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Andatimma
Arsstdmman i Fastighets AB Balder (publ) &ger rum den
11 maj 2017 kl 16.00 pa Radisson Blu Scandinavia Hotel,
Sodra Hamngatan 59 i Goteborg.

Aktiedgare som onskar delta i drsstamman ska vara
inforda i den av Euroclear Sweden AB forda aktiebo-
ken senast fredagen den 5 maj 2017, samtanmala sitt
deltagande per brev till Computershare AB, "Balders
arsstamma 2017", Box 610, 182 16 Danderyd, per telefon
0771-24 64 00, eller via balder.se.

For den som onskar foretrddas av ombud tillhandahaller
vi fullmaktsformular som finns tillgangligt pa balder.se.
Sista dag for anmalandrden 5 maj 2017 klockan 16.00.

Vid anmalan skaaktieagare uppge namn, person-
nummer alternativt organisationsnummer, adress och
telefonnummer samt registrerat aktieinnehav. Aktieagare
som foretrads genomombud ska uppvisa skriftlig dagteck-
nad'fullmakt, sompa dagen for arsstamman inte far vara
aldre dn fem ar. Den som foretrdader juridisk person ska
uppvisa registreringsbevis.eller motsvarande behérighets-
handling utfardat av behorig firmatecknare-Aktieagare
sof [atit forvaltarregistrera sina aktier maste tillfalligt
lata omregistrera aktierna i eget namn for att aga ratt att
delta i stamman. Sadan registrering ska vara verkstalld hos
Euroclear Sweden AB.senast fredagenden 5 maj 2017.

Vare. fuee
och, V

Balder dger, forvaltar och utvecklar bostdder, kommersiella
fastigheter och hotell i Sverige, Danmark, Norge och Finland.
Balder skapar attraktiva och trygga omrdden fér mdnniskor att bo i och ddr
nya affarer kan utvecklas. Med egen personal pd varje ort finns vi alltid ndra
vdra hyresgdster. Vi vill i alla lagen vara en engagerad, nytdnkande och ldng-
siktig partner - oavsett om du dr aktiedgare, affdrspartner eller hyresgdst.
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VD har o'udel

2016 var ett positivt dr dd vi ocksd, bortsett frdn ekonomiska
nyckeltal, utvecklades positivt pd mdnga fronter. Balder
investerar i flera ldnder, fastighetskategorier och projekt

Basta aktiedgare,
Forvaltningsresultatet per stamaktie
6kade under dret med 22 % och uppgick
till 11,89 kr. For kvartal 4 blev motsva-
rande resultat 3,39 kr per stamaktie, en
6kning med 28 % jamfort med samma
period foregaende ar.

Substansvardet per stamaktie 6kade
under dret med 25 % till 198,45.

Aktuell intjaningsformaga per stamak-
tie 6kade 27 % fran 10,64 till 13,52.

For vart vardemassigt storsta intresse-
bolag Collector 6kade vinsten per aktie
med 34 % och eget kapital per aktie
6kade med 41 %.

Vi kan sdledes konstatera att 2016 blev
ett ar med fina forbattringar i nyckeltalen
per aktie for bade Balder och Collector.

For den langsiktige aktiedgaren &r det
over tid viktigast att ha en tro om hur den
framtida intjaningen kommer utvecklas
(sjalvklart eller hur?) och att darefter ha
en uppfattning av nuvardet av framtida
intjaning (s.k. diskonteringsfaktor). Sma
forandringar av dessa tva nyckeltal ger
dock stort utslag pa vardet och bade
Balder och Collector ar exempel pa det
under 2016.

Balders aktiekurs sjonk under aret
med 12 % trots att nyckeltalen per aktie
forbattrades ca 25 %, med andra ord
skulle aktiekursen varit ca 40 % hogre
31 december 2016 om beddomningarna
avseende intjdning och nuvarde varit
likvardiga med 31 december 2015.

For Collector noterades aktien 19 %
lagre trots knappt ca 40 % battre nyckel-
tal per aktie. Med samma bedomningar
som foregaende arsskifte skulle kursen
saledes varit ca 70 % hogre.

Att forvantningarna pa aktiemark-
naden kan variera sa mycket skapar
mojligheter for bade lang- och kortsiktiga
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samt via hel- och deldgande.

investerare och jag tycker sjalv att det
ar fascinerande, intressant och roligt att
folja forandringarna dver aren.

med belaningsgrad (max 55 %). Dessa
nyckeltal ar sjalvklart snarlika men allt
oftare anvdnds nyckeltalet beldningsgrad

"Aven finansierings-
forutsdattningarna kdanns
gynnsamma och dd vi nu
har officiell rating breddas

vdr finansieringsbas

ytterligare.

Operativt
2016 var ett r dd vi ocksd, bortsett fran
ekonomiska nyckeltal, utvecklades posi-
tivt pd manga fronter. Balder investerar
i manga lander, fastighetskategorier
och projekt samt via hel- och deldgande.
Jag tycker personligen att alla delar av
bolaget forbattrades under 2016, vilket
dessutom leder till fler mojligheter
affarsmassigt.

Det dr ett privilegium for mig att fa
jobba med Er alla!

2017 och framat

Gissningsvis blir dven 2017 ett ar med bra
efterfragan pa bade lokaler och bostader
pa vara marknader.

Aven finansieringsforutsattningarna
kdnns gynnsamma och da vi nu har offi-
ciell rating breddas var finansieringsbas
ytterligare.

Till vara finansiella mal har vi nu
kompletterat soliditetmattet (min 35 %)

vilket gor att det ar bra att fortydliga oss
pa den punkten.

Framtiden ar ljus och trots stor kon-
kurrens bland investerarna kanner jag
mig i vanlig ordning optimistisk avseende
méjligheterna att 6ver tid hitta rimligt
bra investeringar.

Erik Selin
Verkstdllande direktor

"Jag tycker personligen
att alla delar av bolaget
forbdttrades under 2016,
vilket dessutom leder till fler
affdrsmojligheter.”




Styretsend %&mﬂe

Dagens bostadsbrist visar pd utmaningen for foretag
som Balder att tillsammans med berérda kommuner
snabbare komma fram till byggstart av bostadsprojekt.

Sveriges befolkning vaxer snabbt och
med den bristen pa bostader. Numera ar
vi ver 10 miljoner invanare i vart avianga
land. De senaste aren har 6kningen gatt
fort. Medellivslangden 6kar med 3,5 tim-
me per dygn och det ar en effekt av att
fler lever langre. Antalet nyanlanda har
6kat de senaste dren och till dem kommer
deras familjer.

Stader och inte minst storstaderna
drar och lockar med sina stora utbud. Dar
finns jobben, stort ndjesutbud, platserna
att synas pa och affarerna att besoka.
Det som inte finns ar god tillgang till
bostader.

Ungdomar som vill flytta hemifran,
studenter som fatt en eftersékt utbild-
ningsplats, nyanlanda som dntligen fatt
sitt uppehallstillstdnd, dldre som vill
lamna villan och flytta in till en mindre
lagenhet centralt —alla letar de lagenhet.

Dagens bostadsbrist visar pa ut-
maningen for foretag som Balder att
tillsammans med berérda kommuner
snabbare komma fram till byggstart av
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bostadsprojekt antingen det @r i nya om-
raden eller som komplettering i befintliga
omraden.

Efterfragan pa bostédder ar naturligtvis
storst i tillvaxtomraden som Stockholm,
Goteborg och Malmo med kranskommu-
ner. Det dren utmaning for Balder att
hitta méjligheterna, fa fram planbeslut
och bygga nya bostader for bade yngre
och aldre.

I mdnga kommuner behdver dock plan-
processen snabbas pa och goras smidiga-
re. Det tar idag alldeles for lang tid fram
till att ett bygge kan paborjas. Kanske
skulle kommunledningarna kunna lita lite
mer pa seridsa foretag och utnyttja deras
vilja att bidra pa ett konstruktivt satt. Det
skulle vara en méjlighet som maste mo-
tas med en klok strategi, starkt engage-
mang fran Balders sida, ndra samarbete
med aktuella kommuner och kompetenta
samarbetspartners. Bolaget ar berett att
ta sitt ansvar for att fa till fler bostédder.

Agarnas uppdrag till bolaget ar att ska-
pa varde. Balders styrelse har till uppgift

att arbeta med koncernens ldngsiktiga
utveckling, folja upp ledningens operativa
verksamhet och forsakra sig om att det ar
ordning och reda i foretaget.

Till styrelsens uppgifter hér ocksd att
driva pa i arbetet med hallbar utveckling
det vill sdga fragor som rér exempelvis
etik, mangfald och miljé. Ett annat viktigt
frageomrade ar riskbeddmning nar det
géller efterfragan, vakanser, ranteutveck-
ling m.m.

Balder har kompetenta och engagerade
medarbetare som pa ett bra satt omsat-
ter ledningens intentioner i den dagliga
verksamheten, i det viktiga motet med
hyresgaster och med samarbetspartners.
Detta tillsammans med en ledning som
skickligt gor ratt affarer vid ratt tillfalle
borgar for att Balder daven fortsatt kom-
mer att vara en stark aktor pa fastighets-
marknaden.

Christina Rogestam
Styrelsens ordforande

Dhondiniivoniibt

Tillsammans med vdra aktiedagare, finansidrer, kunder, leverantorer
och samhdllet i stort ser vi fram emot goda affdrsmojligheter
mdnga dr framoéver.

2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010 2009 2008 2007
Hyresintakter, Mkr 5373 2711 2525 1884 1701 1466 1333 854 633 678
Forvaltningsresultat fore skatt, Mkr ¥ 2265 1780 1275 854 691 516 417 315 174 179
Vardeférandringar fastigheter, Mkr 4932 3388 3050 854 812 990 1047 4 —201 642
Vardeforandringar rantederivat, Mkr —-114 227 —624 433 —71 —520 148 23 —333 7
Arets resultat, Mkr 5474 4916 3128 1738 1162 812 1338 248 —388 785
Fastigheter redovisat varde, Mkr 86177 68 456 37 382 27532 22278 17 556 14 389 12 669 7086 6758
Data per stamaktie, inklusive noterade
intressebolag till marknadsvéarde 2
Genomsnittligt antal aktier, tusental 173598 162753 161786 159537 159537 158656 149487 112902 95910 97318
Arets resultat, kr 30,38 28,98 18,10 10,11 6,69 4,87 8,95 2,20 —4,04 8,07
Forvaltningsresultat fore skatt, kr 11,89 9,71 6,64 4,57 3,73 3,00 2,79 2,79 1,81 1,84
Utestdende antal aktier, tusental 180000 172397 162397 159537 159537 159537 149487 149487 94 458 97318
Eget kapital, kr 157,63 128,03 70,10 52,14 42,15 35,57 31,13 22,19 19,63 23,49
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr 198,49 159,14 86,33 60,50 50,37 41,84 32,89 22,16 20,95 22,33
Borskurs per bokslutsdag, kr 184,10 208,70 110,25 66,00 37,30 25,30 29,40 12,50 7,00 13,33
Borskurs forandring, % -12 89 67 77 47 -14 135 79 —47 22
Utdelning, kr — - - - - — - - 0,17 -
Data per preferensaktie
Borskurs vid arets slut, kr 323,30 312,00 350,00 336,00 303,00 267,00 - - - -
Totalavkastning, % 10 -5 10 17 21 11 - - - -
Utdelning, kr 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00 - - - -
Antal registrerade, tusental 10 000 10 000 10 000 10 000 6000 4000 — - - -
Fastighetsrelaterade
Hyresvarde helar, kr/kvm 1583 1508 1325 1216 1247 1163 1087 1072 1298 1193
Hyresintakter helar, kr/kvm 1507 1455 1254 1148 1166 1088 1016 1002 1218 1107
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 96 95 94 94 94 94 94 94 93
Overskottsgrad, % 68 72 70 68 68 68 66 69 70 70
Redovisat varde, kr/kvm 21473 18622 17172 13985 14 439 12 467 10887 10053 12 805 12 275
Antal férvaltningsfastigheter 1220 1177 486 498 432 433 432 419 122 121
Uthyrningsbar yta, tkvm 3806 3430 2177 1969 1543 1408 1322 1260 553 551
Finansiella nyckeltal, inklusive noterade
intressebolag till marknadsvérde ?
Avkastning eget kapital stamaktie, % 20,9 28,2 29,7 21,5 17,0 14,3 33,6 9,6 -18,7 41,5
Rantetdckningsgrad, ggr 3,7 51 3,4 2,9 2,4 2,1 2,1 2,1 1,6 1,7
Soliditet, % 38,3 37,8 35,5 37,3 34,8 35,2 30,9 24,1 233 30,1
Skuldsattningsgrad, ggr 1,3 1,4 1,6 1,5 1,7 1,6 2,1 2,9 3,0 2,2
Belaningsgrad, % 50,0 51,6 54,6 53,3 57,3 56,0 62,3 68,9 69,4 66,5
EPRA nyckeltal
EPRANAV (Ladngsiktigt substansvarde), Mkr 35728 27436 14019
EPRA NAV, kr per aktie 198,49 159,14 86,33
EPRA Vacancy rate (Vakansgrad) 5 4 5

1) Hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

2) Noterade intressebolag till marknadsvérde avser Collector AB (publ) och Brinova Fastigheter AB (publ). Nyckeltalen frdn och med 2015 har beraknats utifran

noterade intressebolag till marknadsvarde.
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Vart élea vi ock fut
kommen vi dit?

Balders affdrsidé dr att med lokal férankring forvdrva, utveckla och

forvalta bostadsfastigheter ocwommersie//a fastigheter beldgna pd
orter som vaxer och utvecklas positivt. -

Strateg; _ﬁ_'

Balder skapar vdrden for dgarna, kunderna, medarb

rnaoch  Ba

sambhillet. Detta gor Balder genom att:

* Mdta och virna om kundens behov. — - # ‘ H !‘
partner for po el

« Ha korta beslutsvagar.

» Noggrant vilja kostnadseffektiva forvaltningslosningar. Figansicliagnal

Balders malsattning dr att ha
« Halla en hog aktivitetsniva i alla led. J‘ . eget kapital samtidigt som so
veckling

» Arbeta aktivt med att forvarva fastigheter med g% rantetacknmgsgraden 1

potential. graden t 55
» Skapa tillvaxt genom att investera och 'veckl*t .. -

- Effektivisera och rationalisera fastighetsforvaltningen. Med utgangspunkt i Baldery

h god avkastning pa
er tid ska vara lagst

ger samt belanings-

egi, 6vergripande mal och

finanspolicy tar bolaget fra e kvantitativa och kvalitativa
« Vara en langsiktig dgare som baserar verksamheten pa

operativa mal. Dessa g sikt
stabila kassafloden och néjda kunder. Malen ‘ ' kund-
I
| l ' ' mngspohcy
Eftersom Balder under de nari kommer att prioritera

tillvaxt, kapitalstruktur och likviditet kommer utdelningen

for stamaktien att vara lag elle bli. Utdelningen for



Intjgningsformdgan baseras pd fastighetsbestdndets
kontrakterade hyresintdkter, bedomda fastighetskostnader
under ett normaldr samt kostnader for administration.

I tabellen nedan presenterar Balder sin
intjaningsformaga pa tolvmanadersbasis.
Det ar viktigt att notera att den aktuella
intjaningsformdgan inte ska jamstallas
med en prognos for de kommande 12
manaderna. Intjaningsformagan inne-
haller exempelvis ingen beddmning
av hyres-, vakans-, valuta- eller rante-
forandring.

Balders resultatrakning paverkas dess-

utom av vardeutvecklingen i fastighets-
bestandet samt kommande fastighets-
forvarv och/eller fastighetsférsaljningar.
Ytterligare resultatpaverkande poster
arvardeforandringar avseende derivat.
Inget av detta har beaktats i den aktuella
intjdningsformagan.
Intjaningsformagan baseras pa fastig-
hetsbestandets kontrakterade hyres-
intakter, bedomda fastighetskostnader

under ett normalar samt kostnader

for administration. Kostnaderna for de
rantebarande skulderna har baserats pa
koncernens genomsnittliga ranteniva
inklusive effekt av derivatinstrument.
Skatten dr beraknad efter den vid var tid
gallande skattesatsen.

Aktuell intjaningsférmaga pa tolvmanadersbasis 2016 2015 2014 2013 2012 2011
Mkr 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec
Hyresintakter 5800 5045 2730 2260 1800 1530
Fastighetskostnader -1695 -1635 -800 735 -560 —465
Driftsoverskott 4105 3410 1930 1525 1240 1065
Forvaltnings- och administrationskostnader —490 —425 -165 -165 -120 -105
Forvaltningsresultat fran intressebolag 505 340 220 170 120 90
Rorelseresultat 4120 3325 1985 1530 1240 1050
Finansnetto —1040 —880 —585 =535 —495 —445
Avgar innehav utan bestimmande inflytande —445 —410 - - - -
Forvaltningsresultat 2635 2035 1400 995 745 605
Skatt —570 —439 -308 -219 —164 -159
Resultat efter skatt 2065 1596 1092 776 581 446
Resultat efter skatt hanforligt till

Stamaktieagare 1865 1396 892 576 461 366
Preferensaktiedgare 200 200 200 200 120 80
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 13,52 10,64 7,39 4,99 3,92 3,29
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Aklien oct, dgarna
Balder har tvd olika aktieslag noterade pd Nasdagq Stockholm, Large
Cap; dels en stamaktie av serie B, dels en preferensaktie.

Bolagets samlade borsvarde per den
31 december uppgick till 36 371 Mkr
(39 099) och bolaget hade vid arsskiftet
ca 22 000 aktiedgare (17 200). Balder
genomforde under september en riktad

Under slutet av 2016 genomférdes
dessutom en kvittningsemission om
4602 515 stamaktier av serie B, vilket
inbringade 1 099 Mkr efter emissions-
kostnader. Kvittningsemissionen
kontant nyemission om 3 000 633 genomfordes i samband med forvarv
stamaktier av serie B, vilket inbringade av samtliga fastigheter i koncernen LA
Hedin Fastighet AB fran Anders Hedin

Invest AB. Emissionen innebar en ut-

ca 681 Mkr efter emissionskostnader.

Tecknare i emissionen var ett stort antal
svenska och utldandska investerare av spadningseffekt om ca 2,6 % pa kapitalet
institutionell karaktar. For befintliga till befintliga stamaktiedgare i Balder.
stamaktiedgare innebar emissionen en Genom kvittningsemissionen blev Anders

utspadningseffekt om 1,7 % pa kapitalet.

Uvectling borskurs. substansvinde och forvaliningsresutial
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Balder, med 2,6 % av kapitalet och 1,7 %
av antalet roster. Efter emissionerna och
per den 31 december uppgick aktiekapi-
talet i Balder till 190 000 000 kr fordelat
pa 190 000 000 aktier. Varje aktie har ett
kvotvarde om 1,00 kr, varav 11 229 432 av
serie A, 168 770 568 av serie B och

10 000 000 preferensaktier. Balder har
inga aterkopta stamaktier, vilket betyder
att totalt antal utestdende stamaktier
uppgar till 180 000 000. Varje aktie av se-
rie A berattigar till en rost och varje aktie
av serie B och preferensaktien berattigar
till en tiondels rost.

