkl. Collector AB till mark-
nadsvarde) uppgick till 128,03 kr per
stamaktie (70,10) och substansvardet
uppgick till 159,14 kr per stamaktie
(86,33)

Styrelsen foreslar att ingen utdelning
lamnas for stamaktier (=) och for prefe-
rensaktier utdelas 20 kr per aktie (20)

Fastighets AB Balder ar ett borsnoterat
fastighetsbolag som med lokal férankring
ska mota olika kundgruppers behov av
lokaler och bostader. Balders fastighetsbe-
stand hade den 31 december 2015 ett
varde om 68,5 Mdkr (37,4). Balderaktien
ar noterad pa Nasdaq
Stockholm, Large Cap

Sato, Finland

BB2222722




Perioden i korthet

Jdamférelser angivna inom parentes avser motsvarande period féregdende dr.

Oktober-december 2015
Hyresintakterna uppgick till 680 Mkr (677).

Driftsoverskottet ckade med 5 procent till 508 Mkr (486).

«  Forvaltningsresultatet okade med 28 procent till

482 Mkr (378), vilket motsvarar en 6kning per stamaktie

med 31 procent till 2,64 kr (2,02).

Vardeférandringar forvaltningsfastigheter uppgick till
2 017 Mkr (1 621). Det genomsnittliga direktavkastnings-

kravet uppgick till 5,4 procent (5,5).

Vardeforandringar pa rantederivat har paverkat resulta-

tet med 197 Mkr (—202).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 2 506 Mkr

(1 470), vilket motsvarar 14,99 kr per stamaktie (8,74).
En fastighet (4), med en yta om cirka 2 tkvm har avytt-

rats till ett fastighetsvarde om 3 Mkr.

Under perioden har ytterligare 22,9 procent av de ute-
stadende aktierna i Sato Oyj forvarvats, darefter uppgar

Balders dgande i Sato till 53,3 procent.

En riktad nyemission om 10 000 000 stamaktier till ett

varde om 1 705 Mkr efter emissionskostnader har
genomforts.

Januari-december 2015

Hyresintakterna uppgick till 2 711 Mkr (2 525).
Driftsoverskottet dkade med 10 procent till 1 944 Mkr
(1766).

Forvaltningsresultatet 6kade med 40 procent till

1780 Mkr (1 275), vilket motsvarar en 6kning per stam-
aktie med 46 procent till 9,71 kr (6,64).
Uthyrningsgraden uppgar till 96 procent (95).
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter uppgick till
3388 Mkr (3 050). Det genomsnittliga direktavkast-
ningskravet uppgick till 5,4 procent (5,5).
Vardeforandringar pa rantederivat har paverkat resul-
tatet med 227 Mkr (—624).

Arets resultat efter skatt uppgick till 4 916 Mkr (3 128),
vilket motsvarar 28,98 kr per stamaktie (18,10).

11 fastigheter (37), varav 9 projektfastigheter har for-
varvats till ett fastighetsvarde om 2 183 Mkr med en
lokalyta om cirka 70 tkvm.

23 fastigheter (41) har avyttrats till ett fastighetsvarde
om 1613 Mkr med en yta om cirka 108 tkvm.
Collector AB (publ) borsnoterades den 10 juni 2015.
Balders andel uppgar till 44,1 procent.

Balder har under aret forvarvat 53,3 procent av Sato
Oyj, Finlands ndst storsta bostadsbolag. Da bestam-
mande inflytande erhallits konsolideras Sato i koncern-
balansrakningen per 31 december 2015.

2015 2014 2015 2014 2013 2012 2011 2010 2009 2008
okt-dec  okt-dec  jan-dec  jan-dec  jan—dec  jan—dec  jan—-dec  jan—-dec  jan—dec  jan—dec
Hyresintakter, Mkr 680 677 2711 2525 1884 1701 1466 1333 854 633
Forvaltningsresultat fore skatt, Mkr 482 378 1780 1275 854 691 516 417 315 174
Vardeforandringar fastigheter, Mkr 2017 1621 3383 3050 854 812 990 1047 4 —201
Vardeforandringar derivat, Mkr 197 —202 227 —624 433 —71 —520 148 -23 —333
Resultat efter skatt, Mkr 2506 1470 4916 3128 1738 1162 812 1338 248 —388
Fastigheter redovisat varde, Mkr 68456 37382 68456 37382 27532 22278 17556 14389 12669 7 086
Data per stamaktie, inklusive Collector AB (publ) till marknadsvarde
Genomsnittligt antal aktier, tusental 163 825 162397 162753 161 786 159537 159537 158 656 149487 112902 95910
Resultat efter skatt, kr 14,99 8,74 2898 18,10 1011 6,69 4,87 8,95 2,20 —4,04
Forvaltningsresultat fore skatt, kr 2,64 2,02 9,71 6,64 4,57 3,73 3,00 2,79 2,79 1,81
Utestdende antal aktier, tusental 172397 162397 172397 162397 159537 159537 159537 149487 149487 94458
Eget kapital, kr 128,03 70,10 128,03 70,10 52,14 42,15 35,57 31,13 22,19 19,63
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr 159,14 86,33 159,14 86,33 60,50 50,37 41,83 32,89 22,16 20,95
Borskurs per bokslutsdag, kr 208,70 110,25 208,70 110,25 66,00 37,30 25,30 29,40 12,50 7,00
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VD har ordet

Basta aktiedgare,

Fastighetsmarknader och investeringar

2015 var for Balder ett mycket intressant och positivt ar!
Fastighetsmarknaden var fortsatt stark (for stark?) pa
grund av stort investerarintresse padrivet av rekordlaga
rantor, bra hyresmarknad och dven i vissa fall pa grund av
brist pa alternativa investeringsmojligheter.

Var i sarklass storsta investering gjorde vi genom att under
aret successivt forvarva drygt 50 procent av det finlandska
bostadsfastighetsbolaget Sato. Aven om Finland de senaste
aren haft en svagare utveckling an de évriga Nordiska lan-
derna dr jag 6vertygad om att den langsiktiga utvecklingen
i Finland blir ater positiv. Genom Sato far vi en bra organisa-
tion och ett fantastiskt natverk som ger oss forutsattningar
att hitta bra investeringsmojligheter 6ver tid. Var finska
investering vilar i trygga hander.

| Sverige var vi,om an i liten skala, nettosaljare av forvalt-
ningsfastigheter och var istallet nettoinvesterare i bostads-
projekt, dar vi nu stegvis far en battre och battre projekt-
portfolj. Det medfor kortsiktigt en nagot negativ
resultateffekt men pa sikt kommer dessa investeringar bli
en betydelsefull del av vart resultat.

Fastighetsmarknaden i Kdpenhamn var dven den stark
under dret och var verksamhet dar blir successivt bade
battre och storre genom de byggnationer som fardigstalls
nu och under aren som kommer. Vi har dven paborjat var
forsta hotellinvestering i Képenhamn vilket kanns bra. Vi ar,
som ni sakert vet, valdigt fortjusta i vara hotell och dven
den avdelningen inom Balder har flyttat fram positionerna
under 2015.

Intressebolag

Pa intressebolagsfronten har vi fatt nya fina tillskott i form
av Tornet och Brinova. Aven om deras paverkan pé var
totala resultat- och balansrakning just nu inte ar sarskilt
stor sa ger det oss ytterligare investeringsméjligheter och

alternativ over tid och inte minst ger det oss nya relationer.
Att skapa nya och bibehdlla befintliga bra relationer bedé-

mer jag som ovarderligt och dessutom ar det bade kul och

utvecklande for mig och dvriga Baldermedarbetare!