Stamaktiens utveckling

Kursen pa stamaktien var vid arsskif-
tet 184,10 kr (208,70) motsvarande en
nedgang med 12 % (+ 89) under aret.
Okningen sedan 2006-01-01 uppgar till
ca 1200 %.Vid arsskiftet uppgar antalet
stamaktiedgare till ca 14 000 (9 300).

== Borskurs
Substansvarde (EPRA NAV)
== Forvaltningsresultat

== Borskurs/Substansvarde
== BoOrskurs/Forvaltningsresultat
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Under dret har 90,2 miljoner stamaktier
omsatts, vilket motsvarar i genomsnitt
357 000 aktier per handelsdag (270 000)
eller 74 Mkr (40) baserat pa snittkursen
under aret. Omséttningen motsvarar en
arlig omsattningshastighet om 52 % (42)
och om Erik Selin Fastigheter AB:s aktier
exkluderas dverstiger arsomsattningen
83 % (70) av utestaende stamaktier.
Andelen utlandsagda aktier uppgar till
20,0 % (22,1).

Tillvaxt eget kapital
Eget kapital per stamaktie (beaktat
intressebolag till marknadsvarde) uppgick
per den 31 december till 157,63 kr (128,03)
motsvarande en dkning om 23 % (83)
under aret. Substansvardet per stamaktie
(EPRA NAV) har under samma period 6kat
med 25 % (84) till 198,49 kr (159,14). Skill-
naden mellan eget kapital och substans-
varde dr att i substansvarde aterlaggs
derivat, nettot av uppskjuten skatteskuld
och uppskjuten skattefordran. De senaste
tio dren har substansvardet 6kat med i
genomsnitt 34 % per ar (35). Forhallandet
mellan borskursen och substansvardet ar
per arsskiftet 93 % (131).
Forvaltningsresultatet fore skatt
hanforligt till moderbolagets aktiedgare
uppgick till 2 265 Mkr (1 780), vilket mot-
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svarar en okning om 27 % (40) jamfort
med foregaende ar. De senaste tio aren
har forvaltningsresultatet 6kat med i
genomsnitt 32 % per ar (33). Forvaltnings-
resultatet per stamaktie ckade med 22 %
(46) och har de senaste tio aren 6kat med
23 % (23) i genomsnitt.

Preferensaktiens utveckling

Kursen pa preferensaktien var vid arsskif-
tet 323,30 kr (312,00), vilket motsvarar en
arlig totalavkastning inklusive utdelning
om 10,0 %. Antalet aktieagare uppgick till
ca 9300 (8 700) och under aret har

3,3 miljoner aktier (3,3) omsatts motsva-
rande drygt 13 000 aktier per handelsdag
(13 000) motsvarande ca 4,2 Mkr (4,5),
baserat pa arets genomsnittliga borskurs.
Arsomsattningen i preferensaktien
motsvarar 33 % (33) av det totala antalet
preferensaktier.

Preferensaktien medfor foretradesratt
framfor stamaktien till en drlig utdelning
om 20 kr med kvartalsvis utdelning om
5 kr. Avstamningsdagar for utdelning ar
10 januari, 10 april, 10 juli och 10 oktober.
Om utdelning pa preferensaktien inte be-
talas i tid eller sker med ett lagre belopp,
ska skillnaden ldggas till innestdende
belopp inklusive en ranta om 14 %.

I!Amm;;aﬂgmckmam

Utdelningspolicy stamaktiedgare
Balders malsattning dr att skapa den
basta totalavkastningen for aktiedgarna.
Vitror att vi gor det genom att aterin-
vestera vinsterna i verksamheten for att
skapa ytterligare tillvaxt. Utdelningen
kommer darfor bli Idg eller utebli under
de ndrmaste aren. Balder kommer istallet
fortsatta att investera i befintliga fastig-
heter, nybyggnation samt forvarv av nya
fastigheter. Styrelsen foreslar till arsstam-
man att ingen utdelning pa stamaktien
ska lamnas for rékenskapséret 2016.

Aktiedgare

Huvudagare i Fastighets AB Balder ar Erik
Selin Fastigheter AB som dger 34,5 % av
kapitalet och 48,2 % av rosterna. Ovriga
storre dgare ar Arvid Svensson Invest AB
och Swedbank Robur fonder. Vid utgang-
en av 2016 uppgar det totala antalet
aktiedgare till ca 22 000 (17 200). Efter de
tva emissionerna som genomforts under
2016 innehas 47 % (49) av stamaktiekapi-
tal av styrelse och ledning.

Aganfindelning stamaktier. %

Styrelse
Le)(;ning,/47 Erik Granstrom, Carnegie

Tobias Kaj, ABG Sundal Collier
Jan Ihrfelt, Swedbank
Utlandska, 20 Johan Edberg, Pareto
Henrik Dahlgren, Danske Bank

Analytiker som féljer Balder:

Albin Sandberg, Handelsbanken

Institutioner, 28

Ovriga, 6
Niclas Hoglund, Nordea

Svante Krokfors, SEB

Balderaktiens utveckling
2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010 2009 2008 2007

Data per stamaktie, inklusive noterade
intressebolag till marknadsvarde ¥

Borskurs vid drets slut, kr 184,10 208,70 110,25 66,00 37,30 25,30 29,40 12,50 7,00 13,33
Forvaltningsresultat fore skatt, kr 11,89 9,71 6,64 4,57 3,73 3,00 2,79 2,79 1,81 1,84
Resultat efter skatt, kr 30,38 28,98 18,10 10,11 6,69 4,87 8,95 2,20 —4,04 8,07
Eget kapital, kr 157,63 128,03 70,10 52,14 42,15 35,57 31,13 22,19 19,63 23,49
Langsiktigit substansvarde (EPRA NAV), kr 198,49 159,14 86,33 60,50 50,37 41,83 32,89 22,16 20,95 22,33
Totalavkastning, % =2 89 67 77 47 —14 135 79 —46 —22
Utdelning, kr - - - - - - - - 0,17 —
Registrerade antal aktier, tusental 180000 172397 162397 162397 162397 162397 152347 152347 97318 97318
Utestaende antal aktier, tusental 180000 172397 162397 159537 159537 159537 149487 149487 94458 97318

Data per preferensaktie

Borskurs vid arets slut, kr 323,30 312,00 350,00 336,00 303,00 267,00 — - - -
Totalavkastning, % 10 -5 10 17 21 11 - - — -
Utdelning, kr 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00 - - - -
Registrerade antal aktier, tusental 10000 10000 10000 10000 6000 4000 - - — -
Borsvarde

Borsvarde, Mkr 36371 39099 21404 13889 7800 5104 1395 1869 661 1298

1) Noterade intressebolag till marknadsvarde avser Collector AB (publ) och Brinova Fastigheter AB (publ). Nyckeltalen fran och med 2015 har beraknats utifran noterade
intressebolags marknadsvarde.

Agarforteckning 2016-12-31

Agare A-stamaktier B-stamaktier Preferensaktier ~ Totalt antal aktier ~Kapital, %  Réster, %
Erik Selin med bolag 8309328 57 210900 500 65520728 34,5 48,2
Arvid Svensson Invest AB 2915892 13542540 - 16 458 432 8,7 14,7
Swedbank Robur fonder - 11707 995 - 11707 995 6,2 4,0
Lansforsakringar fondfoérvaltning AB - 7571909 - 7571909 4,0 2,6
JPM Chase - 6671346 80781 6752127 3,6 23
Handelsbanken Fonder AB - 6343346 - 6343 346 33 2,2
Anders Hedin Invest AB - 5000000 - 5000000 2,6 17
SEB Investment Management - 3304313 - 3304313 17 11
Lannebo fonder - 2950000 - 2950000 1,6 1,0
CBNY Norges Bank - 2614143 - 2614143 1,4 0,9
Ovriga 4212 51854076 9918 719 61777007 32,5 21,2
Totalt 11229432 168 770 568 10000000 190000 000 100 100
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Vara kunder

Lokal férvaltning
Balders affarsomraden utgors av regio-
nerna Helsingfors, Stockholm, Goteborg,
Oresund, Ost och Norr och bestarav 17
omraden. | varje region skots forvaltning-
en av egen personal som ansvarar for
uthyrning, drift, miljé och skotsel.
Balders egen forvaltningsorganisation
mojliggor snabba beslutsvagar, narhet
till kunden, god lokalkdnnedom och
mojlighet att jobba langsiktigt med
fastighetsforvaltning. Bolaget erbjuder
ett stort utbud av lokaler och bostader
i olika lagen till olika hyresnivaer.

Nojda kunder, ar efter ar

Balder arbetar aktivt for att skapa och
bibehalla ndjda kunder. Vi erbjuder en
tydlig kundndra och kundorienterad for-

valtning med fokus pa kundens 6nskemal.

Vigenomfor I6pande kundundersok-
ningar for att mata vart NKI (N6jd Kund
Index).

Under hosten 2016 genomférde Balder
sin fjarde NKI-undersékning avseen-
de Sverige tillsammans med AktivBo.
Enkaten skickades till halften av bolagets
bostadshyresgaster och samtliga lokalhy-
resgaster (ca 9 000 hyresgdster totalt).

I'samtliga matningar som genomforts
sedan 2011 har Balders kundndjd-
het stadigt forbattrats. Arets hojning
kvalificerade oss for tredje gangen till
nominering for branschens stora NKI-pris
"Kundkristallen”. Var nominering ar i
kategorin "Hogsta hojning serviceindex”
for fastighetsbolag med fler an 9 000
bostader.

Vardefullt beslutsunderlag

Resultatet av vara undersékningar anvan-
der vi som beslutsunderlag i organisatio-
nen, vilket ger 6kat varde for kunderna,
bolaget och samhallet.

Balders grundfilosofi, ldngsiktigt
agande, relationsbyggande forvaltning
och lokal férankring, ger en mycket bra
respons fran vara hyresgaster. Trots
Balders geografiska spridning skiljer det
sig endast nagra procentenheter mellan
hyresgasternas svar.
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Vara hyresgaster anser att Balder ar
valdigt tillgangliga och latta att na. Over
90 % av vara kunder ar mycket néjda med
tillgangligheten per mail, telefon och med
mojligheten till ett personligt besok.

Personalen ar latt att kanna igen och
Balder far ett sarskilt hogt resultat nar
det kommer till bemétande.

Avfallshantering och verksamhetens
mojlighet till kdllsortering fortsatter att
vara en fraga som starkt efterfragas av
vara hyresgaster och dar finns en forbatt-
ringspotential.

Balders satsning pa rutiner for infor-
mation sedan forra matningen har gett
mycket goda resultat och vara hyres-
gaster anser sig vara mycket néjda med
informationen fran bolaget.

Personlig drendehantering

Kundservice ar en viktig funktion inom
Balder. Har varnar viom kontakten med
kunderna sa att eventuella fel och brister
ska kunna upptackas i ett tidigt skede.

Langsiktiga hyreskontrakt

Balder bedomer att risken for en plotslig
forsamring avseende hyresintakterna ar
lag boeroende pa kontraktstrukturen.

En bra fordelning mellan kommersiella
fastigheter och bostadsfastigheter samt
den geografiska spridningen minskar
hyresriskerna. For att motverka minskade
hyresintakter och férsamrad uthyrnings-
grad efterstrdvas langsiktiga relationer

Hyreskontraktsstruktur 2016-12-31

med bolagets befintliga kunder.

Balders tio storsta kontrakt svarar for
5,6 % (6,1) av de totala hyresintakterna
och deras genomsnittliga kontraktstid
uppgar till 11,8 ar (11,1). Inget enskilt
kontrakt star for mer an 0,8 % (0,9) av
Balders totala hyresintakter och ingen
enskild kund star for mer an 4,0 % (2,7)
av de totala hyresintakterna. Den genom-
snittliga kontraktstiden fér den totala
kommersiella portféljen uppgar till
7,1 4r (6,3).

| tabellen nedan redovisas hyres-
kontraktsstrukturen per 31 december
2016 varvid kontrakt som sagts upp per
detta datum, dar avflyttning kommer
eller bedoms komma att ske, redovisas
som kontrakt med forfall inom ett ar.

Balders 10 storsta kunder per 2016-12-31
« LA, Hedin Bil

- ICASverige

- Kopparbergs Bryggerier
+ Norska staten

« Profilhotels

+ Scandic Hotels

+ SCA Hygiene Products

« Stockholms stad

- Stureplansgruppen

« Winn Hotel Group

Antal Kontrakterad
Forfallotidpunkt hyreskontrakt Andel, % hyra, Mkr Andel, %
2017 1071 37 176 3
2018 694 24 237 4
2019 491 17 270 5
2020 329 11 222 4
2021— 329 11 1095 19
Summa 2914 100 2000 34
Bostad? 38 000 3740 64
P-plats? 5879 17 0
Garage? 4529 43 1
Summa 51322 5800 100

1) Loper normalt med en uppségningstid om tre manader.
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Det som kdnnetecknar vdra medarbetare dr en stark drivkraft att
utvecklas i sitt arbete och ett intresse for att verka i en organisation som
stdr for ldngsiktighet, entreprendrsanda och medkdnsla.

=s

IT & Administration Ekonomi & Finans Forvaltning Proj:‘lftfz’z\slze?kling

[
Region Region Region Region Region Region
Stockholm Géteborg Oresund Ost Norr Helsingfors

Bolagets snabba utveckling beror bl.a. pa
att Balder har engagerade och kunniga
medarbetare som genom laganda och
samarbete skapar resultat. Vitar vara pa
varandras styrkor och erfarenheter och
sjosatter nya idéer for vidareutveckling av
bade verksamheten och personalen.
Attvara del av Balder staller hoga krav
men ger ocksa goda mojligheter att ut-
vecklas. Balder har korta beslutsvagar och
en oppen atmosfar som framjar respekt
och arlighet. Vi har ett gemensamt ansvar
for att skapa fortroende hos vara kunder
och medarbetare.

Balder som arbetsgivare

Det som kdnnetecknar vara medarbetare
aren stark drivkraft att utvecklas i sitt
arbete och ett intresse for att verkaien
organisation som star for langsiktighet,
entreprendrsanda och medkansla. Balder
skapar arbetsgladje genom att personalen
ar delaktig i utvecklingen av sina arbets-
uppgifter. Vi ar stolta 6ver att inte vara
som andra. Det dr genom vara medarbe-
tares engagemang, kompetens och ut-
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veckling som vi skapar en mangfaldskultur
med trivsam atmosfar. Bolaget erbjuder
olika méjligheter for sina medarbetare att
utvecklas i sina befintliga roller samt att
kunna séka nya utmaningar internt.

Balders organisation

Balder ar i standig utveckling. Bolagets
projektavdelningar for ny- och ombygg-
nation har vuxit under aret och bidragit
till bolagets fortsatta personalokning.
Forvaltningsorganisationen utgjordes,
exklusive Sato, den 31 december av 334
(315) medarbetare och &r geografiskt
indelad i regioner med lokalkontor pa
respektive ort som ansvarar for uthyrning,
drift, miljo och férvaltning. For att stotta
forvaltningen finns koncerngemensamma
resurser, beldgna dels i Malmo och dels vid
huvudkontoret i Goteborg. Vid arsskiftet
arbetade 37 (37) personer inom dessa
stodfunktioner, exklusive Sato.

Balders samhdllsengagemang
Balder fortsatter engagera sig i de omra-
den dar vi ar verksamma. Vivill vara en

delaktig och ansvarsfull samhallsaktor
som kan bidra med bade erfarenhet och
resurser. | alla sammanhang arbetar vi ak-
tivt for en trygg och trivsam boendemiljo.

Balders vdrdeord

Hjdrta —arbetet ska utforas med omtanke
och respekt mot bade kunder och kollegor.
Nytdnkande — vi ar inte fraimmande for
atttanka i nya banor. Genom en stark
entreprendrsanda stodjer bolaget medar-
betarnas idéer.

Enkelhet — raka vagen ar oftast bast. Med-
arbetarna hjalper varandra att utvecklas
genom att sprida idéer inom organisatio-
nen.

Ndrhet —vi har korta beslutsvagar. Viar
narvarande och agerar med basta tankba-
ra lokalkannedom. Narhet skapar trygghet
for bade vara medarbetare och kunder.

Personal 2016-12-31 2015-12-31
Antal anstéllda V) 546 522
—varav kvinnor 2 255 234

1) Varav 175 (170) anstallda i Sato.
2) Varav 121 (110) kvinnor i Sato.

"Jag arbetar som Affdrs- & Projektutvecklare pd Balder och ansvarar
for den grupp som jobbar med Balders projektutveckling och ny-
produktion i Goteborgsregionen. Det roligaste i mitt arbete dr att fd
vara med och utveckla Goteborg. Att skapa nya attraktiva stadsdelar
med bostdder for mdnniskor att leva sina liv i och nya byggnader och
lokaler for folk att jobba eller driva sina foretag i.

Den positiva stdmningen pd Balder och i gruppen och den fantastiskt
fina projektportfoljien gor att jag har Géteborgs bdsta jobb, om man
gillar projektutveckling och det gor jag.

Det mesta dr majligt pd Balder och det dyker stindigt upp nya
affdrer och nya spdnnande projektidéer.”

Erik Lavehall, Affdrs- & Projektutvecklare pd Balder
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Balder stravar efter att vara en langsiktig
agare som tar ansvar genom att vi vaxer
och utvecklas i enlighet med vart hallbar-
hetsarbete. Varje dag i varje process ar-
betar vi for att forbattra vdra arbetssatt
och darigenom minska miljobelastningen
fran var verksamhet.

Var ambition ar ocksd att bygga ett
foretag som skapar varden for dgarna,
kunderna, medarbetarna och samhallet.
Darfor ar socialt ansvar en naturlig del av
Balders dagliga arbete.

Engagemang foder goda initiativ
Arbete, utbildning och bostad ar tre

grundlaggande faktorer som 6kar

manniskors kansla av delaktighet och
inkludering i samhallet. Detta skapar i sin
tur positiva varden for individen, for oss
som fastighetsagare och for samhallet i
stort. Darfér engagerar vi oss lokalt i vara
fastighetsomraden. Ett exempel pa hur
Balders engagemang lett till ett av vara
viktiga initiativ ar det s.k. Bergsjoinitia-
tivet.
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Bergsjdinitiativet

Balder dger drygt 800 lagenheter i
stadsdelen Bergsjon i Goteborg. Manga
invanare i Bergsjon saknar natverk inom
naringslivet och har finns ocksa en

hog arbetsloshet. Under 2014 startade
Balder Bergsjopoolen, ett initiativ som
innebar att Balder anstallde unga vuxna

i ndromradet for att arbeta med enklare
fastighetsskotsel. Projektet var fram-
gangsrikt och Balder anstallde ytterligare
16 personer under 2015. Genom arbetet i
Bergsjopoolen fick manga av de anstallda
arbetslivserfarenhet och en referens som
férenklade det framtida arbetssokandet.
Av 16 personer i Bergsjopoolen gick under
2016 nio personer vidare och fick annat
jobb och tva av dem fick fast anstall-
ning hos Balder. Nar beslut skulle tas for
Bergsjopoolen 2016/2017 fragade vi oss
hur Balder skulle kunna bidra till att annu
fler personer i omradet skulle komma i
arbete. Svaret blev Bergsjoinitiativet —en
satsning som syftar till att tillgangliggora
natverk och kontakter till arbetslivet.

Satsningen ska dessutom gora det enkla-
re for arbetstagare och arbetsgivare att
hitta varandra.

Langsiktighet

Balder stravar efter att vara en langsiktig
agare som baserar verksamheten pa sta-
bila kassafléden och néjda kunder. Darfor
staller vi krav pd oss sjdlva, men ocksa

pa vara affarspartners. Var verksamhet
ska utstrala arlighet och trovardighet.

Vi ska analysera vdra beslut noggrant
for att kunna sta for dem och vi ska inte
skaffa oss formaner genom var position.
Vikonkurrensutsatter alla storre inkop
och gor centrala upphandlingar for att fa
battre kontroll pa vara leverantérer och
hela inkopskedjan. Lika viktigt som det ar
for oss att vi hantera vara affarsrelatio-
ner med trovardighet och arlighet ar det
att vara affdrspartners respekterar och
levererar samma sak till oss.

Ett av Balders ledord dr hdllbarhet. Ddrfor dr det
viktigt for oss att vara delaktiga i hela kedjan
frdn idé till fdrdigt projekt.

Balder arbetar idag aktivt med utveckling
av bostadsprojekt. Ett av vara ledord ar
hallbarhet, darfor dr det viktigt for Balder
att kontrollera hela kedjan fran idé till far-
digt projekt. Med stort engagemang och
gedigen kunskap vill Balder skapa moder-
na, attraktiva och prisvarda bostader i
levande och trygga bostadsomraden.

Var ambition ar att vara en langsiktig
aktér inom stads- och fastighetsutveck-
ling i Norden.

Balders bostadsprojekt ar till stor del
planerade i omraden dar vi idag ager be-
fintliga fastigheter. Innan spaden satts i
marken for vi dialog med befintliga hyres-
gaster, kommun och kringboende for att
ta reda pa vad som upplevs positivt men
ocksa mindre positivt i bostadsomradet.
Ar gangvagarna i omradet trygga eller
behovs ytterligare belysning kring vissa
strak? Finns i dagslaget goda kommuni-
kationer? Saknas ndgon service i omradet
idag? Detta ar exempel pa fragor som vi
staller i syfte att forbattra detaljplaner
och skapa sa trygga och trivsamma
bostadsomraden som méjligt.

Balder tror att mangfald &r viktigt for
att skapa attraktiva och levande bostads-
omraden. Darfor siktar vi dven pa att
skapa battre variation i vara bostadsom-
raden, bade nar det kommer till boende-
form och utformning av nya hus.

Vivill skapa boende for fler och for att
vara hyresgaster ska ldngta hem.

Idag rader bostadsbrist i stora delar
av vart land. En egen bostad ar ingen
sjalvklarhet men samtidigt en forut-
sattning for att du ska kunna leva ett

tryggt och sjalvstandigt liv. Darfor ligger
nyproduktion Balder varmt om hjartat.
Balder vill bygga hem for fler. Samhalls-
engagemang ar en naturlig del av vart
arbete och ett satt att bidra till en hallbar
samhallsutveckling. Varje dag och i varje
process stravar vi efter att minska miljo-
belastningen, fran det lilla i vardagen till
det stora i storre projekt. Sa langt som
mojligt ska vi alltid valja det miljomassigt
battre alternativet utan att géra avkall pa
kvalitén.

Viengagerar oss i dessa fragor saval
lokalt som regionalt. For att lyckas med
detta kravs ett stort engagemang bland
vara medarbetare men dven att vi
samverkar med andra aktorer.




Balder engagerar sig for en hdllbar samhdllsutveckling savil
lokalt som regionalt och verkar for att mdnniskor ska trivas
i och runt vdra fastigheter.

Under aret har regeringen beslutat att
alla stora foretag behover uppratta en
hallbarhetsrapport som ska beskriva
bolagets arbete rorande miljo, sociala for-
hallanden, personal, manskliga rattighe-
ter och korruption. Kraven kommer ifran
ett EU-direktiv i syfte att gora arbetet
med hallbarhet mer transparent och
jamforbart mellan olika bolag.

Fastighets AB Balder raknas till de f6-
retag som fran och med ar 2017 behéver
rapportera hallbarhet. Vi kommer att
gora var hallbarhetsrapport som en kom-
binerad del av var arsredovisning.

Vi ser stora fordelar med att arbeta
strategiskt med ekologiskt, ekonomiskt
och socialt hdllbarhetsarbete. Balder vill
bidra till ett hallbart samhalle genom
samhallsengagemang, en positiv miljout-
veckling och genom att vara en ekono-
miskt stabil aktor dver tid. Balder engage-
rar sig for en hallbar samhallsutveckling
saval lokalt som regionalt och verkar for
att manniskor ska trivas i och runt vara
fastigheter. For att uppna det kravs det
engagerade medarbetare men ocksa att
vi samverkar med andra samhallsaktorer.

Energi

Balder hade under 2016 en malsattning

att minska energiforbrukningen och ut-

fallet blev 1,8 % lagre jamfort med 2015.
Vikommer att intensifiera detta arbete

under 2017.

Balders 10 vindkraftverk har under aret
genererat 24,2 miljoner kWh vilket &r
1,7 miljoner kWh mer an féregaende ar,
motsvarande en okning om 8 %.

Ett mindre antal av vara fastigheter har
fortfarande ett varmesystem som till viss
del &r baserat pa fossila branslen, vilka
endast driftas nar ordinarie varmesystem
inte racker till. Arbetet med att fasa ut
dessa pagar och andra l6sningar kommer
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|6pande att utvarderas och implementeras.

Fastighets AB Balder ar enligt EU
definierat som ett stort bolag och faller
darfor in under EU:s energieffektivise-
ringsdirektiv (2012/27/EU) och Lagen om
energikartliggning for stora foretag (Lag
2014:266). Fastighetsbranschen har iden-
tifierats som en av de stérsta brukarna
av energi. Tillsammans med servicebran-
schen star fastighetsbranschen for ca
40 % av Sveriges slutgiltiga energi-
anvandning.

For att uppna kraven har Balder valt
ut 65 fastigheter om ca 480 000 kvm
som ska energikartldggas under ar 2017.
Urvalet som har gjorts &r baserat pa
geografisk placering, typ av byggnad och
utifrdn hur representativ byggnaden ar
utifran resten av Balders bestand. Fastig-
heterna ar indelade i 12 olika kategorier.
Inga fastigheter som byggts efter ar 1995
har ingatt i urvalet da potentialen for
energireduktion ar liten i jamforelse med
vad som kan astadkommas i dldre fastig-
heter. Energikartlaggningen kommer att
generera en rapport per fastighet med
underlag for vilka investeringar som ar
lampliga samt kostnadsberdkningar for
respektive atgdrd. Detta kommer sedan
att anvandas som underlag for under-
hallsplaner och hur mal och handlings-
planer kommer att sattas framover.

Total energifsnbrutning

per energislag, %

Fjarrkyla, 2
Gas, 1
Olja, 0

El, 25
Fjarrvarme, 72

Miljé

Balder arbetar aktivt for att uppna

en God bebyggd miljé, vilket ar ett av
Sveriges 16 miljomal. En av indikatorerna
for att uppnd malet avser arbetet med
Radonhantering. Folkhdlsomyndigheten
har satt upp ett gransvérde pa hogst 200
Bq/m3 i bostader, skolor, forskolor och
offentliga lokaler till ar 2020. Balder har
under dret paborjat arbetet med att mata
stora delar av bestandet. Fokus ligger

pa bostadsfastigheter samt lokaler for
vard och utbildning. Under vinterhalvdret
2016/2017 kommer vi att mata ca 200 av
vara fastigheter. Utifrdn resultatet fran
matningarna kommer vi att satta sam-
man dtgardsplaner for de fastigheter dar
matvardet ar hogre an 200 Bq/m3.

Under aret har Balder genom atervin-
ning av avfall i vara fastigheter minskat
vara utslapp med ca 230 ton koldioxid,
vilket motsvarar 460 charterresor med flyg
mellan Sverige och Thailand. Balders mal
har varit att de befintliga kommersiella
fastigheterna ska ha en sorteringsgrad pa
>55 %, vilket for ar 2016 hamnade pa
74 % vilket ar en 6kning mot foregdende ar
(58 %).

Under hésten har vi kontrakterat en
ny entreprendr for avfallshantering i vara
fastigheter. | och med bytet kommer alla
soprum att ses over for att inventera vad
som finns idag och vilka férbattringsmaj-
ligheter som finns. Forhoppningen ar att
alla fraktioner ska kunna kallsorteras i
fastigheterna. Vid bytet kommer ocksa
all skyltning i soprummen forandras och
information om fraktionerna att finnas pa
flera sprak.

Systematiskt brandskydd

Som fastighetsdgare ansvarar Balder for
att vdra fastigheter uppratthaller ett
skaligt brandskydd enligt Lagen om skydd

mot olyckor (SFS 2003:778). Balder arbetar
systematiskt med brandskydd (SBA). Vi
har under varen 2016 startat detta arbete
i hela landet, bade gallande bostadsfast-
igheter och kommersiella fastigheter.

Arbetet inleddes med tecknandet av
ett rikstackande avtal med en leveran-
tér som atog sig att riskinventera och
brandtekniskt inventera samtliga Balders
fastigheter i Sverige.

Arbetet genererade en atgardslista for
befintliga brister samt gav ett helhets-

grepp over de olika brandtekniska instal-
lationer som finns i vara fastigheter.
Inventeringarna startade i maj 2016

och var sammanstallda och klara i decem-
ber 2016. Under 2017 ska all information
fran arbetet uppdatera vart interna fast-
ighetsprogram for drift & underhall dar
anlaggningar och ronderingar hanteras
och planeras.

For att fa en hogre brandsakerhet i
vara fastigheter har ett helt nytt ronde-
ringskoncept, riktat mot brand, startats
och kommer utféras med hjalp av var
egen personal.

For att dessa ronderingar och den
allmanna kompetensen hos medarbetare
ska hdllas hég har vi under aret utbildat
samtliga som aktivt arbetar i vara fastig-

heter med brandskydd.

Vihar dven tagit fram en ny brand-
skyddspolicy och skapat en ny brand-
skyddsorganisation.

Vilka mervérden skapar vart
systematiska brandskyddsarbete?
Vigarini2017 med en battre kontroll
6ver brandskyddet i vara fastigheter och
med den vetskapen kan vi skapa battre
drift & underhallsrutiner for vara brand-
tekniska installationer, vilket medfor ett
hogre personskydd for vara hyresgdster
samt ett okat skydd for vara fastigheter
i stort.
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Det Chalmersska huset har varit bostadshus och bank, métesplats och middags-
lokal. Byggnaden dr en betydande del av Goteborgs historia och Balder dr glada
over att forvalta den del av byggnaden som inrymmer ett stdtligt bankvalv.

Handelsman och universitetsgrundare
William Chalmers var en betydande

man for staden Goteborg. Han var en
duktig kopman som var intresserad av
bade vetenskap och konst. Under slutet
av 1700-talet foljde han med Svenska
Ostindiska Companiet till Kina vilket
ledde till framgdngsrika handelsresor och
i sin tur resulterade i att han blev direktor
for bolaget. | sitt testamente avsatte

han medel for att skapa en industriskola
i Goteborg. Ett par ar efter hans dod
grundades Chalmersska Sl6jdskolan, idag

omdopt till Chalmers tekniska hogskola.
Ett varldskant universitet som utbildat
manga uppfinnare, féretagsledare, arki-
tekter och ingenjoérer genom dren.

Det Chalmersska huset

Ar 1805 bérjade William Chalmers bygga
ett nytt bostadshus. Huset ritades av
Goteborgs stadsarkitekt Carl Wilhelm
Carlberg och inreddes dels med svensk-
tillverkade mobler, dels med kinesiska
inslag fran Ostindiska Companiets han-
delsresor. Huset placerades strategiskt

nara hamnen, pd Sodra Hamngatan 11.
William Chalmers flyttade in i sitt hus
1808, men hann bara bo dari 3 arinnan
han gick bort 1811.

Manga kanda géteborgare har bott i
huset sedan dess. Bland andra industtri-
mannen David Carnegie anvande huset
som lager, kontor och som bostader for
tjansteman. Carnegies kompanjon Oscar
Ekman flyttade in i huset 1849 och med
kortare avbrott har familjen Ekman bott i
huset fram till 1930.

"Under senare delen av 1800-talet forvarade
goteborgarna sina mest vardefulla dgodelar i det
Chalmersska husets bankvalv. An idag kan du kédnna
valvets betydelse och historia, det gor fastigheten extra
spdannande att forvalta och bevara”,

Erik Selin, VD Balder

Goteborgs allmdnna bankvalv

Den 1 april 1864 6ppnade Oscar Ekman
med affarspartners bank i det Chal-
mersska huset. De dopte sitt foretag till
Skandinaviska Kreditaktiebolaget och
képte sa smaningom huset bredvid for
att kunna uppféra Goteborgs forsta all-
manna bankvalv. Har kunde allmanheten
hyra fack for att férvara sina besparingar
och dyrgripar, vilket var en uppskattad
nymodighet. 1980 blev Chalmersska
huset byggnadsminnesforklarat av
Lansstyrelsen och 2006 aterbordade SEB
Chalmersska huset till Chalmers tekniska
hogskola genom en donation.

Méten, middagar och affarer
Idag ags resterande del av huset av
Chalmers Fastigheter och huset aren
motesplats for konferenser, seminarier,
workshops, representation, luncher och
middagar. Har far nobelpristagare ett var-
digt mottagande, har halls doktorspro-
moveringar, styrelsemdten och banketter.
En guidning i huset ger en aning om
den stralglans som fortfarande ar patag-
lig. Matsalar och salonger ar inredda i
tidstypiskt anda och pa vaggarna hanger
tavlor av kdnda konstnarer.
Skandinaviska Kreditaktiebolaget
flyttade fran Chalmersska huset till

Antikhallarnas lokaler 1882. Balder ager
och forvaltar bankvalvet sedan 2014 och
vi ar mycket stolta over att forvalta en
sadan anrik byggnad. | samarbete med
Chalmers Fastigheter som forvaltar reste-
rande del av huset ser vi till att bevara en
bit av Goteborgs historia.

Kallor:
Heidi Holst, intendent, Chalmersska huset
http://www.chalmersskahuset.se

https://www.chalmers.se/sv/om-chalmers/chalmers-
ska-huset/Sidor/Chalmersska-huset.aspx

FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2016 25



_"_.r_.l_._,_.,-.,-.tﬂn!'__._'.

Ldgrdantemiljon fortsdtter och gapet mellan fastigheters avkastning
och ldnerdntan gor att investeringsklimatet for fastigheter
fortfarande dr oerhért gynnsamt och vi ser en fortsatt stark
utveckling pd svensk fastighetsmarknad.

Den dvendka Wﬁgée&mw}%mdm

2016 gar till historien som ett rekordar for
svensk fastighetsmarknad. Ldga rantor
har inneburit ett gynnsamt klimat for
investeringar i fastigheter.

Det I3ga ranteldget samt avkastnings-
mojligheterna som en fastighetsinveste-
ring erbjudit, relativt andra tillgdngsslag,
har inneburit att kapitalet flodat till
fastighetssegmentet. Transaktions-
volymen summeras till rekordhoga
218 Mdkr (transaktioner >10 Mkr) och
den andel som svenska investerare star
for dverstiger ensamt totalvolymen under
det tidigare rekordaret 2006.
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Nya skatteregler for avyttring av aktier i
dotterbolag och paketering av fastigheter
samt stampel- och transaktionsskatt kan
innebara att transaktionsvolymen blir
lagre under 2017 an under 2016. Besked
kring ny lagstiftning beraknas presente-
ras under mars manad 2017.

Enligt MSCI/IDP Svenskt Fastighetsin-
dex uppgick totalavkastningen pa fast-
ighetsinvesteringar till ca 13,9 % under
2016. Vardeutvecklingen 6kade fran 8,7 %
under 2015 till 9,1 % medan direktavkast-
ningen uppvisade den lagsta nivan sedan
1990 och uppgick till 4,4 %. Hogst totalav-

kastning uppvisade kontor med 16 %.
Totalavkastningen for bostader minskade
och uppgick till 11,9 %. Direktinveste-
ringar i fastigheter uppvisade fortsatt

en hogre avkastning an aktiemarknaden
generellt under 2016, 13,9 % jamfort med
9,6 % enligt SIXRX.

Sammantaget kan vi nu summera sju
goda ar pa svensk fastighetsmarknad
med sjunkande avkastningskrav och
positiv vardeutveckling.

Bostadsmarknaden

| bostadssegmentet som varit det do-
minerande investeringsslaget pa svensk
fastighetsmarknad har prisutvecklingen
pa privatbostadsmarknaden varit positiv
sedan 1996 och totalavkastningen for
bostadshyreshus, undantaget 2008,
sedan 1993. Riskkapitalet har okat
patagligt vilket syns bland annat i att
miljonprogrammets fastigheter, trots
stora underhallsbehov, utgoér de attrak-
tiva investeringsobjekt i delmarknader
med stark befolkningstillvaxt och liten
hyresrisk. Det syns ocksd i ett antal stora
affdrer pa mindre delmarknader.

De institutionella aktorerna ar stora
kapitalplacerare pa fastighetsmarknaden
och har under de senaste aren 6kat sina
innehav i fastigheter bade i och utanfor
Sverige. Till de storsta institutionella ak-
térerna pa den svenska fastighetsmark-
naden hor framfor allt férsakringsbolag

och pensionsfonder och da framfor allt de

statliga AP-fonderna.

Nyproduktion

Flera aktorer har valt att bredda sin verk-
samhet med satsningar pa fastighetsut-
veckling och nyproduktion av bostader.
Pressade avkastningskrav tillsammans

med en positiv utveckling pa hyresmark-
naden, med liten vakans i storstdderna pa
kontorssidan och bostadsbrist i de flesta
svenska kommunerna gor att investering-
ar i nyproduktion blivit attraktivt.

Ar2017 ser ut att ytterligare bli ett
starkt ar for fastighetsmarknaden. Brist
pa moderna och effektiva lokaler kommer
att halla uppe hyrorna pa en hog niva,
bostadsbristen innebar starka kassaflo-
den och laga vakanser for bostadssidan
samt en fortsatt lagrantemiljo innebar
att fastigheter kommer att vara fortsatt
intressant hos svenska och utlandska
investerare.