I juni borsnoterades Collector vilket har gjort att bolagets
varde pa ett tydligare satt synliggjorts. Vi ser pa Collector
som ett intressebolag och vi forvantar oss att Balder kvar-
star som dgare under overskadlig tid. Redovisningsmassigt
innebar detta att vi inte ska ta upp Collectors aktier till
borskurs utan till anskaffningsvarde (till det laggs var del av
resultatet). For att ge en sa rattvisande bild som mojligt
presenterar vi dven var balansrakning och vara nyckeltal
inklusive Collector till marknadsvarde.

Finansiella mal och nyckeltal

For att bibehalla en stark balansrakning utnyttjade vi delar
av det mandat att emittera aktier, som vi fick pa arsstam-
man 2015. Vi riktade ett erbjudande om 10 miljoner aktier
till svenska och internationella institutioner och fick ett
mycket bra mottagande. Erbjudandet 6vertecknandes kraf-
tigt.

Styrelsen i Balder har beslutat att justera vart mal avse-
ende rantetdckningsgrad fran 1,5 till 2 ggr. Nér rdntan ar pa
dagens nivaer blir nyckeltalet rantetdckningsgrad lite oin-
tressant men vem vet vad som hander med rantan 6ver
tid? (Jag vet inte).

2016 och dérefter

Pa kort sikt kdnns fastighetsmarknaden stark utifran
samma faktorer som gallt de senaste aren. Vart fokus ligger
dock helt pa den langsiktiga utvecklingen for Balder och
Balders aktiedgare. Jag ar mycket positiv nar det galler Bal-
ders mojligheter framdver baserat pa var organisation som
standigt utvecklas, att vi investerar i olika segment pa olika
marknader och att vi har sa manga partners som hjdlper
oss med allt mojligt.

Erik Selin
Verkstallande direktor
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Aktuell intjaningsformaga

| tabellen nedan presenterar Balder sin intjaningsformaga avseende derivat. Inget av ovanstaende har beaktats i den
pa tolvmanadersbasis. Det ar viktigt att notera att den aktu-  aktuella intjdningsformagan.
ella intjaningsformagan inte ska jamstéllas med en prognos Intjaningsformagan baseras pa fastighetsbestandets kon-
for de kommande 12 manaderna. Intjdningsformagan inne-  trakterade hyresintakter, bedémda fastighetskostnader
haller exempelvis ingen beddmning av hyres-, vakans-, under ett normaldr samt kostnader for administration.
valuta- eller ranteférandring. Kostnaderna for de rantebarande skulderna har baserats
Balders resultatrakning paverkas dessutom av vardeut- pa koncernens genomsnittliga ranteniva inklusive effekt av
vecklingen i fastighetsbestdndet samt kommande derivatinstrument. Skatten ar beraknad efter den vid var
fastighetsforvarv och/eller fastighetsforsaljningar. Ytterli- tid gallande skattesatsen och beddms till 6vervagande del
gare resultatpaverkande poster ar vardeforandringar besta av uppskjuten skatt, vilken inte ar kassaflodes-
paverkande.

Aktuell intjaningsformaga pa tolvmanadersbasis

2015 2015 2015 2015 2014 2014 2014 2014 2013 2013 2013
Mkr 31dec 30 sept 30juni 31l mars 31dec 30 sept 30juni 31 mars 3l1dec 30sept 30juni
Hyresintakter 5045 2725 2650 2745 2730 2650 2600 2310 2260 1885 1865
Fastighetskostnader -1 635 =775 -760 =800 —-800 —795 —785 —735 -735 =580 575
Driftsoverskott 3410 1950 1890 1945 1930 1855 1815 1575 1525 1305 1290
Forvaltnings- och

administrationskostnader —425 -175 =175 =170 -165 -165 -165 -165 -165 —125 -120
Forvaltningsresultat fran

intressebolag 340 560 500 410 220 200 180 180 170 150 130
Rorelseresultat 3325 2335 2215 2185 1985 1890 1830 1590 1530 1330 1300
Finansnetto —880 =530 =575 =575 —585 -580 580 535 -535 =515 510
Forvaltningsresultat 2445 1805 1640 1610 1400 1310 1250 1055 995 815 790
Varav forvaltningsresultat

héanforligt till moderbola-

gets aktiedgare 2035 1805 1640 1610 1400 1310 1250 1055 995 815 790
Skatt =520 —397 —361 —354 —308 —288 =275 —232 =219 179 174
Resultat efter skatt 1925 1408 1279 1256 1092 1021 975 823 776 636 616
Resultat efter skatt

hanforligt till

Stamaktiedgare 1396 1208 1079 1056 892 821 775 623 576 506 486
Preferensaktieagare 200 200 200 200 200 200 200 200 200 130 130
Forvaltningsresultat fore

skatt per stamaktie, kr 10,64 9,88 8,87 8,68 7,39 6,83 6,47 5,26 4,99 4,29 4,14

Aktuell intjdning per 31 december &r exklusive fastigheter sdlda under januari manad 2016.
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Koncernens rapport over finansiell stallning
inklusive Collector AB (publ) till marknadsvarde

Enligt IFRS ska inte Collector AB (publ) redovisas till marknadsvarde nar Balder redovisar andel i resultat fran
intressebolag fran Collector. For att tydliggora Collectors marknadsvérde redovisas nedan Collector till

borskurs per den 31 december.

2015
Mkr 31dec
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 68 456
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 122
Andelar iintressebolag ¥ 6 549
Fordringar ? 1497
Likvida medel och finansiella placeringar 1025
Summa tillgangar 77 649
Eget kapital och skulder
Eget kapital ¥ 29325
Uppskjuten skatteskuld 4071
Rantebarande skulder 41063
Derivat 1294
Ovriga skulder 1896
Summa eget kapital och skulder 77 649
1) Inklusive Balders marknadsvarde av Collector AB (publ). 5224
2) Varav merparten avser fordringar pa intressebolag.
3) Varav innehav utan bestimmande inflytande. 4377

Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

2015
Mkr 31dec
Ingdende eget kapital 14261
Utdelning preferensaktier —200
Arets totalresultat 4909
Nyemission, efter emissionskostnader 1705
Innehav utan bestammande inflytande som uppkommit vid forvarv av dotterforetag 4377
Justering Collector AB (publ) till marknadsvérde 4273
Utgaende eget kapital 29 325
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Resultat, intakter och kostnader

Resultat

Arets forvaltningsresultat ékade med 40 procent och upp-
gick till 1 780 Mkr (1 275), vilket motsvarar en dkning per
stamaktie med 46 procent till 9,71 kr (6,64). | forvaltnings-
resultatet ingar intressebolag med 457 Mkr (195).

Arets resultat efter skatt uppgick till 4 916 Mkr (3 128),
motsvarande 28,98 kr per stamaktie (18,10). Resultatet fore
skatt har paverkats av vardeférandringar avseende fastig-
heter med 3 388 Mkr (3 050), vardeforandringar avseende
rantederivat med 227 Mkr (—624) samt resultat fran ande-
lar i intressebolag om 831 Mkr (317).

Hyresintdkter
Hyresintakterna ckade med 7 procent till 2 711 Mkr
(2 525). Okningen beror framst pa fastighetsbestandets
forandring. Kontraktsportfoljens hyresvarde per 31
december uppgick till 5 257 Mkr (2 885). Den genomsnitt-
liga hyresnivan for hela fastighetsbestandet uppgick till
1508 kr/kvm (1 325) exklusive projektfastigheter.
Hyresintakterna uppvisar stor riskspridning avseende
hyresgaster, branscher och lagen. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden uppgick den 31 december till 96 procent (95).
Det totala hyresvardet for outhyrda ytor vid arets slut upp-
gick till 182 Mkr (155) pa arsbasis.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 767 Mkr (760) under
aret. Okningen av fastighetskostnaderna beror framst p&
fastighetsbestandets forandring och en mild och snofattig
vinter.

Driftsoverskottet har 6kat med 10 procent till 1 944 Mkr
(1 766), vilket innebar en dverskottsgrad om 72 procent
(70).

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

Virdeforandringar forvaltningsfastigheter
Balder har den 31 december genomfort en individuell
intern vardering, baserad pa en tioarig kassaflédesmodell,
av hela fastighetsbestandet. Arets orealiserade virdefor-
andringar uppgick till 3 323 Mkr (2 906). Realiserade varde-
forandringar uppgick till 65 Mkr (144).

Det genomsnittliga direktavkastningskravet per den
31 december uppgick till 5,4 procent (5,5), vilket ar en
okning med 0,1 procentenheter jamfort med kvartal 3 och
en sankning med 0,1 procentenheter jamfort med arsskif-
tet. Okningen av direktavkastningskravet under kvartal fyra
beror pa konsolideringen av Sato Oyj, vars fastigheter har
ett hogre genomsnittligt direktavkastningskrav. Arets var-
deforandring ar hanforlig till forbattrat driftsoverskott
samt sankt avkastningskrav.
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Forvaltnings- och administrationskostnader

Forvaltnings- och administrationskostnaderna uppgick
under perioden till 185 Mkr (154). Okningen beror pé& fastig-
hetsbestandets fordndring.

Andelar i resultat fran intressebolag

Balder ager fastighetsforvaltande och projektutvecklande
intressebolag samt 44,1 procent i Collector AB (publ) som
bérsnoterades under juni manad. Fran och med kvartal 2
2015 redovisas dven koncernens rapport éver finansiell
stallning inklusive Collector AB (publ) till marknadsvarde for
att fortydliga Collectors varde i Balder. Under aret har Bal-
der successivt forvarvat totalt 53,3 procent av de utesta-
ende aktierna i Sato Oyj, Finlands nast storsta bostadsbo-
lag. Sato ingar frdn och med 31 december 2015 i
koncernens konsoliderade balansrakning. Under aret har
aven 31 respektive 35 procent av aktierna forvarvats i Tor-
net Bostadsproduktion AB och Brinova AB.

Resultat fran andelar i intressebolag uppgick under aret
till 831 Mkr (317) och Balders andel av intressebolagens for-
valtningsresultat uppgick till 457 Mkr (195).

Resultatet fore skatt har paverkats av orealiserade varde-
forandringar avseende fastigheter och rantederivat med
410 Mkr (178).

Finansnetto och vardeférandringar derivat
Finansnettot uppgick till =437 Mkr (=531) och vardeférand-
ringar pd rantederivat uppgick till 227 Mkr (-624). Arets
positiva vardeforandring avseende derivat beror pd att ran-
tenivan har stigit under aret. Orealiserade vardeforand-
ringar ar inte kassaflodespaverkande.

Finansnettot motsvarar en upplaning till en genomsnitt-
lig rdnta om 1,8 procent (2,7) under perioden, inklusive
effekt av upplupen ranta fran rantederivat.

Skatt

Balder redovisade en aktuell skatteintakt om 4 Mkr (—11)
for perioden och en uppskjuten skattekostnad om

—866 Mkr (—682).

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

Koncernens uppskjutna skatteskuld har berdknats som
vardet av nettot av skattemassiga underskott och den tem-
porara skillnaden mellan redovisade varden och dess skat-
temassiga varden avseende fastigheter och rantederivat.
Uppskjuten skatteskuld uppgick till 4 071 Mkr (1 549).



Fjarde kvartalet 2015

Forvaltningsresultatet for fjarde kvartalet 2015 6kade med
28 procent och uppgick till 482 Mkr (378), vilket motsvarar en
6kning per stamaktie med 31 procent till 2,64 kr (2,02). |
forvaltningsresultatet ingick intressebolag med 128 Mkr (58).
Hyresintakterna uppgick till 680 Mkr (677) och fastighetskost-
naderna till 172 Mkr (191), vilket medfér att driftsoverskottet
har 6kat med 5 procent till 508 Mkr (486). Overskottsgraden
uppgick till 75 procent (72).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 2 506 Mkr (1 470),
motsvarande 14,99 kr per stamaktie (8,74). Resultatet fore
skatt har paverkats av vardeférandringar avseende fastighe-
ter med 2 017 Mkr (1 621), vardeforandringar avseende rante-
derivat med 197 Mkr (—202) samt resultat fran andelar i
intressebolag om 359 Mkr (92).

Kassaflode

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore fordndring
av rorelsekapital uppgick till 1 193 Mkr (1 038). Investerings-
verksamheten har belastat kassaflodet med 5 635 Mkr

(6 708).

Arets forvarv av fastigheter 2 097 Mkr (6 835), investeringar
i befintliga fastigheter och projekt 791 Mkr (700), investe-
ringar i materiella anlaggningstillgangar, finansiella place-
ringar, intressebolag och dotterforetag 4 857 Mkr (570) samt
betald utdelning om 200 Mkr (200) summerar till 7 945 Mkr
(8 305).

Dessa har finansierats genom kassaflodet fran den
|6pande verksamheten 762 Mkr (1 340) genom forsaljningar
av fastigheter 1 606 Mkr (1 114), finansiella placeringar
504 Mkr (219), nyemission 1 705 Mkr (=) samt en nettouppla-
ning om 3 788 Mkr (5 338), vilket summerar till 8 365 Mkr
(8 011).

Totalt uppgar arets kassaflode till 421 Mkr (=8). Koncernens
likvida medel, finansiella placeringar och outnyttjade kredit-
faciliteter uppgick den 31 december till 1 339 Mkr (806).

Personal och organisation

Antalet anstallda per den 31 december uppgick till 647 per-
soner (313), varav 310 kvinnor (110). Balder ar, efter forvar-
vet av Sato Oyj, organiserat i sex regioner med totalt 17
omraden. Huvudkontoret med koncerngemensamma funk-
tioner ar placerat i Goteborg.

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar i huvudsak av att utfora
koncerngemensamma tjanster men aven en betydande del
avser forsaljning av tjanster till i huvudsak intressebolag.
Omsattningen i moderbolaget uppgick under aret till

147 Mkr (124).

Arets resultat efter skatt uppgick till 1 061 Mkr (302).
Utdelning fran dotterbolag ingick med 800 Mkr (700), varde-
forandringar avseende orealiserade rantederivat uppgick till
199 Mkr (=585) och lamnade koncernbidrag uppgick till
—340 Mkr (-250).

Utdelningsforslag

Styrelsen avser foresla arsstimman att ingen utdelning
lamnas for stamaktier (=) och for preferensaktier utdelas
20 kr per aktie (20).

Arsredovisning och &rsstimma
Arsredovisningen fér 2015 kommer att finnas tillgénglig pé
Balders hemsidan, www.balder.se, fran och med vecka 14,
2016.

Fastighets AB Balders arsstimma dger rum tisdagen den
10 maj klockan 16:00 pa Elite Park Avenue Hotel i Géteborg.
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Fastighetsinnehav

Balder dgde den 31 december 1 177 forvaltningsfastigheter
(486) med en uthyrningsbar yta om 3 430 tkvm (2 177) till
ett varde om 68 456 Mkr (37 382), inklusive projektfastighe-
ter. Balders totala hyresvarde uppgick exklusive projekt till

5173 Mkr (2 885).

Balders fastighetsbestand per 2015-12-31 %

Balders kommersiella fastigheter ar i huvudsak beldgna i
storstddernas centrala delar. Balders bostadsfastigheter ar
beldgna i storstadsregioner samt pa orter som vaxer och

utvecklas positivt. Balders ambition dr att fortsatta véxa pa

utvalda marknader.