Kalla: NAI Svefa
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CBD = Central Business District
Kalla: Fastighetsvarlden
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Efterfragan pa investeringsfastigheter
i Danmark bade fran utlandska och in-
hemska investerare ar fortsatt i stigande

trend. Danmark med en bra ekonomi, hog
befolkningsoékning, laga rantor och en
fastkurspolitik till Euron ar ur ett investe-
ringsperspektiv en stabil marknad. Vidare
har ocks3 kreditgivarnas 6kade utlanings-
vilja till fastighetsaffarer haft betydelse
for utvecklingen.

De attraktivaste investeringsomradena
ar bostadsfastigheter i Storkopenhamn,
Arhus och Alborg samt kontorsfastighe-
tericentrala delar av Képenhamn.

Hoga prisokningar pa framfor allt bo-
stadsfastigheter i Kdpenhamn har gjort
att manga investerare ser pa mojligheten
till nybyggnation. Aven éldre kontorsfast-
igheter med historisk hog vakansgrad har
borjat konverteras till moderna bostads-
fastigheter. Nya bostadsomraden vaxer
fram i bland annat Orestad, Amager och
Nordhavn.

Den totala transaktionsvolymen be-
raknas uppga till 64 miljarder DKK under
2016 mot 51 under 2015, dvs en 6kning
med 25 %. Kdpenhamnsregionen star for
ca 77 % av den totala volymen. Képarna
var framfor allt utldndska investerare
tillsammans med danska pensionsfonder.

Bostadsmarknaden

Den starka bostadsmarknaden avseende
agarlagenheter har under 2016 fortsatt.

Priserna i hela landet steg med 7,4 % un-
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der 2016 jamfort med 2015. | Képenhamn
steg priserna under 2016 med 7,5-8,8 %.
Det innebar en total prishdjning med ca
10 % jamfort med 2006 som tidigare var
det ar da priserna stod som hogst.

Transaktionsvolymen pa bostader
sjonk med 5 % under 2016. Detta kan for-
klaras av att 2015 var ett ar med osedvan-
ligt stor 6kning av transaktionsvolymen,
hela 23 %.

Képenhamn &r liksom tidigare ar mest
intressant for investerarna.

Med en befolkningsokning i Danmark
pa ca 4 % over kommande femarsperiod,
bra forutsattningar for transaktioner och
laga vakansgrader kommer marknaden
for lagenheter att vara fortsatt positiv
under 2017 i framfér allt Képenhamn och
ovriga storstader.

Enbart i Kdpenhamn raknar staden
med en befolkningsokning pa 14 % fram
till 3r 2025.

Med hansyn till Iag byggnation av
bostader fran krisaret 2008 och fram till
2013 sa rader det en stor obalans mellan
tillgang och efterfradgan pa bostéader. Det
ar forst under 2015 och 2016 som nypro-
duktion av bostader tagit fart.

Under 2016 beraknades antalet fardig-
stallda lagenheter till 4 100 enheter. Det
motsvarar nastan samma antal lagen-
heter som fardigstalldes under perioden
2009-2013.

I Kopenhamn berdknas det byggas
45 000 nya bostader under kommande

tioarsperiod. Det uppskattade behovet
uppgar till 60 000 nya bostader.

Genomsnittspriser i Danmark, DKK/kvm
(85 kvm stor lagenhet), 2016-12-31:

Koépenhamn 37 000 DKK
Arhus 28 000 DKK
Hela Danmark 27 000 DKK

kélla: Home, Danmark

Kontorsmarknaden

Hyresmarknaden dterhdmtar sig sakta
baserat pa forutsattningar som god
ekonomisk tillvéxt, agt ranteldage samt
en langsam okning av sysselsattnings-
graden.

Vakansgraden pd outhyrda kontor
i Kobpenhamns innerstad ligger kring
8 % mot ca 11 % i Storkdpenhamn.
Kontorsfastigheter, med ratt geografisk
placering, narhet till kommunikationer,
moderna funktionella lokaler, ar efter-
traktade och leder till hogre hyresnivaer
och fastighetsvarden. Vakanserna finns
framfor allt i gamla kontorsfastigheter
som inte genomgatt renoveringar eller
ombyggnationer.

Kontorshyrorna har varit stabila under
2016 och prime-hyrorna tenderar att lig-
ga kring 1 600 - 1 950 DKK/kvm, exklusive
fastighetsskatt och driftkostnader.

Direktavkastningen pa kontor i A-lagen
ligger runt 4 % vilket ar lagre an nagonsin
och aterspeglar den obalans som rader
mellan utbud och efterfrdgan av attrakti-
va kontorsfastigheter.

Den findka fastig-

Transaktionsvolymen i Finland slog alla
rekord under 2016 och uppgick till 7,1
miljarder EUR. Det dr ca 40 % hogre volym
an under 2015.

Investeringsmarknaden for bostads-
fastigheter fortsatter att attrahera saval
inhemska som utldndska kopare. Trans-
aktionsvolymen fér bostadsfastigheter
steg fran 23 % till 38 % av den totala
volymen.

Bland investerarna finns inhemska pen-
sionsfonder och institutioner samt utland-
ska aktorer framfor allt fran 6vriga nordiska
lander, Storbritannien samt Tyskland.

En viss ljusning kan man se i Finlands
ekonomi under 2016. Bade omsattningen
inom industri, export och BNP har ékat.
Under 2016 var BNP-tillvaxten 1,6 %.

Bostadsmarknaden
Priserna pa bostader och hyrorna har dkat
de senaste aren. Det ar framst efterfra-
gan pa sma prisvarda bostdder som okat
eftersom andelen hushall med en eller
tva personer ar stor i de storre staderna.
Manga fastighetsbolag och investe-
rare har ocksa fokus pa nyproduktion av
bostader.
Under 2016 var prisuppgangen pa
bostader 5 % enligt KTl Finland.

Kontorsmarknaden
Trots att Finlands tillvaxt nu borjar
hamta sig jamfort med tidigare ar sa ar
hyresmarknaden for kontorsfastigheter
fortfarande besvarlig. Omoderna lokaler
och fastigheter i sekundara omraden
riskerar en annu hogre vakansgrad och
lagre hyror medan hyrorna i attraktiva
omraden har dtergatt till den niva de l3g
pa innan minskningen aret innan.
Investeringsmarknaden for attraktiva
och centrala kontorsfastigheter forvantas
attvara fortsatt stark aven kommande
ar. Laga rantor och en langsamt starkare
ekonomi i Finland gor att utldndska
investerare ser den finlandska fastig-
hetsmarknaden som intressant da ocksa
avkastningsnivaerna dr ndgot hogre dn i
de ovriga nordiska landerna.
Avkastningsnivaerna for centrala och
moderna kontorsfastigheter i Helsingfors
ligger kring 4,0 —5,0 %.




lilsammarnd

Balder fortscdtter ¢ att vixa och

utvecklas. Den viktigaste forklaringen

till Balders positiva utveckling dr alla
fastighetsforvdrv, investeringar och inte
minst hela Balders organisation som
férvaltar investeringarna pa bdsta sditt.
Tillsammans med vdra aktiedigare,
finansidrer, kunder, leverantérer och
samhidllet i stort ser vi fram emot
goda affdrsmdjligheter mdnga dr
framover.

! Peg[orz Novre
28 anstallda
79 fastigheter

- Region Stocklivin
..'. 72 anstallda
i 61 fastigheter

Region Goleboy -.
183 anstallda ¢ X
194 fastigheter 2 #
175 anstallda

501 fastigheter

Kegion Onedund.,
49 anstallda - =
71 fastigheter

'PW Oat
39 anstallda
314 fastigheter

Baldens fastighotsbestind pen 20/6-12-3]"

Antal Ekonomisk

forvaltnings- Uthyrbar Hyresvdrde, Hyresvirde, Hyresintdkter, uthyrnings- Redovisat Redovisat
fastigheter yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr grad, % varde, Mkr virde, %

Fordelat per region
Helsingfors 501 1010505 2122 2100 2025 95 24 393 28
Stockholm 61 533904 927 1736 867 94 i5 797 18
Goteborg 194 903 206 1150 1274 1108 96 17 053 20
Oresund 71 418 022 624 1493 580 O3 10 368 12
Ost 314 758121 922 1309 949 96 11021 13
Norr 79 181 755 209 1150 206 99 3086 4
Totalt 1220 3805512 6 025 1583 5736 95 81718 95
Projekt 64 64 4 459 5
Totalt 1220 3805512 6 089 1583 5800 95 86 177 100

Fordelat per fastighetskategori

Bostader 1020 2531547 3073 1569 3819 96 48 775 57
Kontor 68 432 228 865 2002 783 90 14139 16
Handel 89 499 778 598 1197 569 95 9154 11
Ovrigt 43 341 960 588 1718 565 96 9 650 11
Totalt 1220 3805512 6 025 1583 5736 95 81718 95
Projekt 64 64 4 459 5
Totalt 1220 3805512 6 089 1583 5800 95 86177 100

1) Tabellen ovan avser de fastigheter som Balder dgde vid 3rets slut. Silda fastigheter har exkluderats och férvérvade fastigheter har ridknats upp till heldrsvérden. Ovriga fastig-

heter innefattar hotell-, utbildnings-, vard-, industri- samt blandfastigheter.
Redovisal vinde per faslighelkalego's:
. Iy . 7
L/Zé&tdd/e , /0

Redtovisadt vindlo pe egion

(nfludive progekt, %

Ornesund, 13 Out, 13



Marknaden for svenska bostadsfastigheter dr
fortsatt mycket stark och efterfrdgan pd denna typ

Lwav fastigheter fortsatter oka.
L —~

Marknaden fér svenska bostadsfast-
igheter dr fortsatt mycket stark och
efterfragan pa denna typ av fastigheter
fortsatter att oka. | ménga av Sveriges
kommuner rdder stor bostadsbrist och
detta tillsammans med den ldga ny-
produktionstakten gor att underskottet
pa manga hall kommer att bestd under
lang tid. Balder dger bostader i 40 svenska
kommuner och i hela bostadsbestan-
det dr vakansnivderna mycket I3ga. For
mer information om Balders finska och
danska bostadsfastigheter, se sato.fi och
balder.dk

Intressebolag

Under aret har 21 bostadsfastigheter
forvarvats, genom intressebolaget
Trenum AB, med ca 1 200 lagenheter
beldgna i Stockholm och Oresundsregio-

32 FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2016

i :Il'-i'rq_l-"

nen. | Malmo har ett samarbete med flera
aktorer ingdtts i projektet Culture Casbah
genom att MKB Fastighets AB, Balder,
Heimstaden och Victoria Park bildar ett
gemensamt bolag som dels forvarvar
1650 befintliga ldgenheter i ndromradet,
dels star for nyproduktion av 200 lagen-
heter och 30 lokaler for affarsverksamhet
samt ett nytt landmarke i form av det 22

vaningar hoga tornet.

Transaktioner
Balder har under dret salt samtliga
bostadsfastigheter i Skara, Téreboda
och Jonkoping. Detta har varit ett led i
renodlingen av bostadsbestandet.

En mer detaljerad specifikation kring
transaktioner finns pa sidorna 36-38.

Nyproduktion

Pa flera av vara bostadsorter pagar arbe-
tet med projektering fér nyproduktion
av saval hyresratter som bostadsratter.
De mest omfattande investeringarna
finns i Kdpenhamn och Helsingfors och
avser i huvudsak agarlagenheter som
hyrs ut. Det faktum att lagenheterna ar
agarlagenheter innebar att de kan séljas
styckvis. Balder har dock inte salt nagra
lagenheter i Kbpenhamn utan viljer att
hyra ut dem for att har skapa en portfolj
av bostadsfastigheter. For ndrvarande
finns ca 1 400 lagenheter under produk-
tion i Képenhamn och i Helsingfors ca
1300 lagenheter. Det totala projektvar-
det uppgar till ca 8,0 Mdkr. Lagenheterna
kommer att fardigstallas mellan 2017
och 2018. |1 Goteborgsregionen har Balder
en omfattande projektportfélj och det

forsta projektet ar 134 hyreslagenheter
i Kungalv som berdknas sta klara 2018.
Under kommande ar férvantas produk-

tionstakten oka vasentligt, se aven sid 44.

HEM-koncept

For utveckling och foradling av det be-
fintliga bestandet arbetar Balder med ett
standardiserat koncept kallat HEM. Lagen-
heterna i HEM-konceptet uppgraderas och
byggs om. Material och utformning haller
hog klass och dr framtagna for langsiktig,
ekonomisk och miljoméssig hallbarhet.
Viarbetar strukturerat med inkop av
material och tecknar [6pande ramavtal
med entreprendrer i alla stader dar Balder
verkar. Efterfragan pa Balders
HEM-lagenheter ar mycket stor och
uppgraderingen kommer att fortsatta i
alla omrdden under kommande ar.

Forvaltning
Forvaltningen av Balders fastigheter
skots av egen personal, vilket ger en
viktig narhet till kunden. Lopande gors
kundundersokningar for att standigt folja
kundernas behov och forvantningar. | de
flesta av Balders bostadsomraden finns
forvaltningen tillganglig for kunden i
egna bokontor.

Beddémda och noterade varden for
direktavkastning och prisnivaer avseende
bostadsfastigheter i A-lage uppgar till

foljande:

Direkt- pris per
ort avkastning, % kvm, kr
Stockholm 1,20—1,40 55000-70000
Goteborg 2,00—2,25 24000-28000
Malmo 3,00-3,25 21000-23 000
Képenhamn 2,50-5,50 32000-36000
Helsingfors 4,00—4,50 50000-55000

Kalla: Fastighetsvarlden, Home och KTI Finland.

Balders bostadsfastigheter

Antal fastigheter 1020
Uthyrningsbar yta, tkvm 2532
Antal lagenheter 39500
Hyresvadrde, Mkr 3973
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96
Redovisat varde, Mkr 48 775

Bostadsfastigheter, per region

Region Tkvm %
Helsingfors 1011 40
Stockholm 140 6
Goteborg 386 15
Oresund 181 7
Ost 665 26
Norr 149 6
Summa 2532 100
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Fastighetsmarknaden uppvisar en fortsatt stark utveckling och parame-
trar som stigande hyresnivder, minskade vakanser och Idga rintor gor
att vi ser med tillforsikt pd framtiden.

Fastighetsmarknaden ar fortsatt intres-
sant for investerare och merparten av
Sveriges storsta fastighetsbolag fortsat-
ter att vaxa. Direktavkastningskraven har
sjunkit ytterligare. Goda forutsattningar
med tillgang till kapital och stor investe-
ringsvilja skapar en stark efterfragan pa
fastigheter i de flesta omrdden, men kan-
ske framfor allt i storstadsregionerna. Ett
fortsatt Iagt ranteldge med en beddmd
negativ reporanta fram till 2018 har inne-
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burit att marknaden fér kommersiella
fastigheter i Sverige varit fortsatt mycket
god dven under 2016.

Stockholm och Géteborg

Trenden for stigande hyresnivaer i Stock-
holm och Goteborg fortsatter i samma
takt som de senaste aren. Hyresmarkna-
den staller betydligt fler skarpa forfrag-
ningar om forhyrning av lokaler i tidigare
sekundara lagen runt Stockholm och

Goteborg. Utbudet av vakanta lokaler har
minskat ytterligare i centrala lagen, fram-
for allt gallande mindre lokaler som ofta
tilltrdds samma dag som de frantrads.
Marknaden i landets tva storsta stader vi-
sar i stort sett samma monster ocksa nar
det galler en nyproduktion avkommersi-
ella ytor. Fram till ar 2019 kommer fa nya
projekt att startas.

Malmé

I Malmo har det for Balders del varit

en uppgang pa efterfragan av lokaleri
Malmo city under 2016. Under de senaste
aren, som bland annat inneburit nybygg-
nation av nya stora kommersiella ytor i
Hyllie och Vdstra Hamnen dit mdnga hy-
resgaster flyttat, sa dtervander nu en del
hyresgaster till att etablera sigi Malmo
city. For Balders del har antalet visningar
for presumtiva hyresgaster mer an for-
dubblats i jamforelse med aret innan.

Kommersiell uthyrning

Balders uthyrningsorganisation har under
aret fokuserat pa att utveckla det strate-
giska uthyrningsarbetet, vilket har givit
goda resultat. En del i detta arbete har
varit att etablera en ny central funktion
"Strategisk uthyrning” for att utfora

mer riktade insatser och forsta vad i

vart arbete som &r av varde ur uthyr-
ningssynpunkt och vilka delar vi behover
férbattra. Under 2016 kom ca 50 % av
intresseforfragningarna fran intressenter
som blivit rekommenderade Balder som
hyresvard via befintliga hyresgaster eller

via spontanfragor fran Balderanstallda.
Vidr med andra ord duktiga pa att stalla
spontanfragor vid alla olika moten for att
fanga upp eventuella intressenter.

Hotell
Under dret har det skett tva forvarv av
hotellfastigheter. Det totala antalet
hotellkontrakt uppgar till 33 och dessa
omfattar totalt ca 5400 rum. Under 2017
kommer ett nytt hotell att sta fardigtien
av de mest anrika fastigheterna i centrala
Kopenhamn. Affarsresandet, konferens-
marknaden och besoksndringen har vuxit
starkt i Norden. De tio senaste aren har
antalet hotellnatter okat med cirka 40 %
i Sverige. Detta har ocksa bidragit till att
marknadens intresse for att dga hotell-
fastigheter har okat.

En mer detaljerad specifikation kring
Balders transaktioner finns pa sidorna
36-38.
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Bedomda och noterade varden for
direktavkastning och prisnivaer avseende
kontorsfastigheter i A-lage uppgar till
foljande:

Direkt-
Ort avkastning, %  pris per kvm, kr
Stockholm  3,50-3,75 90 000— 110 000
Goteborg 425-4,50  34000—44000
Malmé 510—-560 21000— 36000

Kalla: Fastighetsvarlden

Balders kommersiella fastigheter

Antal fastigheter 200
Uthyrningsbar yta, tkvm 1274
Hyresvarde, Mkr 2052
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93
Redovisat varde, Mkr 32943

Kommersiella fastigheter, per region

Reion Tkvm %

Helsingfors 0
Stockholm 394
Goteborg

Oresund

Ost

Norr

Summa




Under 2016 fortsatte Balder att bredda fastighetsinnehavet i Norden
och férvirvade sin forsta fastighet i Norge. | Sverige forvérvades en port-
f6lj med handelsfastigheter frin Anders Hedin Invest AB. Férsdljningar av
fastigheter i mindre stader har fortsatt.

Transaktionsmarknaden i Sverige har varit
fortsatt stark under det senaste dret och
fastighetspriserna har fortsatt att stiga.
Balder har fortsatt att bredda fastighets-
innehavet i de dvriga nordiska landerna
och forvarvade under aret en fastighet i
Norge. Balder har per den 31 december
47 % av fastighetsvardet utanfor Sverige.

Forvarv
Balders strategi ar att aga centralt belagna
kommersiella fastigheter i Stockholm,
Goteborg och Malmo. Balders strategi ar
ocksa att skapa langsiktiga relationer med
starka hyresgaster. Under aret forvar-
vades samtliga fastigheter fran Anders
Hedin Invest AB, dar Hedin Bil tecknade
12-3riga hyresavtal. Fastighetsportféljen
som férvarvades fran Anders Hedin Invest
AB bestar av handelsfastigheter med ett
fastighetsvarde om 4 208 Mkr efter det
att ett antal pagaende ny- och ombygg-
nationer har slutforts. Majoriteten av fast-
ighetsvardet ar beldaget i Stockholm och
Goteborg och resterande i bland annat
Malmo, Helsingborg, Jonkdping, Linkdping,
och Uppsala. Den uthyrbara ytan uppgar
till ca 290 000 kvm och fastigheterna
ar fullt uthyrda i huvudsak till Hedin Bil-
koncernen pa triple net avtal. De initiala
arliga hyresintakterna uppgar till 276 Mkr.
I Norge forvdrvades under aret Hog-
skolan i Hedmark dar norska staten ar
den dominerande hyresgasten med ett
hyresavtal med aterstaende 6ptid om
24 ar. Fastigheten ar beldgen i Elverum
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ca 15 mil norr om Oslo. Byggnaden far-
digstalldes 2010 och hogskolan har idag
dver 8 000 studenter. Balder har under en
langre tid undersokt mojligheterna att
forvarva fastigheter i Norge och hoppas
nu ha tagit ett forsta steg till att blien
betydande fastighetsagare i samtliga
nordiska lander. | Finland férvarvades
3307 lagenheter genom vart finska dot-
terbolag Sato. Forvarven genomfordes i
huvudsak i tre olika affarer. Majoriteten
av lagenheterna ligger i Helsingfors.

Forsaljningar
Under 2016 har Balder fortsatt att avveck-
la fastigheter i storstddernas ytterom-
rdden samt i mindre stader dar det inte
bedéms mojligt att uppnd en tillrackligt
stor forvaltningsenhet. Detta ligger i linje
med Balders strategi att aga kommersiella
fastigheter i de centrala delarna av stor-
staderna Stockholm, Goteborg och Malmo
samt bostadsfastigheter i storstadsregi-
oner och i orter som vaxer och utvecklas
positivt. Under aret saldes samtliga
bostadsfastigheter i Jonkoping, Huskvar-
na, Toreboda och Skara. | Finland saldes
1267 lagenheter for ett forsdljningsvarde
om 67,7 miljoner euro. Fastigheterna som
saldes ligger utanfor Satos fokusomraden.
Under 2016 har Balder salt fastigheter
till en forsaljningssumma om totalt
1990 Mkr. De forsaljningar som genom-
forts har genererat en vinst om 85 Mkr,
vilket motsvarar ett forsaljningspris om
5 % over redovisat varde.

Forwdry
per fastighetskategori, Mkr

Ovrigt, 1138
Kontor, 811

Handel, 4 208
Bostad, 5 185

Zinsdlini

per fastighetskategori, Mkr

Kontor, 141
Ovrigt, 110
Handel, 79

Bostad, 1 660

20/6

Forvarv

Kvartal Antal Fastighetsbeteckning Fastighetskategori Uthyrbar yta, kvm
Ett 1 Lorensberg 45:20 Goteborg Hotell 3662
Ett 1 Sato Oyj Finland Bostad 1652
Tva 53 Sato Oyj Finland Bostad 123089
Tva 1 Hogskolan Hedmark, Elverum Norge Utbildning 16 393
Tva 1 Lindholmen 29:1 Goteborg Kontor 12223
Tva 1 Heden 47:3 Goteborg Kontor 7541
Tva 1 Hotell Osterport, Kopenhamn Danmark Hotell 6325
Tre 6 Sato Oyj Finland Bostad 27 257
Fyra 8 Sato Oyj Finland Bostad 17 249
Fyra 1 Plutonen 1 Boras Handel 13120
Fyra 1 Goteborg Tuve 116:6 Goteborg Handel 3213
Fyra 1 Hogsbo 36:8 Goteborg Handel 2448
Fyra 1 Visionen 4 Jonkoping Handel 22833
Fyra 1 Hede 4:14 Kungsbacka Handel 4177
Fyra 1 Karra 32:22 Goteborg Handel 2800
Fyra 1 Leoparden 2 MélIndal Handel 22640
Fyra 1 Pianot 5 MélIndal Handel 2329
Fyra 1 Hogsbo 36:2 Goteborg Handel 6053
Fyra 1 Kardanen 4 Varberg Handel 3847
Fyra 1 Gaslyktan 2 MélIndal Handel 3564
Fyra 1 Frolandsgardet 2 Uddevalla Handel 5651
Fyra 1 Fullriggaren 1 Trollhéttan Handel 2200
Fyra 1 Smedjan 3 Alingsas Handel 3222
Fyra 1 Presenten 1 MolIndal Handel 13577
Fyra 1 Kérra 95:3 Goteborg Handel 7209
Fyra 1 Presenten 2 MolIndal Handel 2325
Fyra 1 Kérra 73:1-2 Goteborg Handel 4372
Fyra 1 Varmvattnet 3 Stockholm Handel 33009
Fyra 1 Fordonet 1 Karlskoga Handel 1660
Fyra 1 Alptanas 1 Stockholm Handel 9794
Fyra 1 Paletten 2 Linkdping Handel 5757
Fyra 1 Papegojan 1 Linkoping Handel 7 805
Fyra 1 Gravmaskinen 23 Sodertalje Handel 2391
Fyra 1 Danmarks-Saby 11:1 Uppsala Handel 21439
Fyra 1 Stjarnregnet 1 Orebro Handel 4341
Fyra 1 Stenalyckan 2 Halmstad Handel 3750
Fyra 1 Eketanga 24:47 Halmstad Handel 3220
Fyra 1 Eketanga 24:20 Halmstad Handel 5836
Fyra 1 Hammar 9:184 Kristianstad Handel 5135
Fyra 1 Topplocket 1 Kristianstad Handel 6509
Fyra 1 Hastkalken 3 Malmé Handel 2290

FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2016 37



Fo'ld. Fawgéel‘wwxuaéabm 2006

Forvarv

Kvartal Antal Fastighetsbeteckning Fastighetskategori Uthyrbar yta, kvm
Fyra 1 Sjotungan 1 Vérnamo Handel 5349
Fyra 1 Linné 9 Ljungby Handel 1975
Fyra 1 Anderstorp 8:16 Gislaved Handel 1500
Fyra 1 Taktdckaren 6 Angelholm Handel 6760
Fyra 1 Automobilen 1 Malmé Handel 8045
Fyra 1 Kopparkisen 13 Lund Handel 4804
Fyra 1 Tagarp 16:12 Burlov Handel 3360
Fyra 1 Huggjarnet 10 Helsingborg Handel 11110
Fyra 1 Skraddaren 5 Angelholm Handel 1172
Fyra 1 Zirkonen 3 Helsingborg Handel 5500
Fyra 1 Verkstaden 11, Snickeriet 16-17 Trelleborg Handel 13820
Totalt 116 505 302
Avyttring

Kvartal Antal Fastighetsbeteckning Fastighetskategori Uthyrbar yta, kvm
Ett 1 Miklaholt 2 Stockholm Kontor 1916
Ett 1 Backa 170:1 Géteborg Ovrigt 3500
Ett 1 Advokaten 1 Toéreboda Handel 2128
Ett 1 Ronnen 11 Toéreboda Bostad 1039
Ett 1 Sotaren 12 Toéreboda Bostad 976
Ett 1 Byggmastaren 5 Toreboda Bostad 1381
Ett 1 Platslagaren 9 Toreboda Bostad 1849
Ett 1 Radhuset 40 Skara Bostad 2103
Ett 1 Tallen7 Skara Bostad 852
Ett 1 Frigga 4 Skara Bostad 824
Ett 1 Frigga 5 Skara Bostad 828
Ett 1 Fjarilen 6 Skara Bostad 350
Ett 1 Svardet 11 Skara Bostad 412
Ett 1 Bromsen 5 Skara Bostad 534
Ett 1 Bisittaren 6 Skara Bostad 300
Ett 1 Bisittaren 2 Skara Bostad 354
Ett 1 Smorberget 2 Skara Bostad 410
Ett 1 Almen 4 Skara Bostad 709
Ett 1 Sldndan 1 Skara Bostad 1434
Ett 1 Plymen 4,5 Skara Bostad 705
Ett 1 Tor6 Skara Bostad 1141
Ett 1 Heimdal 1 Skara Bostad 682
Ett 1 Heimdal 4 Skara Bostad 672
Ett 1 Tyrl Skara Bostad 680
Ett 1 Boken 38 Skara Bostad 967
Ett 1 Aspen 1 Skara Bostad 1465
Ett 1 Tor 10 Skara Bostad 689
Ett 6 Sato Oyj Finland Bostad 2946
Tva 4 Sato Oyj Finland Bostad 2169
Tre 1 Mjalaryd 3:300 Tenhult Bostad 2948
Tre 1 Halan 6:2 Jonkoping Bostad 10280
Tre 1 Lejoninnan 10 Huskvarna Bostad 11161
Tre 1 Bjornen 6 Huskvarna Kontor 949
Tre 1 Tigern 7 Huskvarna Bostad 6001
Tre 7 Sato Oyj Finland Bostad 28458
Fyra 1 Resedan 15 Vanersborg Bostad 2406
Fyra 21 Sato Oyj Finland Bostad 36 004
Totalt 71 132222
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Sato investerade under dret som gdtt 572 miljoner Euro i Idgenheter,
bdde genom forvirv och fdrdigstdllande av nybyggnationer.

Balder dger 53,8 % av Sato Oyj, vilket
innebar att hela bolaget konsolideras
i Balders resultat- och balansrakning.
Sato ar Finlands nast storsta fastighets-
bolag inriktat pa bostéder och dgde per
den 31 december totalt 25 344 (23 551)
lagenheter.

Antalet ldgenheter 6kade under aret
med 1 793 stycken. Totalt férvarvades
2 679 lagenheter och 702 nybyggda
lagenheter fardigstalldes.

Satos fokus dr att investera i lagenhe-
ter som ligger i Storhelsingfors, Tammer-

fors och Abo. Idag ligger 79 % av lagenhe-
terna i Helsingfors och 13 % i Tammerfors
och Abo. Resterande ldgenheter ligger i
Jyvaskyla, Uledborg och S:t Petersburg.
Satos lagenheter har en genomsnittlig
yta om 56 kvm.

Per den 31 december har Sato 1 200
lagenheter under produktion varav 900
beraknas fardigstallas under 2017. Mark-
nadsvardet pa Satos fastighetsbestand
har utvecklats positivt de senaste aren
genom saval férvarv som nybyggnation i
egen regi.

Bostadsmarknaden

Bostadsmarknaden i Finland bestar

av 2,6 miljoner ldgenheter varav tva
tredjedelar utgor dgarlagenheter och en
tredjedel hyreslagenheter. Satos andel av
hyresmarknaden uppgar till ca 3 %. De
storsta dgarna pa den finska marknaden
ar forsakringsbolag, pensionsfonder och
kommuner, dar kommuner oftast dger 13-
genheter for sociala andamal. Efterfragan
pad mindre lagenheter 6verstiger utbudet
speciellt i Helsingforsregionen. Lds mer
pa sato.fi
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Avkoppling och néjen tillsammans med grannarna dr
en bra beskrivning av Bovieran, som dr ett modernt
boende for dig som dr 55+.

Bovieran projekterar, utvecklar och
bygger konceptfastigheter i bostads-
rattsform.

Avkoppling och ndjen tillsammans
med grannarna ar en bra beskrivning av
Bovieran, som ar ett modernt boende for
dig som ar 55+.

Sveriges gronaste seniorboende
Bovieran valkomnar boende och besé-
kare till en gron och avkopplande miljo.
Bovierans hjarta och sjalvklara motes-
plats ar den unika Vintertradgarden om
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1600 kvm. Har bjuds ett temperaturstyrt
klimat med franska rivieran som forebild
och med exotiska vaxter fran hela
varlden.

Boendeformen 6ppnar upp for goda
mojligheter till att lara kdnna nya
manniskor och lara sig nya saker. Koncep-
tet Iater den boende fa ut sa mycket som
mojligt av varje stund. Bostaderna ar ljusa
med 6ppen planlosning. Tillsammans
med en ordentlig takh6jd och generdsa
fonster praglas bostaderna av ljus och
rymd. Las mer pd bovieran.se

Snabbfakta 2016
Pdgdende byggprojekt:
Skovde och Strangnas

Inflyttade:
Enkdping, Helsingborg, Falun och Sala

Férsdljning pdgdr:

Skovde, Borgholm, Oskarshamn,
Orebro-Sédra Bettorp, Landskrona och
Vanersborg

Planerade projekt:
Eskilstuna, Haninge-Vega, Karlstad, Kal-
mar-Rinkabyholm, Salem, Staffanstorp,

Stenungssund, Svedala, Sodertalje, Trelle-

borg, Viken-Hoganas, Vaxjo och Ystad
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Balder ser det som vdsentligt att i fastighetsutveckling kunna kontrollera hela
vdrdekedjan, frdn forvirv av mark till fardigstallande av projektet. Genom
féradling av det befintliga fastighetsbestdndet, markanvisningar och forvarv vill
Balder bli en Idngsiktig aktor inom fastighets- och stadsutveckling.

Balder fortsatter arbetet med att bygga
upp ett afférsomrade for fastighetsut-
veckling. Under aret har organisationen
utdkats och nyckelpersoner har rekryte-
rats. Verksamheten och projektfastig-
heterna ar koncentrerade till storstads-
regionerna Stockholm, Géteborg och
Képenhamn.

Arbetet med ett stort antal detaljplaner
pagar, dels fortatning och utveckling av
det befintliga fastighetsbestandet, dels for
externt forvarvade projektfastigheter och
kommunala markanvisningar. Ambitionen
ar att over tid skapa en betydande portfolj
av byggratter avseende exploaterings- och
projektfastigheter, med malsattningen att
stadigvarande nyproducera saval hyresrat-
ter som bostadsratter i egen regi.
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Under 2016 har vi startat byggnation
av 450 lagenheter och har totalt ca 2 700
lagenheter i pagdende produktion, hu-
vudsakligen i Kbpenhamn och Helsingfors.

Fastighetsutvecklingen kommer framst
att vara inriktad pa bostadsprojekt. Den
kommersiella fastighetsutvecklingen
kommer att vara inriktad pa att stodja
bostadsprojekten och vara en del i forut-
sattningarna for nya detaljplaner. Med en
aktiv fastighetsutveckling ar vi delaktiga
i forandringarna av saval stadsdelar, som
enskilda fastigheters forutsattningar eller
anvandning och kan darigenom skapa
varden. Genom foradling av det befintliga
fastighetsbestandet, markanvisningar
och forvarv vill Balder bli en langsiktig ak-
tér inom fastighets- och stadsutveckling.

Dar Balder redan ar fastighetsagare
kommer fokus ligga pa att skapa nya
byggratter pa befintlig mark. Dar det
finns forutsattningar for ombildningar
till bostadsrattsforeningar kommer dessa
att utvarderas. Ambitionen ar att inves-
tera i omraden dar vi redan verkar, med
tyngdpunkt pa Stockholm, Géteborg och
Oresundsregionen, dar Kdpenhamn ingar.
Balder ser det som vdsentligt att i
fastighetsutveckling kunna kontrollera
hela vardekedjan, fran forvarv av mark, till
fardigstallande av projekt. Utvecklings-
processen sker i olika faser och kan ta
flera ar, varfor det ar viktigt att den sker
i ndra samarbete med kommuner och
andra intressenter.

Stocktotmn

Under sommaren vann Balder en markan-
visningstavling i Vasjon, Sollentuna.
Vasjon ar ett mycket spannande ut-
byggnadsomrade med manga kvaliteter.
Visionen ar en smaskalig, variationsrik
och naturndra stadsmiljo med det aktiva
livet i centrum. Omradet angransar till
ett naturreservat med or6rd natur och
fyra vackra insjoar. Den nya bebyggelsen
koncentreras kring Vasjon med anslutan-
de torgplatser, parkstrak och strandpro-
menad.

Balders vinnande férslag innehaller
86 bostadsrattslagenheter i tva punkthus
med tegelfasader i varierande kuldrer.
Kompositionen med enkla och strama
fasader mjukas upp av balkonger som
saxar mellan vaningarna vilket ger ljus
och rymd for de boende. Detaljplanearbe-
tet har startat och byggstart berdknas till
hosten 2019.

Kbpentuamn

P4 anrika Nils Brocks Gade strax intill
Tivoli i Kdpenhamn ligger denna vackra
sekelskiftesfastighet. Fastigheten
genomgar en varsam renovering till en
hotellfastighet om 77 exklusiva rum.
Planerad invigning av hotellet sker som-
maren 2017.

Under andra kvartalet 2016 fardig-
stalldes 184 bostader vid Skibbroen intill
Fisketorvet shoppingcenter i centrala K6-
penhamn. Naromradet ar livfullt med en
blandning av kontor, bostadsldgenheter,
butiker och cafeér. Bostaderna ar mycket
moderna med generosa uteplatser och
takterrasser. De stora fonsterpartier-
na ger ett vackert ljusinslapp och en
fantastisk utsikt 6ver den angransande
hamnbassangen. Promenadstraket langs
bryggan dar husbatarna angor ar ett
pittoreskt inslag i omradet.

i
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Backaplan
Backaplan ska utvecklas fran handels-
plats till en tatbebyggd, gron och levande
stadsmiljo. Centrala Hisingen ar en fort-
sattning pa Goteborgs centrum norr om
Gota dlv. Omradet ar en viktig pusselbit i
att knyta ihop staden 6ver alven.
Tillsammans med Goteborgs Stad
och 6vriga fastighetsagare pa Backap-
lan planeras en ny stadsdel for ca 5 000
bostader och ca 60 000 kvm handel och
lokaler. Backaplans centrala lage med god
infrastruktur innebar att omradet har
goda forutsattningar att méta stadens
behov av centrala bostader, handel och
kontor. Har planerar Balder for ca 2 000
nya bostdder. Detaljplanearbetet pagar
med beraknad byggstart 2019. Preliminar
inflyttning fran hosten 2021.

Kongahéllatomten

| september tog Balder sitt forsta spadtag
i Kungalv. Har uppfor Balder 134 moder-
na, miljovanliga hyresratter med smarta
planlésningar i storlekar fran 1-4 rok

pa 35-90 kvm. Byggnaden kommer att
certifieras enligt systemet Miljobyggnad
Silver.

Kongahallatomten ar det storsta ny-
byggnationsprojektet i Kungdlv i modern
tid. Forutom 900 nya bostdder, som
byggs av ett antal byggherrar, far Kungalv
ett nytt kdpcentrum samt resecentrum.
Dar kvarteren méts finns naturliga mé-
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tesplatser och sma torg.