Antal Ekonomisk
forvaltnings- Uthyrbar Hyresvirde, ~ Hyresvirde,  Hyresintakter,  uthyrnings- Redovisat Redovisat
fastigheter yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr grad, % virde, Mkr vérde, %
Fordelat per region
Helsingfors 479 942 551 1797 1906 1764 98 19595 29
Stockholm 57 456 509 866 1897 801 93 13550 20
Goteborg 200 779963 954 1223 919 96 12 887 19
Oresund 51 298 041 439 1473 408 93 6581 10
Ost 312 787 675 951 1207 935 98 9085 13
Norr 78 165 349 167 1009 163 98 2178 3
Totalt 1177 3430088 5173 1508 4990 96 63 876 93
Projekt 84 84 4581 7
Totalt 1177 3430088 5257 1508 5075 96 68 456 100
Fordelat per fastighetskategori
Bostader 1018 2471660 3511 1420 3451 98 39 250 57
Kontor 70 422 785 812 1921 727 90 12095 18
Handel 48 218077 333 1528 319 96 4653 7
Ovrigt 41 317 566 517 1628 494 95 7878 12
Totalt 1177 3430088 5173 1508 4990 96 63 876 93
Projekt 84 84 4581 7
Totalt 1177 3430088 5257 1508 5075 96 68 456 100

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

Redovisat vérde per region
inklusive projekt, %

Helsingfors, 31
Oresund, 12
Goteborg, 20
Norr, 3
Stockholm, 20

Ost, 14

Redovisat varde per fastighetskategori
inklusive projekt, %
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Bostad, 64
Kontor, 18
Ovrigt, 12

Handel, 7



Fastighetsbestandets forandring

Balders fastighetsbestands varde baseras pa interna varde-
ringar. Samtliga fastigheter har varderats med avkastnings-
metoden, vilket innebar att varje fastighet varderas genom
att diskontera det beddmda framtida kassaflodet. En
beddmning gors ocksa over naromradets framtida utveck-
ling samt fastighetens position inom sitt marknadsseg-
ment. Per den 31 december uppgick Balders genomsnittliga
direktavkastningskrav till 5,4 procent (5,5) exklusive projekt-
och exploateringsfastigheter.

For att kvalitetssdkra Balders interna varderingar ater
Balder I6pande externvérdera delar av bestandet under
perioden eller vid varje arsskifte. Under det fjarde kvartalet
har Balder externvarderat cirka en tredjedel av fastighe-
terna inklusive Satos fastighetsbestand. Den externa varde-
ringen var mindre an 1 procent lagre an Balders interna var-
dering per arsskiftet. Avvikelserna mellan externa och
interna varderingar har historiskt varit obetydliga.

Projektfastigheter

Balder har per den 31 december pagdende bostadsprojekt
med en férvantad total investering om 8 000 Mkr varav
cirka 4 400 Mkr ar nedlagt. De mest omfattande investe-
ringarna ligger i Kdpenhamn och Helsingfors och avser i

Fordndring redovisat virde fastigheter

huvudsak agarlagenheter som hyrs ut. | Kbpenhamn finns
for narvarande cirka 1 000 lagenheter under produktion, i
Finland cirka 1 100 lagenheter och i Sverige cirka 350
bostadsratter. Vi forvantar oss att fardigstalla cirka

500 lagenheter under forsta halvaret 2016.

Orealiserade vardefdrandringar

Det samlade redovisade vardet pa Balders fastigheter upp-

gick den 31 december till 68 456 Mkr (37 382). Den orealise-
rade vardeférandringen under perioden uppgick till

3323 Mkr (2 906) och ar hanforlig till forbattrat driftséver-

skott samt sankt avkastningskrav.

Investeringar, férvarv och forsiljningar

Under aret har totalt 2 974 Mkr (7 759) investerats, varav

2 183 Mkr (7 059) avser férvarv och 791 Mkr (700) avser
investeringar i befintliga fastigheter och projekt. Darutover
har forvarvet av Sato Oyj bidragit till en 6kning av fastig-
hetsbestandet med 26 477 Mkr. Under dret har fastigheter
salts till ett forsdljningsvarde om 1 613 Mkr (1 114). Resul-
tatet fran fastighetsforsaljningarna uppgick till 65 Mkr
(144). Fastighetsportféljen har under perioden forandrats
enligt tabellen nedan.

2015 2014

Mkr Antal Mkr Antal
Fastighetsbestand 1 januari 37 382 486 27 532 490
Investeringar i befintliga fastigheter och projekt 791 700
Forvarv 2183 2 7 059 37
Forvarv Sato Oyj 26 477 712 -
Avyttringar -1542 —23 -971 —41
Vardeforandring fastigheter, orealiserade 3323 2906
Valutaforandring -158 157
Fastighetsbestdnd 31 december 68 456 1177 37 382 486

1) Antal forvaltningsfastigheter.
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Fastighetstransaktioner 2015

kvartal Antal  Fastighetsbeteckning Kommun Fastighetskategori Uthyrbar yta, kvm
Forvarv

Ett 1 Snoflingan 3 Stockholm Hotell 22000
Ett 1 Inom Vallgraven 54:10 Goteborg Kontor 875
Ett 1 Sundby Overdrev (Lavetten) Képenhamn Projekt 0
Tva 4 Bovieran Projekt 0
Tre 1 954 b Sundby Overdrev (321) Képenhamn Projekt 0
Tre 1 1041 Sundbyoster (Oresund Strandpark) Képenhamn Projekt 0
Tre 1 273 Vestervold kvarter (Niels Brocks Gade) Koépenhamn Projekt 0
Tre 1 Bastuban 1 Molndal Projekt 47 054
Fyra 712 Forvarvet av Sato Oyj Finland Bostad 1334595
Totalt 723 1404524
Avyttring

Ett 1 Murmastaren 3 Stockholm Kontor 16 086
Ett 1 Skultorp 1:58 Skovde Bostad 3229
Ett 1 Skultorp 36:1 Skovde Bostad 1229
Tva 13 Samtliga fastigheter Tidaholm Bostad 6768
Tva 1 Jakobsberg 2:2583 Jarfalla Ovrigt 22054
Tva 1 Eken 14 Sundbyberg Kontor 8913
Tva 1 Vreten 8 Stockholm Kontor 11919
Tva 1 Vreten 17 Stockholm Kontor 6550
Tva 1 Vreten 25 Stockholm Kontor 12 610
Tre 1 Oden7 Trollhdttan Handel 16 253
Fyra 1 Dingersjo 3:135 Sundsvall Ovrigt 1677
Totalt 23 107 288
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Intressebolag

Balder dger 50 procent av ett antal bolag dar Balder skoter ~ bolagen dger Balder 44,1 procent (48) i Collector AB (publ),

forvaltning och administration, for vidare information se 31 procent (=) av Tornet Bostadsproduktion AB och 35 pro-

Balders arsredovisning. | tabellen nedan redovisas Balders cent (-) av Brinova AB. Fér mer information om dessa

hdlftenagda intressebolag. Utover de halftendgda intresse-  intressebolag, se respektive bolags webbsida: Collector.se,
Tornet.se och Brinova.se.

Balders andel av hélftendgda intressebolags fastighetsbestand per 2015-12-31%

Antal Ekonomisk
forvaltnings- Uthyrbar  Hyresvarde,  Hyresvirde, Hyresintakter, uthyrings- Redovisat  Redovisat
fastigheter yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr grad,%  varde, Mkr vérde, %
Fordelat per region
Stockholm 36 100 846 156 1548 152 98 2248 51
Goteborg 11 47 401 55 1171 52 93 800 18
Oresund 8 35073 48 1382 47 97 654 15
Totalt 55 183 320 260 1419 251 97 3701 84
Projekt 16 16 713 16
Totalt 55 183 320 276 1419 267 97 4414 100
Fordelat per fastighetskategori
Bostader 6 8228 11 1329 11 97 210 5
Kontor 10 35026 69 1966 64 92 953 22
Handel 31 91434 99 1081 96 97 1396 32
Ovrigt 8 48 632 81 1675 81 99 1142 26
Totalt 55 183 320 260 1419 251 97 3701 84
Projekt 16 16 713 16
Totalt 55 183 320 276 1419 267 97 4414 100

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

Redovisat varde per fastighetskategori

Balders andel av hilftenidgda intressebolags balansrakningar inklusive projekt, %

2015 2014

Mkr 31dec 31dec
Bostad, 15
Tillgangar Handel, 32 m
Fastigheter 4414 3396 Ovrigt, 26
Ovriga tillgdngar 247 27 Kontor, 27
Likvida medel 61 24
Summa tillgangar 4723 3447
Redovisat vdrde per region
Eget kapital och skulder inklusive projekt, %
Eget kapital/agarlan 1726 1230 Stockholm, 51
Rantebarande skulder 2501 2032
Ovriga skulder 496 185 Oresund, 25

Summa eget kapital och skulder 4723 3447 Goteborg, 24‘
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Kunder

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

Hyreskontraktsstruktur 2015-12-31

Balders kommersiella kontrakt har en genomsnittlig kon-
traktstid om 6,3 ar (5,9). Balders 10 storsta kontrakt svarar
for 6,1 procent (9,4) av de totala hyresintakterna och deras
genomsnittliga kontraktstid uppgar till 11,1 ar (11,1).

Det finns inget enskilt kontrakt som star for mer én
0,9 procent (1,5) av Balders totala hyresintdkter och ingen
enskild kund star for mer én 2,7 procent (4,8) av de totala
hyresintakterna.

Antal Kontrakterad
Forfallotidpunkt hyreskontrakt Andel, % hyra, Mkr Andel, %
2016 1079 39 192 4
2017 616 23 264 5
2018 511 19 217 4
2019 294 11 220 4
2020— 234 9 725 14
Summa 2734 100 1618 32
Bostad? 37008 3401 67
P-plats? 5442 15 0
Garage? 4741 41 1
Summa 49 925 5075 100

1) Léper normalt med en uppséagningstid om tre manader.

Hyresintakter

Forfallostruktur kommersiella avtal

Balders 10 storsta kunder
per2015-12-31
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Finansiering

Eget kapital

Koncernens egna kapital, inklusive Collector AB (publ) till
marknadsvarde, uppgick den 31 december till 29 325 Mkr
(14 261) och soliditeten uppgick till 37,8 procent (35,5). Det
egna kapitalet har under dret 6kat med arets totalresultat
om 4 909 Mkr (3 145), nyemission efter emissionskostnader
om 1705 Mkr (=), innehav utan bestimmande inflytande
som uppkommit vid forvarv av dotterféretag om 4 377 Mkr
(=) och marknadsvardering av innehavet i Collector AB (publ)
4 273 Mkr (=), minskat med 200 Mkr (200) avseende beslu-
tad och skuldford utdelning till preferensaktiedgarna.

Rantebarande skulder
Huvuddelen av Balders skulder ar revolverande bilaterala
skulder med atta olika nordiska banker. Forutom bankfinan-
siering har Balder obligationer om totalt 7 865 Mkr (1 950)
utestdende samt utestaende certifikat om 2 680 Mkr (675).

Koncernens nettobelaningsgrad beraknad som netto ran-
tebarande skulder dividerat med netto balansomslutning
inklusive Collector till marknadsvarde, uppgick till 52,3 pro-
cent (55,2) per arsskiftet. De sakerstallda skulderna i forhal-
lande till de totala tillgangarna uppgick till 42,2 procent
(50,6) per den 31 december.

Balder hade per arsskiftet kreditfaciliteter om 4 745 Mkr
(1 000) varav 4 545 Mkr (900) var outnyttjade. Utover dessa
faciliteter hade Balder likvida medel, outnyttjad checkkredit
samt finansiella placeringar om 1 339 Mkr (806). Balder har
dessutom kreditfaciliteter som fullt ut tacker kommande
betalningar for pagaende byggnationer.

Rantebindningstiden respektive kreditbindningstiden
uppgick till 2,9 ar (2,3) och 4,4 ar (4,3).

Finansiella mal
Balders styrelse har valt att justera rantetackningsgraden
fran 1,5 ggr till 2,0 ggr for att battre representera Balders
finansiella profil. Det innebar att soliditeten over tid inte ska
understiga 35 procent och att rantetdckningsgraden inte
bor understiga 2,0 ggr.

Per den 31 december var soliditeten 37,8 procent (35,5)
och rantetackningsgraden 5,1 ggr (3,4).

Finansiella mal

mal Utfall
Soliditet, % 35,0 37,8
Rantetackningsgrad, ggr 2,0 51
Réanteforfallostruktur per 2015-12-31

Réntebindning

Ar Mkr Rinta, % Andel, %
Inom ett ar 21512 1,1 52
1-2ar 304 3,3 1
2-3ar 4470 4,5 11
3—4ar 1631 3,1 4
4-5 ar 4012 2,6 10
>5ar 9134 3,2 22
Summa 41 063 2,2 100
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Ovriga upplysningar

Héndelser efter arets utgang

Fastighets AB Balders samarbete avseende bostadsfastig-
heter med Tredje AP-fonden var villkorat av ett godkan-
nande fran Konkurrensmyndigheten. Godkédnnandet har
skett och affdren slutforts. Balder har ocksa efter raken-
skapsarets utgang forvarvat 49 procent av Sjaelsé Manage-
ment Aps i Danmark. Sjaels6 Management ar en av de
storre aktorerna inom projektutveckling och byggledning i
Danmark. | januari manad har samtliga fastigheter i Skara
och Toreboda salts samt fastigheten Miklaholt 2 i
Stockholm.

Narstaende transaktioner

Balder erhaller arvoden fran intressebolag och Erik Selin
Fastigheter AB for fastighets- och bolagsférvaltning. Under
perioden uppgick dessa till 29 Mkr (25) och redovisas bland
forvaltnings- och administrationskostnader. Darutéver kops
tjanster fran Collector AB (publ).

Risker och osakerhetsfaktorer

Balders verksamhet, finansiella stallning och resultat kan
paverkas av ett antal risker och osakerhetsfaktorer. Dessa
beskrivs i 2014 ars arsredovisning, pa sidorna 46-49. Under
aret har ytterligare forvarv gjorts i Finland, vilket betyder att
en valutaposition har uppstatt. | 6vrigt har inga vasentliga
forandringar noterats.

Redovisningsprinciper

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

De redovisningsprinciper och berakningsmetoder som
tillampas ar oférandrade jamfort med arsredovisningen for
2014.

Tolkningsuttalandet IFRIC 21 Levies som beskrivs i arsre-
dovisningen for 2014 har antagits av EU. IFRIC 21 Levies har
darfor tillampats av koncernen i denna deldrsrapport, vilket
har inneburit att skuldredovisning har skett av hela den
utestdende fastighetsskatten for 2015.

Styrelsens férslag till arsstamman 2016

Infér arsstamman den 10 maj 2016 avser styrelsen foresla

stamman att besluta om att:

+  Ingen utdelning lamnas for stamaktien.

+ Utdelning om 20,00 kronor lamnas per preferensaktie.