Omradet har goda kommunikations-
méjligheter med gang- och cykelavstand
till det mesta inom Kungalvs kommun,
vilket gor det enkelt att leva ett hallbart
och miljoriktigt stadsliv. Uthyrningen
berdknas starta i augusti 2017 med preli-
minar inflyttning sommaren 2018.

o otidndons

Balders fastighetsbestdnd bestdr av drygt 1 200 fastigheter varav

Fastighetsbetandets marknadsvarde
uppgick till 86 177 MSEK vid utgangen

av 2016. Vardet pa fastigheterna baseras
pa interna varderingar. Hyresutveck-
lingen for fastighetsbestandet bedoms
folja inflationen over tid. Kommersiella
kontrakt innehaller en indexklausul, vilket
innebar att hyran utvecklas i samma takt
som KPI, Konsumentprisindex, under
kontraktstiden. Bostader har historiskt
sett utvecklats lite battre an KPI, men

i varderingarna har Balder antagit att
hyran utvecklas i takt med inflationen.
Det totala hyresvardet uppgick per den
31 december till 6 089 Mkr.

Varderingsmetoder

Tre olika varderingsmetoder anvands vid
de interna vdrderingarna. Dessa dr avkast-
ningsmetoden, vérdering till anskaff-
ningskostnad och ortsprismetoden. Vid
vardering av fastigheter i Sverige, Norge
och Danmark anvands avkastningsme-
toden och vid vardering av fastigheter i
Finland anvands samtliga tre metoder.

Avkastningsmetoden

Vid vardering enligt avkastningsme-
toden dterspeglar marknadsvardet pa
fastigheterna det framtida kassafl6-

det som nuvardesberdknas med ett
avkastningskrav. Desto mer forutsagbart
det framtida kassaflodet ar ju enklare

blir det att faststalla marknadsvardet

pa fastigheterna. Bostadsfastigheters
kassafloden ar ofta valdigt forutsagbara
da intakterna ar fordelade pa en stor
mangd hyresgaster, vilket gor det enkelt
att faststalla till vilken hyra en lagen-

het kommer att hyras ut till panytt vid
vakans. Balders kommersiella fastigheter
har en genomsnittlig kontraktstid om

7,1 ar. De 10 storsta kontrakten svarar till
5,6 % av de totala hyresintakterna med
en genomsnittlig kontraktstid om 11,8 ar.
Dessa omstandigheter medfor att en stor

over 1 000 bostadsfastigheter.

mangd av Balders framtida kassafléden
som utgor det framtida marknadsvardet
ar kanda.

De fastigheter i Balder dar det framtida
kassaflodet ar minst forutsagbart ar i
huvudsak koncentrerat till de centrala
delarna i storstaderna Stockholm, Gote-
borg och Malmé. Det ar i de fastigheterna
Balder ar mest beroende av framtida ut-
hyrningar. Men det dr ocksd dar som det i
varderingarna maste goras en bedomning
av vilken hyra en lokal kan hyras ut till
panytt ifall den blir vakant. Storstader-
na erbjuder en god transparens med
jamférande hyresnivaer, vilket medfor
att hyresnivaer kan faststéllas med stor
sakerhet, tidpunkten for vidareuthyrning
ardock svarare att faststalla, vilket gor att
ett antagande far goras baserat pa efter-
frdgan pd marknaden, historiskt intresse,
liknande lokaler etc. En bedomning gors
ocksd 6ver ndromradets framtida utveck-
ling saval som fastighetens position inom
sitt marknadssegment.

Ortsprismetoden

Ortsprismetoden anvands i Finland for
de fastigheter som bestar av lagenheter
som kan sdljas som separata enheter utan
begransningar. Vid vardering av dessa
fastigheter anvands noterade priser pa
marknaden for jamforbara objekt under
de senaste 24 manaderna som underlag.
Med utgangspunkt i noterade priser be-
raknas ett genomsnittspris som justeras
med ett "hyreshusavdrag” baserat pa
bland annat fastighetens lage, image och
tekniska standard. Undantaget fran ovan
ar fastigheter som fardigstallts under de
senaste tvd dren och fastigheter som for-
varvats inom de senaste 12 manaderna.

Virdering till anskaffningskostnad
Vardering till anskaffningskostnad till-
lampas bland annat for fastigheter under
uppforande och fastigheter med regle-

rade hyror. Inledningsvis varderas dessa
fastigheter till anskaffningskostnad med
tillagg for transaktionskostnader och
darefter till anskaffningskostnad med av-
drag for avskrivningar och nedskrivningar.
For évriga fastigheter i Finland anvédnds
avkastningsmetoden enligt ovan.

Drifts- och underhallsutbetalningar

Vid vardering gors antaganden om fram-
tida drifts- och underhallsutbetalningar.
Antagandena ar baserade pa historiska
utfall och framtida prognoser samt berak-
nade normaliserade kostnader. Drifts- och
underhdllsutbetalningar raknas arligen
upp med inflationen.

Direktavkastningskrav och kalkylrianta
De direktavkastningskrav och kalkyl-
rantor som anvands vid vardering har
harletts ur jamforbara transaktioner pa
fastighetsmarknaden. Viktiga faktorer
vid val av avkastningskrav ar lage, hyres-
niva, vakansgrad och fastighetens skick.
Marknadsbedémningar av fastigheter
innehaller alltid ett visst matt av osdker-
hetiantaganden och berdkningar. Osa-
kerheten avseende enskilda fastigheter
beddms i normalfallet ligga inom inter-
vallet +/— 5-10 %. Balder féljer Iopande
de affarer som genomfors pa marknaden
for att underbygga och sakerstalla den
interna varderingen. Dessutom diskuterar
Balder I6pande med externa aktorer sdval
kép som forsaljningar av fastigheter,
vilket ger ytterligare vagledning.

Per den 31 december uppgick Balders
genomsnittliga direktavkastning till 5,3 %
(5,4). Avkastningskravet for kommersiella
fastigheter uppgick i genomsnitt till
5,1 % (5,3) och for bostadsfastigheter till
5,6 % (5,4).
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Balder dr finansierat genom ldnat och eget kapital. Mdlsattningen dr
att soliditeten over tid ska dverstiga 35 % och att
beldningsgraden inte ska dverstiga 55 %.

Balders storsta tillgangsslag dr bostads-
fastigheter, vilka kanneteckas av stabila
kassafléden dver tid da hyresgdstrisken
ar utspridd pa en stor mangd betalare.
Det innebar ocksa att bostadsfastighe-
ter kan beldnas hogre an kommersiella
fastigheter genom tryggheten i kassa-
flédet. Balder har idag mer an 60 % av
fastighetsvardet i bostadsfastigheter och
majoriteten av de resterande fastigheter-
na ar kommersiella fastigheter belagna
i de centrala delarna av storstaderna
Stockholm, Géteborg och Malmé. Till-
gangarnas placering dr en central del i en
kreditgivares bedomning av kreditrisken.
Andra centrala delar ar diversifiering i
form av geografi och tillgangsslag. Balder
har valt att 4ga bostadsfastigheter i
saval Képenhamn som Helsingfors for
att finnas pa flera marknader. Idag dr ca
45 % av fastighetsvardet belaget i dessa
stader och ndgra ovriga tillvaxtorter i
Finland. Aven om Balder hittills valt att
koncentrera sig pa bostadsfastigheter
utanfor Sverige sa ar tillgangarna i Sverige
mer diversifierade i form av kontor, hotell,
handel och bostadsfastigheter.

Under december manad 2016 erholl
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Balder en investment grade rating fran
Moody’s om Baa3 med stable outlook.
Genom ratingen har Balder nu en officiell
bedémning av kreditrisken, vilket ar
viktigt for bolagets fortsatta tillvaxt

via kapitalmarknaden. Eftersom Balder
sedan nagra ar tillbaka investerat bade

i Danmark och Finland har bolaget en
exponering mot EUR och DKK. Med en
rating fran Moody’s kan Balder utnyttja
den europeiska kapitalmarknaden.
Genom att utnyttja den europeiska kapi-
talmarknaden kan Balder erhalla en ldng
kapitalbindning, bredda fundingbasen
och darmed langsiktigt sdkra kapital for
fortsatt tillvaxt. Enligt Moody’s aterspeg-
lar ratingen bland annat Balders fokus
pa stabila bostadsfastigheter i Sverige
och Finland och Balders kommersiella
fastigheter i centrala lagen. Ratingen
aterspeglar dven Balders konservativa ut-
delningspolicy. Aven Balders dotterbolag
Sato har en rating fran Moody’s om Baa3
med stable outlook. For att ytterligare
stabilisera finansieringskostnaderna och
forbattra tillgangen till finansiering ar
Satos malsdttning att erhdlla en hogre
rating.

Réantebarande skulder

Av Balders totala finansiering bestar ca
28 % av kapitalmarknadsfinansiering och
resterande av bankfinansiering och stat-
ligt subventionerade Ian, ddr de senare
innehas i Finland. Balders rantebarande
skulder uppgick per 31 december till

49 580 Mkr. De sakerstallda skulderna

i forhallande till de totala tillgangarna
uppgick till 39,6 % (42,2) per den 31
december. Vid samma tidpunkt uppgick
belaningssgraden till 50,0 % (51,6). Balders
kreditbindning uppgick till 4,2 ar (4,4),
rantebindningen till 2,4 ar (2,9) och den
genomsnittliga rantan uppgick till 2,1 %
(2,2) inklusive effekt fran rantederivat.

Finansnetto

Finansnettot, exklusive vardeforandring-
ar pa rantederivat, uppgick till =973 Mkr
(—437), vilket ar ett resultat av en storre
genomsnittlig skuld, daremot har den
genomsnittliga rantan varit lagre under
aret. Vid drets utgang var Balders genom-
snittliga ranta 2,1 % (2,2).

Ranteforfallostruktur 2016-12-31

Réintebindning
Ar Mkr Rinta, % Andel, %
Inom ett ar 25975 1,0 52
1-2 ar 4742 4,6 10
2-3ar 1959 3,3
3—4ar 4416 2,7
4-5 ar 7736 3,0 16
>5 ar 4752 3,0 10
Summa 49 580 2,1 100

Kreditbindning 2016-12-31

Kreditbindning
Ar Mkr Andel, %
Inom ett ar 16174 33
1-2ar 5115 10
2-3ar 8677 18
3—4ar 6199 13
4-5ar 5268 11
>5ar 8147 16
Summa 49 580 100

Finanspolicy

Finansverksamheten i Balder bedrivs

i enlighet med de mal som styrelsen

arligen faststaller i finanspolicyn. Mdlen

ar uppsatta for att begransa de finansiella

risker som Balder exponeras for, vilka i

huvudsak avser rante-, refinansierings- och

likviditetsrisk. Finanspolicyns overgripande

mal ar:

- att sdkerstalla behovet av kort- och
langsiktig kapitalforsorjning,

- attsoliditeten over tid ska vara
lagst 35 %,

- attrantetackningsgraden inte bor
understiga 2,0 ganger,

- att beldningsgraden inte bor 6verstiga
55 %.

gzo.[1(
%

Likviditet

For att balansera likviditetsbehovet
anvander sig Balder av checkkrediter. Per
arsskiftet uppgick Balders disponibla likvi-
ditet till 1 942 Mkr (1 339), vilken utgérs av
likvida medel, outnyttjade checkkrediter
och finansiella placeringar. Utover den
disponibla likviditeten hade Balder per
arsskiftet kreditfaciliteter om 4 827 Mkr
(4 745), varav 4 827 Mkr (4 545) var out-
nyttjade. Balder har dessutom kreditfa-
ciliteter som fullt ut tacker kommande
betalningar for pagaende nybyggnatio-
ner. Balders kassaflode ar relativt jamnt
fordelat under dret dd ungefar 66 % av
hyresintakterna avser bostadshyror, vilka
betalas manadsvis. Resterande hyror
betalas i huvudsak kvartalsvis.
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Finansiella mal

Utfall
Mal 2016 2015
Soliditet, % 35,0 38,3 37,8
Rantetdcknings- 20 37 51
grad, ggr
Beldningsgrad, % 55,0 50,0 51,6

Nyckeltal inklusive noterade intressebolag till
marknadsvarde.

Nyckeltal 2016 2015
Avkastn. eget kapital stamaktie, % 20,9 28,2
Avkastning totalt kapital, % 99 10,5
Beldningsgrad, % 50,0 51,6
Skuldsattningsgrad, ggr 13 14

Rantetdckningsgrad, ggr 37 51

Soliditet, % 383 37,8
Qeng)msmtthg kreditbindnings- 42 44

tid, ar

Qenf;msmtthg rantebindnings- 24 29

tid, ar

Nyckeltal inklusive noterade intressebolag till
marknadsvarde.

Kr/stamaktie
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nthessebolag

Balders hdlftendgda intressebolag dger tillsammans 81 férvaltnings-
fastigheter, ddr vdr andel av redovisat vdrde uppgdr till 4 885 Mkr.
Balder dger dven aktier i den borsnoterade banken Collector, ddr
dgarandelen uppgdr till ca 44 %.

Balder ar delagare i fastighetsforvaltande
intressebolag, i intressebolag som ar pro-
jektutvecklare samt i banken Collector, se
not 15, Andelar i intressebolag.

Under aret har Balder etablerat sam-
arbete med tva nya samarbetspartners.
Balder ager numera 50 % av aktierna i
Trenum AB samt 49 % av Sjaelsé Manage-
ment ApS.

Till de fastighetsforvaltande intres-
sebolagen hor aven Centur, Tulia, Balder
Skéne samt Forsta Langgatan Fastigheter
medan Fix Holding och Murbruket Hol-
ding arbetar med projektutveckling.

De fastighetsforvaltande intressebo-
lagen ager tillsammans 81 forvaltnings-
fastigheter (55) samt projektfastigheter,
med ett totalt redovisat varde om
11982 Mkr (8 828), en total uthyrnings-

(552). Forvaltningsresultatet, d.v.s. resul-
tat exklusive vardeforandringar och skatt,
uppgick till 921 Mkr (1 193), varav Balders
andel uppgick till 419 Mkr (457). Bolagens
resultat efter skatt uppgick till 1 331 Mkr
(1777), varav Balders andel uppgick till
590 Mkr (831).

Balders resultat har paverkats av
vardeférandringar avseende fastigheter
och derivat med 343 Mkr (410) fore skatt.
For mer information om Balders intresse-
bolag, se not 15, Andelar i intressebolag.

Fastighets AB Centur

Bolaget ags till 50 % vardera av Peab och
Balder och dr ett bolag for fastighetsfor-
valtning, projektutveckling och fastighets-
investeringar. Projektutvecklingen galler
framst nybyggnation av handels- och

Redovidal vinde

per fastighetskategori inklusive projekt, %

Ovrigt, 23
Handel, 25
Kontor, 21

Bostader, 31

Bolagets storsta projektfastighet ar

Redovidal virde

per region inklusive projekt, %

Varvsstaden i Malmo, pa den plats dar
Kockums en gdng bedrev varvsverksam-
het, och innehaller framtida byggratter
om ca 350 000 kvm bostader och
kommersiella ytor.

Stockholm, 49 Bolaget dgde vid arsskiftet 30 forvalt-
ningsfastigheter (28) med en uthyr-

ningsbar yta om 209 tkvm (202) med

Goteborg, 20

Oresund, 31
bar yta om ca 438 tkvm (367) och ett kontorslokaler samt bostadslagenheter, ett hyresvarde om 260 Mkr (246) samt
totalt hyresvarde uppgaende till 666 Mkr men ocksa forddling av projektfastigheter. 2 projektfastigheter (4). Fastigheternas
redovisade varde uppgick till 4 666 Mkr
(4 355). Fastigheterna &r belagna i Stock-
Balders andel av hilftendgda intressebolags fastighetsbestand ¥ holm, Géteborg och Oresundsregionen.
Antal Ekonomisk
forvaltnings- Uthyrbar Hyresvarde, Hyresvdrde, Hyresintak- uthyrnings- Redovisat  Redovisat Tulia AB
2016-12-31 fastigheter ? yta, kvm Mkr kr/kvm ter, Mkr grad, % virde, Mkr virde, % . ) )

- - Balder dger 50 % i Tulia och resterande
Fordelat per region del 4gs av André Akerlund AB. Tulia dgde
Stockholm 45 108 794 164 1508 160 98 2649 44 vid Srsskiftet 24 fastigheter (22) med
Goteborg 11 47 506 58 1213 54 93 892 15 . N .

N huvudsakligen centrala lagen i Stock-
Oresund 25 62536 91 1455 89 98 1344 22 holm. Bol t< totala uthvrmi b +
Totalt 81 218 836 313 1429 303 97 4885 82 © m: ° agf > O aid u yrningsbara yta
Projekt ”n ”n 1106 18 uppglck vid arssklfte‘F till 78 fkvm (73) 'och
Totalt 81 218836 333 1429 324 97 5991 100 fastigheternas redovisade vérde uppgick
till 2 520 Mkr (2 227), med ett hyresvarde
Fordelat per fastighetskategori uppgaende till 152 Mkr (140).
Bostader 27 45453 69 1524 68 98 1329 22
Kontor 11 29315 55 1871 50 91 900 15 Forsta Langgatan Fastigheter i GBG HB
Handel 34 94 964 105 1111 103 98 1512 25 Balder ager tillsammans med Elof Hansson
Ovrigt 9 49104 83 1692 83 29 1145 19 bolaget Forsta Langgatan Fastigheter i
Totalt 81 218836 313 1429 303 97 4885 82 GBG HB som ar agare till fastigheten
Projekt 21 21 1106 18 Goteborg Masthugget 11:13. Fastigheten
Totalt 81 218 836 333 1429 324 97 5991 100

ar belagen i anslutning till Masthuggstor-

1) Tabellen ovan avser de fastigheter som intressebolagen dgde vid arets slut. Sdlda fastigheter har exkluderats och forvarvade fastigheter har raknats upp till helarsvarden.

Ovriga fastigheter innefattar hotell-, utbildnings-, vard-, industri- samt blandfastigheter.

2) Avser hela intressebolagsbestandet.
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get och den uthyrningsbara ytan uppgick
till 32 tkvm lokaler och bostader. Hyresvar-
det uppgar till 50 Mkr (48).

Fix Holding AB

Bolaget ags till lika delar av Balder och
HSB Goteborg och ager Fixfabriken i
Majorna, som ar en fullt uthyrd bygg-
nad. Har ska Fix Holding skapa narmare
500 nya bostader med kompletterande
verksamhetslokaler. Malsattningen ar att
ha en fardig detaljplan dr 2017. Se dven
fixfabriken.se

Balder Skane AB

Bolaget ags till lika delar av Balder och
K-Fastigheter och bestar huvudsakligen
av bostadsfastigheter.

Vid arsskiftet dgde bolaget 3 forvalt-
ningsfastigheter (3) och 1 projektfastig-
het (1) till ett varde om 437 Mkr (322).

Den totala uthyrningsbara ytan upp-
gick till 12 tkvm (12) med ett hyresvarde
uppgdende till 20 Mkr (20).