«  Bemyndiga styrelsen att till ndsta arsstamma ater-
képa och 6verldta B-aktier och preferensaktier i Balder-
motsvarande hogst 10 procent av samtliga aktier i
bolaget.

«  Bemyndiga styrelsen att till ndsta arsstamma, vid ett
eller flera tillfallen, besluta om nyemission av prefe-
rens och/eller stamaktier i serie B motsvarande hogst
10 procent av befintligt aktiekapital. Aktierna ska
kunna tecknas kontant, genom apport eller med kvitt-
ningsratt.

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

Goteborg den 18 februari 2016

Erik Selin
Verkstallande direktor



Koncernens rapport over totalresultat

Mkr

Hyresintakter

Fastighetskostnader

Driftsoverskott

Vardeférandringar fastigheter, realiserade

Vardeforandringar fastigheter, orealiserade

Ovriga intakter/kostnader

Poster av engangskaraktar

Forvaltnings—och administrationskostnader

Andel i resultat fran intressebolag

Rorelseresultat

Finansnetto

Vardeférandringar derivat

Resultat fore skatt

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Periodens/arets resultat

Ovrigt totalresultat — poster som kan komma att
omklassificeras till periodens resultat

Omrakningsdifferens

Andel av 6vrigt totalresultat i intressebolag

Periodens/arets totalresultat

Forvaltningsresultat fore skatt, Mkr

Forvaltningsresultat fore skatt per stamaktie, kr

Resultat efter skatt per stamaktie, kr

Periodens/arets totalresultat tillfaller i sin helhet moderbolagets aktiedgare.

Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier forekommer.

2014 2014
okt-dec jan—dec
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Koncernens rapport over finansiell stallning

2015 2014
Mkr 31 dec 31ldec
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 68 456 37382
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 122 96
Andelariintressebolag 2276 1489
Fordringar ¥ 1497 760
Likvida medel och finansiella placeringar 1025 456
Summa tillgangar 73 376 40 185
Eget kapital och skulder
Eget kapital ? 25052 14261
Uppskjuten skatteskuld 4071 1549
Rantebarande skulder 41063 22378
Derivat 1294 1086
Ovriga skulder 1896 910
Summa eget kapital och skulder 73 376 40 185
1) Varav merparten avser fordringar pa intressebolag.
2) Varav innehav utan bestimmande inflytande. 4377 -

Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

2015 2014
Mkr 31 dec 31dec
Ingdende eget kapital 14 261 11196
Utdelning preferensaktier —200 -300Y
Avyttring egna aktier = 220
Arets totalresultat 4909 3145
Nyemission, efter emissionskostnader 1705 -
Innehav utan bestdmmande inflytande som uppkommit vid férvarv av dotterféretag 4377 -
Utgaende eget kapital 25 052 14 261

1) Varav utbetalt 200 Mkr.
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Koncernens rapport over kassafloden

2014 2014
Mkr okt-dec jan—dec
Driftsoverskott 1766
Ovriga intakter/kostnader - -
Forvaltnings- och administrationskostnader -154
Aterldggning av avskrivningar n 18
Justeringspost m 11
Betalt finansnetto —591
Betald skatt m -11
Kassafléde fran den l6pande

verksamheten fore forandring av rorelsekapital m 1038
Forandring rorelsefordringar 148
Forandring rorelseskulder 155
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 1340
Forvarv av fastigheter —6 835
Férvarv/Forsalining av materiella anlaggningstillgdngar -6
Forvarv av finansiella placeringar 144
Forvarv av aktier i intressebolag —420
Investering i befintliga fastigheter och projekt -700
Forvarv av dotterféretag ¥ - 19
Forsaljning av fastigheter 175 1114
Forsaljning av finansiella placeringar - 219
Utbetald utdelning fran intressebolag - 45
Kassafléde fran investeringsverksamheten m -6708
Nyemission, efter emissionskostnader - -
Utbetald utdelning preferensaktier —200
Upptagna lan n 6575
Avyttring egna aktier - 220
Amortering av 1dn/I6sen av 1an salda

fastigheter/forandring checkrékningskredit 1237
Kassafléde fran finansieringsverksamheten m 5359
Periodens/arets kassaflode - -8
Likvida medel vid periodens/arets borjan 208
Likvida medel vid periodens/arets slut m 199
Outnyttjade checkkrediter 350 350
Finansiella placeringar 257 257

1) Posten under 2015 avser nettoutflode av likvida medel avseende férvarvet av Sato Oyj. For mer information, se avsnitt Rorelseforvarv.
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Segmentsinformation

2014 2014
Mkr okt-dec jan—dec
Hyresintakter
Helsingfors
Stockholm
Goteborg
Oresund
Norr
Totalt
Driftsoverskott
Helsingfors
Stockholm
Goteborg
Oresund
Totalt 486

Koncernens interna rapportering av verksamheten delas in i ovanstdende segment. Summa driftsverskott 6verensstammer med redovisat drifts-
oOverskott i resultatrakningen. Skillnaden mellan driftsoverskott 1 944 Mkr (1 766) och resultat fore skatt 5 778 Mkr (3 822) bestar av vardeforand-
ringar fastigheter 3 388 Mkr (3 050), 6vriga intakter/kostnader 2 Mkr (=), poster av engangskaraktar 9 Mkr (), férvaltnings- och administrationskost-
nader =185 Mkr (=154), andel i resultat fran intressebolag 831 Mkr (317), finansnetto —437 Mkr (=531) samt vardeforandringar derivat 227 Mkr (—624).

Fastigheternas redovisade varde har under perioden férdndrats med 19 595 Mkr i region Helsingfors, 1 001 Mkr i region Stockholm, 708 Mkr i
region Géteborg, 425 Mkr i region Oresund, 192 Mkr i region Norr samt med 5 075 Mkr i region Ost. Koncernens projekt har kat med 4 078 Mkr.
Satos fastighetsbesténd fordelas mellan regionerna Helsingfors och Ost.
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Rorelseforvarv

Den 1 april 2015 genomforde Balder det forsta forvarvet av
aktier i Sato Oyj motsvarande ca 21 procent av utestdende
aktier och roster. Balder har harefter successivt forvarvat
ytterligare aktier och det totala innehavet av aktier och ros-
ter i Sato uppgick innan forvarvet till bestammande infly-
tande till 30,4 procent. Per den 30 december 2015 tilltradde

bestdammande inflytande erhallits konsolideras Sato i kon-
cernens balansrakning per 31 december 2015. Sato ar ett av
Finlands storsta bostadsfastighetsbolag med hogkvalitativa
fastigheter i bra lagen som kompletterar Balders befintliga
verksamhet och fastighetsportfolj. Antalet anstdllda i Sato
per den 31 december uppgick till 170 personer, varav 110

Balder ytterligare 22,9 procent av de utestaende aktierna,
darefter uppgar Balders dgande i Sato till 53,3 procent. D3

Uppgifter om kopeskilling och férvarvade nettotillgangar framgar nedan:

kvinnor.

Mkr

Kopeskilling

Likvida medel 444
Stamaktier som emitterats, efter emissionskostnader 1705
Summa erlagd kopeskilling fér 22,9 % av de utestdende aktierna i Sato 2149
Verkligt vérde pa de andelar som férvdrvats i Q2 och O3 (30,4 %)

(fore rorelseforvarvet till bestammande inflytande) ¥ 2 855
Kopeskilling 5004

1) Omvarderingseffekten uppgar till 9 Mkr och redovisa under raden Poster av engangskaraktdr i Koncernens rapport dver totalresultat.