Murbruket Holding Fastighets AB

Balder dger tillsammans med Oscar
Properties Murbruket Holding Fastighets
AB som ager projektfastigheten Murmas-
taren 3 pa Kungsholmen i Stockholm.

Tornet Bostadsproduktion AB

Balders dgarandel uppgar till 31 % och
ovriga agare ar Peab, Folksam och Riksbyg-
gen. Tornet ar ett bolag for fastighetsfor-
valtning, projektutveckling och fastighets-
investeringar. Projektutvecklingen galler
nybyggnation av bostadsfastigheter.

Balders andel av hilftendgda
intressebolags fastighetsbestand

Mkr 2016 2015 2014
Hyresintakter 282 244 180
Fastighetskost- =g 53 35
nader
Driftséverskott 232 191 145
2016- 2015- 2014-
12-31 12-31 12-31
Redovisat varde
fastigheter, Mkr il 4414 3396
Antal fastigheter 81 55 57
Uthyrbar yta, 519 183 158
tkvm

Balders andel av hdlftenidgda
intressebolags balansrakningar

2016-12-31 2015-12-31

Tillgdngar

Fastigheter 5991 4414
Ovriga tillgdngar 54 247
Likvida medel 203 61
Summa tillgangar 6248 4723
Eget kapital och skulder

Eget kapital/agarlan 2549 1726
Rantebarande skulder 3319 2501
Ovriga skulder 380 496
Summa eget kapital

och skulder 6248 4723
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Bolaget dgde vid arsskiftet 15 forvalt-
ningsfastigheter (13) och 8 projektfastig-
heter (7) till ett varde om 2 234 Mkr
(1 845). Fastigheterna ar belagna i Stock-
holm, Géteborg och Oresundsregionen.
Den totala uthyrningsbara ytan uppgick
till 57 tkvm (45) med ett hyresvarde upp-
gaende till 104 Mkr (78). Se dven tornet.se

Brinova Fastigheter AB
Balder ar tillsammans med Backahill
huvudagare i bolaget. Bolaget ar sedan
30 september 2016 noterat pa Nasdaq
First North och Balders dgarandel uppgar
till 25,5 %. Fastighetsbestandet ar geogra-
fiskt koncentrerat till sédra Sverige och
malsattningen dr att skapa ett bolag med
inriktning pa offentliga fastigheter och
bostader.

Bolaget dgde vid arsskiftet 50 forvalt-
ningsfastigheter (38) till ett varde om
2 491 Mkr (976). Fastigheterna ar belagna
i Oresundsregionen.

Den totala uthyrningsbara ytan uppgick
till 184 tkvm (109) med ett hyresvarde

52 FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2016

uppgaende till 205 Mkr (105). Se dven
brinova.se

Collector AB

Bolaget ar borsnoterat pa Nasdaq Stock-
holm Large Cap och Balder ar huvudagare
med en dgarandel om cirka 44 %. Collector
aren innovatiy, digital nischbank som
erbjuder finansieringslosningar for privat-
och foretagskunder. Bolaget har kontor i

Goteborg, Stockholm, Helsingfors och Oslo.

Balansomslutningen uppgick vid arsskif-
tet till 15 155 Mkr (10 057), omsattningen
till 1 513 Mkr (1 187), resultatet fore skatt
till 521 Mkr (371) och bérsvardet uppgick
till 10 577 Mkr.

Balder redovisar aven koncernens
rapport 6ver finansiell stallning inklusi-
ve Collector till marknadsvarde for att
fortydliga Collectors varde i Balder. Se dven
collector.se

Trenum AB
Bolaget startade sin verksamhet under
2016 och ags till 50 % vardera av Tredje

AP-fonden och Balder. Bolaget ska inves-

tera i bostadsfastigheter i Sverige. Det
nya bolagets inriktning ar primart inves-
teringar i nyproduktion av hyresfastighe-
ter i tillvaxtorter i Sverige. Forutom de tre
storstadsregionerna ar dven tillvaxtorter
med positiv befolkningsutveckling i fokus.

Bolaget dgde vid arsskiftet 23 forvalt-
ningsfastigheter med en uthyrningsbar
yta om 124 tkvm med ett hyresvarde om
181 Mkr. Fastigheternas redovisade varde
uppgick till 3 035 Mkr. Fastigheterna ar
beldgna i Stockholm och Oresundsregi-
onen.

Sjaels6 Management ApS
Balder dger sedan borjan pa aret 49 % i
bolaget och resterande 51 % dgs av bola-
gets VD Flemming Joseph Jensen. Bolaget
ar, med nastan 40 anstallda, en av de
storre aktorerna inom projektutveckling
och byggledning i Danmark.
Balansomslutningen uppgick vid
arsskiftet till 67 Mkr, omsattningen till
103 Mkr, resultatet fore skatt till 30 Mkr.

och ridker

Affdrsverksamhet dr forenad med risker och dessa mdste hanteras
ansvarsfullt och kontrollerat. Ratt hanterade kan de innebdira
mojligheter och vara virdeskapande. Balder arbetar aktivt med
riskspridning for att begrdnsa bolagets riskexponering.

Kanslighetsanalys

Faktor Fordandring  Resultateffekt fore skatt, Mkr
Hyresintakter +/-1% +/-58
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 procentenhet +/-61
Rénteniva for rantebarande skulder +1 procentenhet —374
Fastighetskostnader +/-1% —/+17
Vardeférandringar fastigheter +/-5% +/—4309

Hyresintédkter, hyresutveckling och
uthyrningsgrad

Av Balders kontrakterade hyresintakter
avser 66 % bostader och 34 % lokaler.
Bolagets intdkter paverkas av fastig-
heternas uthyrningsgrad, av moéjligheten
att ta ut marknadsmassiga hyror samt av
kundernas betalningsférmdga. Om ut-
hyrningsgrad eller hyresnivaer férandras,
oavsett skal, paverkas Balders resultat.
Risken for stora svangningar i vakanser
och bortfall av hyresintakter okar ju fler
enskilt stora kunder ett fastighetsbolag
har. Balders tio storsta kontrakt svarar
for 5,6 % av de totala hyresintdkterna
och deras genomsnittliga kontraktstid
uppgar till 11,8 ar. Det finns inget enskilt
kontrakt som star for mer an 0,8 % av
Balders totala hyresintakter och ingen
enskild kund star for mer dn 4,0 % av de
totala hyresintdkterna. Det finns inga
garantier for att Balders storre kunder
forlanger sina hyresavtal nar dessa loper
ut, vilket pa sikt kan leda till férandrade
hyresintakter och vakanser. Beroendet av
enskilda kunder minskar i takt med att
Balder fortsatter att vaxa genom forvarv.
For att begransa risken for sjunkande
hyresintakter och forsamrad uthyrnings-
grad efterstravar Balder att skapa lang-
siktiga relationer med bolagets befintliga
kunder. Balders lokalhyreskontrakt ar
normalt sett helt eller delvis bundna till
konsumentprisindex, det vill sdga helt

eller delvis inflationsjusterade.

Balder ar beroende av att kunder-
na betalar avtalade hyror i tid. | vissa
hyreskontrakt har kundens forpliktelser
garanterats av moderbolag eller genom
bankgaranti. Likval kvarstar risk for att
kunder installer sina betalningar eller i
ovrigt inte fullgor sina forpliktelser, vilket
skulle kunna paverka resultatet negativt.

Till skillnad fran kommersiella fastig-
heter omfattas bostadsfastigheter av
regleringar som bland annat innebar
att den sa kallade bruksvardesprincipen
bestammer hyressattningen.

Vid arsskiftet hade Balder en eko-
nomisk uthyrningsgrad pa 95 %, vilket
betyder att vakansen vid arsskiftet
uppgick till 289 Mkr och ar en mojlighet
till potentiella nyuthyrningar. Av tabellen
ovan framgar hur resultatet fore skatt
paverkas av en forandring pa +/-1 % pa
hyresnivan respektive +/—1 procentenhet
pa den ekonomiska uthyrningsgraden.

Drifts- och underhallskostnader
Driftskostnader utgérs huvudsakligen
av kostnader som ar taxebundna sdasom
kostnader for el, renhalining, vatten och
varme. Flera av dessa varor och tjanster
kan endast kdpas fran en aktor, vilket
kan paverka priset. | den mén eventuella
kostnadshojningar inte kompenseras
genom reglering i hyreskontrakt eller
hyresékning genom omférhandling av

hyreskontrakt kan Balders resultat paver-
kas negativt. Underhallskostnader utgor
atgarder i syfte att langsiktigt bibehalla
fastigheternas standard. Dessa utgifter
kostnadsfors i den utstrackning de utgor
reparationer och utbyten av mindre delar.
Andra tillkommande utgifter av under-
hallskaraktar aktiveras i samband med
att utgiften uppkommer. Oférutsedda
och omfattande reparationsbehov kan
ocksa paverka resultatet negativt.

Fastighetsutveckling

Att nyuppfora fastigheter och utveckla
befintliga genom investeringar ar ett
satt att 6ka avkastningen. Riskerna vid
projektutveckling finns i beddmningar
kring hyresmarknadens utveckling, men
ocksd i utformningen av produkten

och sjalva projektets genomférande.
Riskerna begransas genom att inves-
teringar enbart gors pd marknader dar
Balder har god marknadskannedom,
och dar det finns stark efterfragan pa
bostader och lokaler. Kvalitetssakrade
interna processer och hog kompetens
inom projektorganisationen sakerstaller
att sdval genomférande som produkt
haller hog kvalitet och uppfyller krav
inom hallbarhet. Vid uppférande av nya
byggnader stélls alltid krav pa att storre
delen av fastigheten ska vara uthyrd
innan investeringen pabdrjas. Merparten
av de pagaende projekten har darfér hog
uthyrningsgrad.

Fastigheternas vardeforandring

83 % av vardet pa Balders fastighets-
bestand finns i de fyra storstads-
regionerna Helsingfors, Stockholm,
Goteborg och Oresund. Balders
forvaltningsfastigheter redovisas
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till verkligt varde i balansrakningen

och vardeforandringar redovisas

i resultatrakningen. Orealiserade
vardeforandringar ar inte kassaflodes-
paverkande. Balder genomfor i samband
med kvartalsrapporter en intern vérder-
ing av fastighetsbestandet. Dessutom
varderas delar av fastighetsbestandet
externt och jamfors med den interna
varderingen.

Vardet pa fastigheterna paverkas av
ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika
sasom uthyrningsgrad, hyresniva och
driftskostnader, dels marknadsspecifika
sasom direktavkastningskrav och kalkyl-
rantor.

Saval fastighets- som marknads-
specifika forandringar paverkar vardet pa
forvaltningsfastigheter, vilket i sin turin-
verkar pa koncernens finansiella stallning
och resultat.

Beroende av nyckelpersoner

Balders framtida utveckling ar beroende
av ledningsgruppens och andra nyckel-
personers kunskap, erfarenhet och
engagemang. Foretaget skulle kunna
paverkas negativt om nagon eller flera av
dessa skulle lamna koncernen.
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Operationella risker

Inom ramen for den Iopande verksam-
heten kan Balder dsamkas forluster

pa grund av bristfalliga rutiner eller
oegentligheter. God intern kontroll,
andamalsenliga administrativa system,
kompetensutveckling och god tillgang till
palitliga varderings- och riskmodeller ar
en god grund for att minska de opera-
tionella riskerna. Balder arbetar Iopande
med att dvervaka bolagets administra-
tiva sakerhet och kontroll.

Skatter och d@ndrad lagstiftning
Forandringar i bolags- och fastighets-
skatt, liksom Gvriga statliga palagor,
bostadsbidrag och rantebidrag, kan
paverka forutsattningarna for Balders
verksamhet. Det kan inte uteslutas

att skattesatser forandras i framtiden
eller att andra andringar i det statliga
systemet paverkar fastighetsagandet. |
flertalet lokalhyreskontrakt erlagger kun-
den sin andel av aktuell debiterad fast-
ighetsskatt. Férandringar av bolagsskatt
och Ovriga statliga palagor, kan komma
att paverka Balders resultat. En fordnd-
ring av skattelagstiftning eller praxis
innebarande exempelvis forandrade
mojligheter till skattemdssiga avskriv-

ningar eller till att utnyttja underskotts-

avdrag kan medfora att Balders framtida
skattesituation forandras och darigenom
aven paverkar resultatet.

Finansiella risker

Balders verksamhet finansieras fram-
for allt genom eget kapital och 1an

hos externa kreditgivare. Relationen
mellan eget kapital och skulder regleras
med utgangspunkt fran vald finansiell
risknivd samt av mangden eget kapital
for att tillgodose langivarnas krav for att
erhalla Ian till marknadsmassiga villkor.
Finansieringen via lan innebar att Balder
ar exponerat for finansierings-, rante- och
kreditrisker. Som villkor for finansiering-
en finns bland annat krav pa soliditet,
beldningsgrad och rantetdckningsgrad.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att
finansiering inte alls kan erhallas, eller
endast till kraftigt okade kostnader.
Balder for kontinuerligt diskussioner med
banker och kreditinstitut i syfte att tryg-
ga den langsiktiga finansieringen. Balder
har ett nara samarbete med en handfull
kreditgivare for att sakerstalla bolagets
langsiktiga kapitalbehov.

Ranterisk
Ranterisk definieras som risken att
fordndringar i rdnteldget paverkar Balders
finansieringskostnad. Rantekostnaden
ar Balders enskilt storsta kostnadspost.
Rantekostnader paverkas framst av nivan
pa aktuella marknadsrantor och kredit-
institutens marginaler samt av vilken
strategi Balder valjer for bindningstid av
rantorna. Marknadsrantan paverkas av
den forvantade inflationstakten. I tider
med stigande inflationsforvantningar
kan rantenivan védntas stiga, vilket omga-
ende ékar rantekostnaderna for Idn med
kort loptid.

Balder har en stor andel lan med
kort rantebindningstid och som en del
i hanteringen av ranterisken anvander
sig Balder av rantederivat, for att uppna
onskad rantebindning.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att
Balders motparter inte kan uppfylla sina
finansiella dtaganden mot Balder. Kredi-
trisk inom finansverksamheten uppstar
bland annat vid placering av likviditets-
overskott, vid tecknande av rante-
swapavtal samt vid utstallda kreditavtal.
Betraffande Balders kundfordringar

genomfors sedvanliga kreditprovningar
innan ett nytt hyresavtal tecknas.

Valutarisk

Balder ager fastigheter via dotterbolag

i Danmark, Finland och Norge. Bolagen
har intdkter och kostnader i lokal valuta
och ar darmed utsatta for valutakurs-
fluktuationer ur koncernens synvinkel.
Valutakursfluktuationer dterfinns ocksa
i omrakningen av de utlandska dotter-
bolagens tillgangar och skulder till
moderbolagets valuta.

Miljorisk

Fastighetsforvaltning och fastighets-
utveckling medfér miljopaverkan. Balder
har faststallt en miljopolicy och arbetar
aktivt med miljofragor. Enligt miljobalken
har den som bedrivit en verksamhet

som har bidragit till fororeningen dven
ett ansvar for efterbehandling. Om inte
verksamhetsutdvaren kan utfora eller
bekosta efterbehandlingen av en fastig-
het ar den som forvdrvat fastigheten och
som vid forvarvet kant till eller da borde
ha upptackt fororeningen ansvarig. Efter-
som Balder i huvudsak ager bostader,
kontors- och handelsfastigheter bedoms
risken som begransad.

Goteborg
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Delimitionss

Bolaget presenterar en rad finansiella mdtt i drsredovisningen som inte definieras enligt IFRS (sd kallade alternativa nyckeltal, "Alternative Performance Measures”
enligt ESMA:s riktlinjer). Dessa nyckeltal ger virdefull kompletterande information till investerare, bolagets ledning och andra intressenter dda de mdjliggér en effektiv

Koncernend rappol over finandtelt
infludive nolerade intresdebolag

utvirdering och analys av bolagets finansiella stdllning och prestation. De alternativa nyckeltalen dr inte alltid jimforbara med andra féretags anvinda mdtt och skall
ddrfor ses som ett komplement till mdtt definierade enligt IFRS. Fastighets AB Balder tillimpar dessa alternativa nyckeltal konsekvent 6ver tid. Nyckeltalen dr alternati-
va i enlighet med ESMA:s riktlinjer om inte annat anges. Nedan féljer hur Fastighets AB Balders nyckeltal definieras och berdiknas.

Konlatkluppgifter

;‘. [. az

Avkastning eget kapital, stamaktie, %
Resultat efter skatt reducerat med preferens-
aktieutdelning for perioden i forhallande till
genomsnittligt eget kapital efter avrakning av

Genomsnittligt antal aktier

Antal utestaende aktier vid periodens bérjan,
justerat med antal aktier som emitterats under
perioden viktat med antal dagar som aktierna

balder.se
info@balder.se
Org.nr: 556525-6905

Region Stockholm
Drottninggatan 108
113 60 Stockholm
Tel: 08-735 37 70

Enligt IFRS ska inte Collector AB (publ) och Brinova Fastigheter AB (publ) redovisas till marknadsvarde nar

Balder redovisar andel i intressebolag fran dessa bolag. For att tydliggora de noterade intressebolagens

marknadsvarde redovisas nedan Collector och Brinova till borskurs per den 31 december. Brinova Fastig-

heter AB (publ) ingar fran och med 30 september 2016 da bolaget borsnoterades.