Verkligt vdrde pa de 10 000 000 stamaktier som utfardades
som del av kdpeskillingen for Sato baserades pa en teck-
ningskurs om 172 kronor per aktie. Transaktionskostnaderna

De tillgdngar och skulder som redovisas till féljd av férvarvet ar féljande:

Mkr

om 15,2 Mkr, vilka ar direkt hanforliga till nyemissionen har

redovisats som en avdragspost fran eget kapital.

Tillgéngar och skulder i SATO ¥

Forvaltningsfastigheter 26 477
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar 37
Kortfristiga fordringar 236
Likvida medel och finansiella placeringar 569
Uppskjuten skatteskuld -1 691
Rantebarande skulder —-15 312
Derivat —435
Ovriga skulder —-499
Férvdrvade identifierbara nettotillgangar 9382
Innehav utan bestammande inflytande —4377
Férvérvade nettotillgdngar 5004

1) Redovisat varde i koncernen 2015-12-31.
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Val av redovisningsprincip for innehav utan bestimmande
inflytande

Koncernen redovisar innehav utan bestimmande inflytande
i ett forvarvat foretag, antingen till verkligt varde eller till
innehavets proportionella andel av det forvarvade foreta-
gets identifierbara nettotillgangar. Detta principval gors for
varje enskilt rorelseforvarv. For innehav utan bestammande
inflytande i Sato har koncernen valt att redovisa innehav
utan bestammande inflytande till dess verkliga varde av de
férvarvade identifierade nettotillgangarna.

Intdkter och resultat i férvarvad rorelse

Om forvarvet hade genomforts den 1 januari 2015 visar
konsoliderad pro forma per den 31 december 2015 pa
hyresintakter om 5 044 Mkr samt arets resultat om

5 873 Mkr. Dessa belopp har beraknats genom anvandning
av dotterforetagets resultat med justering for eventuella
skillnader i redovisningsprinciper mellan koncernen och
dotterforetaget.

Kassaflode for att forvarva dotterforetag, efter tilligg for forvarvade likvida medel:

Mkr

Kontant kopeskilling -3068
Stamaktier som emitterats, efter emissionskostnader —1 705
Summa kassaflode for att forvarva dotterforetag -4773
Avgar: Forvarvade tillgodohavanden

Forvarvade likvida medel 554
Summa forvarvade likvida medel 554
Nettoutflode av likvida medel, investeringsverksamheten -4219

Forvarvsrelaterade kostnader

Forvarvsrelaterade kostnader pa 94 Mkr (varav finsk stam-
pelskatt 83 Mkr), som inte var direkt hanforliga till nyemissi-
onen, ingar i raden Poster av engangskaraktar i Koncernens
rapport over totalresultat samt i den I6pande verksamheten
i kassaflodesanalysen.
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Nyckeltal inklusive Collector AB till marknadsvarde

Aktierelaterade, stamaktier?

Genomsnittligt antal aktier, tusental

Resultat efter skatt, kr

Resultat efter skatt exklusive orealiserade vardeforandringar, kr

Forvaltningsresultat fore skatt, kr

Driftsoverskott, kr

Utestdende antal aktier, tusental

Eget kapital, kr

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr

Borskurs per bokslutsdagen, kr

Fastighetsrelaterade

Hyresvarde helar, kr/kvm

Hyresintakter helar, kr/kvm

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Overskottsgrad, %

Redovisat varde, kr/kvm

Antal forvaltningsfastigheter

Uthyrningsbar yta, tkvm

Forvaltningsresultat fore skatt, Mkr

Finansiella

Avkastning eget kapital, stamaktie, %

Avkastning totalt kapital, %

Rantetackningsgrad, ggr

Soliditet, %

Skuldsattningsgrad, ggr

Nettobelaningsgrad, %

2014
okt-dec

2014
jan—dec

162 397
8,74
1,79
2,02
3,00

162 397

70,10
86,33
110,25

161 786

162 397

1325
1254

17172
4
2177

[os)
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w
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00

20,8

35,5

55,2
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Nyckeltal exklusive Collector AB till marknadsvarde

Aktierelaterade, stamaktier?
Eget kapital, kr

Finansiella

Avkastning eget kapital, stamaktie, %

Avkastning totalt kapital, %

Soliditet, %

Skuldsattningsgrad, ggr

Nettobelaningsgrad, %

1) Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier forekommer.
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Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2014 2014
Mkr okt-dec jan—dec

Nettoomsattning

Administrationskostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Utdelning fran dotterbolag

Ovrigt finansnetto

Vardeforandringar derivat

Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt

Bokslutsdispositioner
Lamnade koncernbidrag
Resultat fore skatt

Uppskjuten skatt

Periodens/arets resultat

Moderbolagets balansrakning i sammandrag

2014
Mkr 31dec
Tillgéngar

Materiella anlaggningstillgangar 22
Finansiella anlaggningstillgangar 3193
Fordringar pa koncernbolag 15777
Kortfristiga fordringar 8
Likvida medel och finansiella placeringar 422
Summa tillgangar 19 422
Eget kapital och skulder

Eget kapital 6 497
Rantebarande skulder 7 843
Skulder till koncernbolag 3952
Derivat 936
Ovriga skulder 194
Summa eget kapital och skulder 19422
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Aktien och agarna

Balders aktier dr noterade pa Nasdaq Stockholm, Large Cap.
Balder har tva noterade aktieslag, dels en stamaktie av serie
B, dels en preferensaktie som delar ut 5 kr per kvartal. Bola-
gets borsvarde per den 31 december uppgick till 39 099 Mkr
(21 404).

Huvudagare i Fastighets AB Balder ar Erik Selin Fastighe-
ter AB som ager 35,9 procent (38,0) av kapitalet och 49,5
procent (51,3) av rosterna. Det utlandska dgandet uppgar till
ca 22 procent (16) av utestdende stamaktier.

Stamaktier

Stamaktien hade vid arets utgang 9 300 aktiedgare (8 900).
Under aret omsattes ca 67,7 miljoner aktier (62,8) vilket
motsvarar i genomsnitt ca 270 000 aktier per handelsdag
(252 000). Den arliga omsattningshastigheten uppgick
under perioden till 42 procent (39). Kursen pa stamaktien
var den 31 december 208,70 kr (110,25) och motsvarar en
uppgang med 89 procent sedan arsskiftet.

Preferensaktier

Preferensaktien hade vid arets utgang 8 700 aktiedgare

(8 400). Under perioden omsattes ca 3,3 miljoner aktier (3,3),
vilket motsvarar i genomsnitt ca 13 000 aktier per handels-
dag (13 000). Den arliga omsattningshastigheten uppgick
till 33 procent (33). Den 31 december var borskursen for pre-
ferensaktien 312,00 kr (350,00) och motsvarar en nedgang
med 11 procent sedan arsskiftet och en totalavkastning om
—5,1 procent sedan arsskiftet.

Aktiekapital

Balder genomforde under december en riktad nyemission
om 10 miljoner stamaktier, vilket inbringade 1 705 Mkr efter
emissionskostnader. Emissionen tillforde Balder ett flertal
nya svenska och utlandska aktieagare. For befintliga stam-
aktiedgare innebar emissionen en utspadningseffekt om 6
procent pa kapitalet. Efter emissionen och per 31 december
uppgick aktiekapitalet i Balder till 182 396 852 kr fordelat pa
182 396 852 aktier. Varje aktie har ett kvotvarde om 1,00 kr,
varav 11 229 432 av serie A, 161 167 420 av serie B samt

10 000 000 preferensaktier. Totalt antal utestaende aktier
uppgar till 182 396 852. Varje aktie av serie A berattigar till
en rost, varje aktie av serie B och preferensaktien berattigar
till en tiondels rost vardera.

Aktiekurs
250,00
——Fastighets AB Balder, 1409 %
——EPRA Europe Index, 7,6 %
~——EPRA Sweden Index, 121,8 %
200,00 I
150,00
100,00
50,00
/NA\
0+ e e S T
333855558888338333222 0000399925339 88yy
5535588355523 8522385823855388538583238485358853535
2015 2014
EPRA nyckeltal jan-dec jan-dec
EPRA NAV (Langsiktigt substansvarde), Mkr 27 436 14019
EPRA NAV, kr per aktie 159,14 86,33
EPRA Vacancy rate (Vakansgrad) 4 5
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Utveckling substansvirde
Kr
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mm Substansvarde (EPRA NAV) per stamaktie

Agarférteckning per 2015-12-31

Borskurs/substansvirde
%
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mm BOrskurs/substansvarde (EPRA NAV)
per stamaktie

Agare A-stamaktier B-stamaktier ~ Preferensaktier Totaltantal aktier  Kapital,%  Roster,%
Erik Selin med bolag 8309 328 57 210900 500 65520728 35,9 49,5
Arvid Svensson Invest AB 2915 892 13 542 540 - 16 458 432 9,0 15,1
Swedbank Robur fonder - 11 433 340 — 11433 340 6,3 4,0
Lansforsakringar fondférvaltning AB - 6310 867 - 6310 867 3,5 2,2
Handelsbanken Fonder AB - 4972218 - 4972218 2,7 1,8
SEB Investment Management - 4612 807 - 4612 807 2,5 1,6
CBNY Norges Bank - 3446198 - 3446198 19 1,2
Lannebo fonder - 2500000 - 2500000 1,4 0,9
AMEF - Forsakring och fonder - 2282507 - 2282507 1,2 0,8
Andra AP-fonden - 2215766 - 2215766 1,2 0,8
Ovriga 4212 52640277 9999 500 62 643 989 34,4 22,1
Totalt 11229432 161 167 420 10000000 182 396 852 100 100
Kalendarium preferensaktie

Sista dag for handel inkl ratt till utbetalning av utdelning 6 april 2016
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning 8 april 2016
Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear 13 april 2016
Sista dag for handel inkl ratt till utbetalning av utdelning 6 juli 2016
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning 8juli 2016
Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear 13 juli 2016
Sista dag for handel inkl ratt till utbetalning av utdelning 6 oktober 2016
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning 10 oktober 2016

Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear

13 oktober 2016
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Definitioner

FINANSIELLA

Avkastning eget kapital, stamaktie, %
Resultat efter skatt reducerat med
preferensaktieutdelning for perioden i
forhallande till genomsnittligt eget kapi-
tal efter avrakning av preferenskapitalet.
Vid deldrsbokslut har resultatet omrak-
nats till heldrsbasis, med undantag for
vardeforandringar, utan hansyn till
sasongsvariationer som normalt uppstar
i verksamheten.

Avkastning totalt kapital, %

Resultat fore skatt med tillagg av finans-
netto i férhallande till genomsnittlig
balansomslutning. Vid deldrsbokslut har
resultatet omraknats till heldrsbasis, med
undantag for vardeforandringar, utan
hansyn till sdsongsvariationer som nor-
malt uppstar i verksamheten.

Forvaltningsresultat fore skatt, Mkr
Resultat fore skatt med dterldggning av
vardeforandringar. Aterlaggning sker
aven av vardeforandringar och skatt i
andel i resultat fran intressebolag.

Nettobelaningsgrad, %

Rantebarande skulder minskat med lik-
vida medel och finansiella placeringar i
férhallande till balansomslutningen
minskat med likvida medel och finan-
siella placeringar.

Rantetackningsgrad, ggr

Resultat fore skatt med dterlaggning av
finansnetto, vardefoérandringar samt var-
defordndringar och skatt i andel i resul-
tat fran intressebolag, i férhallande till
finansnettot.

Skuldsattningsgrad, ggr
Rantebarande skulder i forhallande till
eget kapital.

Soliditet, %
Eget kapital i forhallande till balansomslut-
ningen vid arets slut.

AKTIERELATERADE

Eget kapital per stamaktie, kr

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

Eget kapital per preferensaktie, kr
Eget kapital per preferensaktie mot-
svarar preferensaktiens genomsnittliga
emissionskurs om 287,70 kr per aktie.

Forvaltningsresultat per stamaktie, kr
Forvaltningsresultatet reducerat med
preferensaktieutdelning for perioden i
férhallande till genomsnittligt antal
utestdende stamaktier.

Genomsnittligt antal aktier

Antal utestdende aktier vid drets borjan,
justerat med antal aktier som emitterats
under perioden viktat med antal dagar
som aktierna varit utestdende i férhal-
lande till totalt antal dagar under perio-
den.

Langsiktigt substansvarde per
stamaktie (EPRA NAV), kr

Eget kapital per stamaktie med ater-
laggning av rantederivat och uppskjuten
skatt enligt balansrakning.

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

FASTIGHETSRELATERADE
Direktavkastning, %

Berdknat driftsoverskott pa arsbasis i for-
hallande till fastigheternas verkliga varde
vid drets slut.

Driftsoverskott, Mkr
Hyresintakter reducerade med
fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka
|6per vid arets slut i forhallande till hyres-
varde.

Fastighetskategori

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

Fastighetskostnader, Mkr

| posten ingdr direkta fastighets-
kostnader, sdsom kostnader for drift,
media, underhdll, tomtrattsavgald och
fastighetsskatt.

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

Overskottsgrad, %
Driftsoverskott i forhallande till
hyresintakter.
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Informationen i denna rapport ar sadan som Fastighets AB
Balder (publ) ar skyldig att offentliggéra enligt lagen om
vardepappersmarknad och/eller lagen om handel med
finansiella instrument. Informationen har offentliggjorts
klockan 14.00 den 18 februari 2016.

Kontakt

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

Ekonomisk information

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

Kalendarium

Arsredovisning Vecka 14, 2016
Arsstamma 10 maj 2016
Delarsrapport jan-mars 2016 10 maj 2016
Delarsrapport jan-juni 2016 23 augusti 2016
Delarsrapport jan-sept 2016 3 november 2016
Bokslutskommuniké 2016 22 februari 2017

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

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

Omradeskontor

Stockholm Drottninggatan 108 - 113 60 Stockholm - Tel 08-73 53 770
Varby Allé 14 - 143 40 Varby - Tel 08-73 53 770

Goteborg Wetterlinsgatan 11G - 521 34 Falkoping - Tel 0515-72 14 80

Timmervagen 9A - 541 64 Skovde - Tel 0500-47 88 50
Vasagatan 54 - Box 53 121 -400 15 Goteborg - Tel 031-10 95 70

Oresund Esplanaden 15 - 265 34 Astorp - Tel 042-569 40
Gustav Adolfs Torg 8 - 252 25 Helsingborg - Tel 042-17 21 30
Kalendegatan 26 - 211 35 Malmé - Tel 040-600 96 50

Ost Hospitalsgatan 11 - 602 27 Norrkdping - Tel 011-15 88 90
Kapellgatan 29 A-732 45 Arboga - Tel 0589-194 50
Ronnbergagatan 10 - 723 46 Vasteras - Tel 021-14 90 98
Storgatan 51-573 32 Tranas - Tel 0140-654 80
Tunadalsgatan 6 - 731 31 Koping - Tel 0221-377 80

Norr Forskarvagen 27 - 804 23 Gavle - Tel 026-54 55 80
Sandbacksgatan 5 - 653 40 Karlstad - Tel 054-14 81 80
Tallvagen 8 - 854 66 Sundsvall - Tel 060-55 47 10

Uthyrning Tel 020-151 151

Kundservice Tel 0774-49 49 49
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