Sifpeo'na
batom

Galder

Ekonomisk redovisning
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preferenskapitalet. Vid delarsbokslut har resulta- varit utestadende i forhallande till totalt antal Huvudkontor Fax: 08-735 37 79 Mkr 31 dec 2016 31 dec 2015 .
tet omrdknats till heldrsbasis, med undantag for dagar under perioden. Parkgatan 49 Koncernens rapport over
vérdeférandringar, utan hansyn till sdsongs- Box 53 121 Vérby Allé 14 Tillgdngar 64 Totalresultat
variationer som normalt uppstar i verksamheten. Langsiktigt substansvirde per stamaktie 411 39 Géteborg 143 40 Varby 65 Fi . s
5 ; ; inansiell stallnin
(EPRA NAV), kr Tel: 031-10 95 70 Tel: 08-735 37 70 Forvaltningsfastigheter & 177 68 456 nansiefistatining
Avkastning totalt kapital, % Eget kapital per stamaktie med &terlaggning Fax: 031-10 95 99 Fax: 08-710 22 70 Ovriga materiella anldggningstillgéngar 136 122 66 Forandringar i eget kapital
Reﬂsultﬂat fore s'katt med tiI.Iég.g av finansnetto av rénte:der'ivat och uppskjuten skatt enligt ' o Andelar i intressebolag 6673 6549 67 Kassaflodesanalys
i forhallande till genomsnittlig balansom- balansréakning. Uthyrning Region Oresund )
slutning. Vid delarsbokslut har resultatet 020-151 151 Kalendegatan 26 Fordringar 1357 1497
omraknats till helarsbasis, med undantag fér Resultat efter skatt per stamaktie, kr 211 35 Malmé Likvida medel och finansiella placeringar 1592 1025 Moderbolaget
vardeférandringar, utan hansyn till sdsongsva- Resultat hanforligt till genomsnittligt Kundservice Tel: 040-600 96 50 Summa tillgangar 95935 77 649 68 Resultatrékning
riationer som normalt uppstar i verksamheten. antal stamaktier efter att hansyn tagits till 0774-49 49 49 Fax: 040-600 96 64 69 Balansriknin
preferensaktieutdelning for perioden N g )
Férvaltningsresultat fore skatt, Mkr? Region Géteborg Esplanaden 15 Eget kapital och skulder 70 Férandringar i eget kapital
Resultat fore skatt med aterlaggning av ; . Parkgatan 49 265 34 Astorp Eget kapital ? 36791 29325 71 Kassaflodesanalys
vardeforandringar. Aterlaggning sker dven av MWMMW Box 53121 Tel: 042-569 40 Uppskjuten skatteskuld 5308 4071
vardeforandringar och skatt i andel i resultat fran 411 39 Goteborg Fax: 042-569 41 « .
intressebolag, Direktavkastning, % Tel: 031-10 95 70 Rantebarande skulder 49 580 41063 72 Noter
Berdknat driftsoverskott pa arsbasis i forhallan- Fax: 031-10 95 99 Sédergatan 76 Derivat 1547 1294 94 Revisionsbersittelse
Beldningsgrad, % de till fastigheternas verkliga varde vid 252 25 Helsingborg Ovriga skulder 2209 1896
Rantebarande skulder minskat med Iikvjda arets slut. Wetterllnsgﬂatan 11G Tel: 042-17 2130 Summa eget kapital och skulder 95935 77 649
medel och finansiella placeringar i férhallande 521 34 Falkoping Fax: 042-14 04 34
till balansomslutningen. antsf:vg'rskott, Mkr } Tel: 0515-72 14 80 1) Inklusive Balders marknadsvirde av Collector AB (publ) 4661 5224 km&m
Hyresintakter reducerade med fastighets- Fax: 0515-7112 18 Stockholmsgade 41 Collectors bsrskurs (kr) 103,00 127,00
Réantetdckningsgrad, ggr kostnader. 2100 Kgbenhavn Arsstimma 11 maj 2017
Resultat fore skatt med &terlaggning Timmervigen9 A Tel: +45-70 30 26 00 2) Inklusive Balders marknadsvarde av Brinova Fastigheter AB (publ) 282 -
av finansnetto, vardeférandringar samt varde- Ekonomisk uthyrningsgrad, % * 541 64 Skévde Brinovas borskurs (kr) 1530 - Delérsrapport 11 maj 2017
drandri i i 3 Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka I6per vid . - ion O :
forandringar och skatt i andel i resultat fran y y p Tel: 0500-47 88 50 Region Ost 3) Varav innehav utan bestimmande inflytande 55 4377 jan—mars 2017

intressebolag, i forhallande till finansnettot.

Skuldsattningsgrad, ggr
Rantebdrande skulder i forhallande till eget
kapital.

Soliditet, %
Eget kapital, inklusive innehav utan bestam-

periodens slut i férhallande till hyresvarde.

Fastighetskategori

Klassificeras efter fastighetens huvudsakliga
anvandning. Fordelningen gors pa kontor,
handel, bostdder samt dvriga fastigheter.
Ovriga fastigheter innefattar hotell, utbildning,
vard, industri/lager samt blandfastigheter. Den

Fax: 0500-42 84 78

Region Helsingfors
Panuntie 4

PO Box 401

00610 Helsinki

Tel: +358-201 34 4000

Hospitalsgatan 11
602 27 Norrkdping
Tel: 011-15 88 90
Fax:011-12 53 05

Kapellgatan 29 A
732 45 Arboga
Tel: 0589-194 50

Delarsrapport
jan—juni 2017

Delarsrapport
jan—sept 2017

Bokslutskommuniké

mande inflytande, i forhallande till balans- typ avanvéandning som svarar for den storsta Region Norr Fax: 0589-170 45 . jan—dec 2017
omslutningen vid drets slut. andelen avgor fastighetskategori. Forskarvigen 27
804 23 Gavle Roénnbergagatan 10

Aktierelalerade

I posten ingar direkta fastighetskostnader, Fax: 026-51 92 20 Tel: 021-14 90 98 Mkr 31 dec 2016 31 dec 2015 [Reiton (e ety G
sasom kostnader for drift, media, underhall, Fax: 021-83 08 38 N\?tt\a.s :ansson, Alvhem
Eget kapital per stamaktie, kr tomtrattsavgald och fastighetsskatt. Sandbicksgatan 5 Ingdende eget kapital 29325 14261 i\//\jlg\;g,] ke fungarsson‘ .
Eget kapital efter avrakning av preferens- 653 40 Karlstad Storgatan 51 Arets totalresultat 6507 2909 ]
kapitalet | forhallande till antalet utestaende Hyresvérde, Mkr Tel: 054-14 81 80 573 32 Trands Beslutad och skuldford utdelning till preferensaktiedagarna —200 —200 Dlgltalstuqlon o Foto?\la
stamaktier vid arets slut. Kontrakterad hyra samt bedémd marknads- Fax: 054-15 42 55 Tel: 0140-654 80 guitp & Form: Bysmess & Erﬁot\ons
hyra fér vakanta lokaler. Fax: 0140-530 35 Nyemission, efter emissionskostnader 1780 1705 Tryck: Billes Tryckeri
Eget kapital per preferensaktie, kr Affirsgatan 4D Transaktioner med innehavare utan bestimmande inflytande -107 -
Eget kapital per preferensaktie motsvarar Overskottsgrad, % 862 31 Kvissleby Tunadalsgatan 6 Utdelning till innehavare utan bestimmande inflytande -107 -
i ittli issi Driftsoverskott i forhallande till hyresintakter. . - i . ) o
preferensaktiens geﬁomsnlttllga emissionskurs ey I et Tel: 060-55 47 10 73131 Koping Innehav utan bestimmande inflytande som uppkommit vid férvarv av
om 287,70 kr per aktie. Fax: 060-55 43 38 Tel: 0221-377 80 " - 4377
dotterforetag
1) Nyckeltalet ar operationellt och anses inte vara Fax: 0221-132 60 = f - PSR
Férvaltningsresultat per stamaktie, kr yeke perati neest Innehav utan bestimmande inflytande som uppkommit vid nyemission i 55 B
. : alternativt nyckeltal enligt ESMA:s riktlinjer. dotterforeta
Forvaltningsresultatet reducerat med pre- . i - ; ~ g
. ) . R LA 2) Vid berdkning av Férvaltningsresultat fore skatt, o X X N
ferens§kt|eutdeln|hg for perioden i torhal- hanférligt till moderbolagets aktedgare reduceras ven Arets férandring av noterade intressebolag till marknadsvérde —962 4273
lande till genomsnittligt antal utestdende férvaltningsresultatet med innehav utan bestamman- Utgaende eget kapital 36791 29325

stamaktier.
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Fastighetskostnader, Mkr

de inflytandes andel.

Tel: 026-54 55 80

723 46 Vasteras

22 augusti 2017

2 november 2017

22 februari 2018
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Styrelsen och verkstdllande direktdren fér Fastighets AB Balder (publ),
organisationsnummer 556525-6905, avger hdrmed redovisning for koncernen
och moderbolaget for rikenskapsdret 2016. Fastighets AB Balder dr noterat pd
Nasdaq Stockholm, Large Cap. Bolaget har ca 22 000 aktiecigare (17 200). JGm-

férelser angivna inom parantes avser motsvarande period féregdende dr.

Verksamheten

Balders affdrsidé ar att skapa varden
genom att med lokal forankring forvarva,
utveckla och férvalta bostadsfastigheter
och kommersiella fastigheter samt skapa
kundvarde genom att méta olika kund-
gruppers behov av lokaler och bostader.

I respektive region ska bolaget strava
efter att uppna en sadan position att
Balder blir en naturlig partner for potenti-
ella kunder som dr i behov av nya lokaler
och/eller bostader. Tillvaxt ska ske under
krav pa fortsatt Ionsamhet och positiva
kassafloden.

Finansiella mal

Balders malsattning dr att ha en stabil
och god avkastning pa eget kapital sam-
tidigt som soliditeten 6ver tid ska vara
lagst 35 %, rantetackningsgraden lagst
2,0 ganger samt att belaningsgraden inte
bor dverstiga 55 %. Utfall for 2016 var
36,1 % (34,1), 3,7 ganger (5,1) samt

51,8 % (54,6). Inkluderas de noterade in-
tressebolagen till marknadsvarde uppgick
soliditeten till 38,3 % (37,8) och belanings-
graden till 50,0 % (51,6).

Organisation

Balders affarsomraden utgors av regio-
nerna Helsingfors, Stockholm, Goteborg,
Oresund, Ost och Norr och bestar av 17
omraden. Regionernas organisation foljer
samma grundprinciper men skiljer sig at
beroende pa respektive regions storlek
och fastighetsinnehav. Regionkontoren
ansvarar for uthyrning, drift, miljo och
teknisk forvaltning.

Balderkoncernen, med Fastighets AB
Balder som moderbolag, bestar av ett
stort antal aktiebolag och kommandit-
bolag. Balders operativa organisation
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stods av en central ekonomi-, fastig-
hets- och finansfunktion. Sammantaget
hade koncernen den 31 december 546
anstallda (522), varav 255 kvinnor (234).

Balders ledningsgrupp bestar av sex
personer, varav en kvinna. For upplys-
ningar om beslutade riktlinjer om ersatt-
ningar till ledande befattningshavare se
not 4, Anstallda och personalkostnader.
Styrelsen kommer ej att foresla nagra
andringar i riktlinjerna till arsstamman
2017.

Vasentliga hdandelser under
rakenskapsaret

Balder har erhallit en investment grade
rating frdn Moody’s om Baa3 med stable
outlook.

Under september manad borsnotera-
des Balders intressebolag Brinova Fastig-
heter AB (publ), Balders dgarandel uppgar
per 31 december till 25,5 %.

Forvdrv

Balder har under aret férvarvat samtli-
ga fastigheter i I.A Hedin Fastighet AB
koncernen fran Anders Hedin Invest AB.
Antal forvarvade fastigheter uppgick till
43 stycken handelsfastigheter med ett
fastighetsvarde om 4 208 Mkr. Balder
har under 2016 dven forvarvat sin forsta
fastighet i Norge, Hogskolan i Hedmark,
dar norska staten ar stérsta hyresgast
med ett hyresavtal med aterstaende
[6ptid om 24 ar. Under aret har totalt 116
fastigheter forvarvats till ett fastighets-
varde om 11 342 Mkr. Storsta delen av
arets forvarv av fastigheter avser forvarv
i Balders finska dotterbolag Sato Oy;j
samt de forvarvade fastigheterna fran I.A
Hedin Fastighet AB koncernen.

Férsdljningar

Balder har under ett flertal &r haft som
strategi att sdlja fastigheter pa orter
dér Balder inte kan uppna en tillrackligt
stor forvaltningsenhet. Under aret har
samtliga fastigheter i Téreboda, Skara
och Jonkoping avyttrats. Balder har under
aret salt totalt 71 fastigheter till ett
fastighetsvarde om 1 990 Mkr inklusive
forsaljningar som skett i dotterbolaget
Sato Oyj. De forsaljningar som genom-
forts har genererat en vinst om 85 Mkr,
motsvarande 5 % Over redovisat varde.

Ovrigt

Under september genomfordes en riktad
nyemission om 3 000 633 stamaktier
vilket inbringade 681 Mkr efter emis-
sionskostnader, under december manad
genomfordes en kvittningsemission om
4 602 515 stamaktier, kvittningsemissio-
nen inbringade 1 099 Mkr efter emis-
sionskostnader.

Fastighetsbestandet

Balders kommersiella fastigheter ar

i huvudsak beldgna i storstadernas
centrala delar och bostadsfastigheterna
i storstadsregioner samt pa orter som
vaxer och utvecklas positivt.

Balder agde den 31 december 1 220
forvaltningsfastigheter (1 177) med en
uthyrningsbar yta om 3 806 tkvm (3 430)
till ett redovisat varde om 86,2 Mdkr
(68,5), inklusive projektfastigheter. Under
aret har 116 forvaltningsfastigheter (723)
med en uthyrningsbar yta om 505 tkvm
(1 405) forvarvats for 11 342 Mkr
(28 660). Under aret har 71 fastigheter
(23) sélts med en total uthyrningsbar
yta om 132 tkvm (108) for 1 990 Mkr
(1 613), vilket genererade ett resultat om

85 Mkr (65). Balder kommer under 2017
att fortsatta arbetet med att koncentrera
fastighetsbestdndet.

Vid férdelning av redovisat varde per
region uppgick Helsingfors andel till 30 %
(31), Stockholms till 19 % (20), Goteborgs
20 % (20), Oresunds 13 % (12), Osts 13 %
(14) och Norrs 4 % (3). Av redovisat varde
avser 39 % (36) kommersiella fastigheter
och 61 % (64) bostader.

Forvaltningsresultat

Arets forvaltningsresultat uppgick till

2 653 Mkr (1 780). Forvaltningsresul-
tatet hanforligt till moderbolagets
aktieagare ckade med 27 % och uppgick
till 2 265 Mkr (1 780), vilket motsva-

rar 11,89 kr per stamaktie (9,71). |
forvaltningsresultatet ingdr intressebolag
med 419 Mkr (457), vilket i resultat-
rakningen inkluderats i andel i resultat
fran intressebolag.

Resultat efter skatt
Arets resultat efter skatt uppgick till
6 093 Mkr (4 916). Resultat efter skatt
hanforligt till moderbolagets aktieagare
uppgick till 5 474 Mkr (4 916), motsvaran-
de 30,38 kr per stamaktie (28,98).
Resultatet fore skatt har paverkats av
realiserade vardefoérandringar avseende
fastigheter med 85 Mkr (65), orealiserade
vardefoérandringar avseende fastigheter
med 4 847 Mkr (3 323), vardeférandring-
ar avseende rantederivat med —114 Mkr
(227) samt resultat fran andelar i intres-
sebolag om 590 Mkr (831).

Hyresintakter
Hyresintakterna 6kade med 98 % till
5373 Mkr (2 711). Okningen beror framst
pa Sato Oyj, vars resultatrdkning konsoli-
derades for forsta gangen fran och med
1 januari 2016. Kontraktsportfdljen be-
doms per 31 december ha ett hyresvarde
pa helarsbasis om 6 089 Mkr (5 257). Den
genomsnittliga hyresnivan for hela fast-
ighetsbestandet uppgick till 1 583 kr/kvm
(1 508) exklusive projektfastigheter. Ok-
ningen av den genomsnittliga hyresnivan
beror framst pa fastighetsbestandets
forandring. Hyresintakterna uppvisar stor
riskspridning avseende kunder, branscher
och lagen.

Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick per bokslutsdagen till 95 % (96).

Det totala hyresvardet for outhyrda ytor
uppgick den 31 december till 289 Mkr
(182) pa arsbasis.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till

1693 Mkr (767) under aret. Okningen av
fastighetskostnaderna beror framst pa
konsolideringen av Sato Oyj. Driftsover-
skottet har 6kat med 89 % till 3 679 Mkr
(1 944), vilket innebar en dverskottsgrad
om 68 % (72). Driftskostnaderna varierar
normalt med arstiderna. Férsta och fjarde
kvartalen har hogre kostnader i jamforel-
se med de 6vriga kvartalen medan tredje
kvartalet oftast har lagst kostnadsniva.

Finansnetto och vardeforandringar derivat
Finansnettot, exklusive vardeférandring-
ar derivat, uppgick till =973 Mkr (-437)
och vardeforandringar pa rantederivat
uppgick till =114 Mkr (227). Arets negativa
vardeforandring beror pa att rantenivan
har minskat vilket innebar att skillnaden
till rantederivatens kontrakterade rante-
niva har okat.

Derivaten redovisas I6pande till
verkligt varde i balansrakningen. Varde-
forandringar fran derivat uppkommer vid
forandrade rantenivaer/valutakurser och
arinte kassaflodespaverkande, sa lange
de inte avyttras under I6ptiden. Balder
har skyddat sig for hogre rantenivaer,
vilket innebar att marknadsvardet pa
derivat minskar i ett neddtgdende rante-
lage. Undervardet av derivaten (ranta
och valuta) uppgick vid arsskiftet till
1547 Mkr (1 294). Undervardet pa deri-
vaten kommer under dterstaende I6ptid
att 16sas upp och redovisas som en intakt.
Det innebar att Balder har en reserv om
1547 Mkr som i sin helhet kommer att
aterforas till eget kapital, justerat med
uppskjuten skatt via resultatrakningen,

i takt med att derivaten I6per ut.

Finansnettot motsvarar en genomsnittlig
ranta om 2,1 % (1,8) inklusive effekten av
upplupen ranta fran Balders rantederivat.

Kanslighetsanalys

Flerarsoversikt
Se sidan 7.

Fastigheternas virde

Balder har per 31 december genom-

fort interna varderingar av samtliga
fastigheter. Fastigheterna i Sverige,
Danmark och Norge varderas med
avkastningsmetoden som baseras pa

en tioarig kassaflédesmodell. Varje
fastighet véarderas individuellt genom att
nuvardesberdkna framtida kassafloden,
det vill saga framtida hyresinbetalningar
minskade med bedémda drifts- och
underhallsutbetalningar. Kassaflodet
marknadsanpassas genom att beakta
eventuella forandringar i uthyrnings-
nivaer och uthyrningsgrad saval som
drifts- och underhallsutbetalningar.

Utgdngspunkten for varderingen aren
individuell beddmning for varje fastig-
het, dels av framtida kassafloden, dels
av avkastningskravet. | Finland anvands
forutom avkastningsmetoden dven ort-
prismetoden samt vardering till anskaff-
ningsvarde. For en mer detaljerad beskriv-
ning gallande Balders fastighetsvardering
se not 13, Forvaltningsfastigheter.

Marknadsbedomningar av fastigheter
innehaller alltid ett visst matt av osaker-
het i gjorda antaganden och berakningar.
For att kvalitetssakra Balders interna
varderingar later Balder externvardera
delar av bestandet |6pande under aret.
Under dret har Balder externvarderat ca
40% av fastigheterna inklusive Sato Oyjs
fastighetsbestand. De externa vérde-
ringarna var mindre an 1 % hogre an de
interna véarderingarna per arsskiftet.

Per den 31 december uppgick Balders
genomsnittliga direktavkastningskrav
till 5,3 % (5,4) exklusive projekt- och
exploateringsfastigheter. Arets vardefor-
andring ar hanforlig till forbattrat driftso-
verskott och ndgot lagre avkastningskrav.

Den 31 december uppgick fastigheternas
redovisade varde, enligt den individuella
interna varderingen, till 86 177 Mkr

Faktor Férdindring Resultateffekt fore skatt, Mkr
Hyresintakter +/-1% +/-58
Ekonomisk uthyrningsgrad +/—=1 procentenhet +/-61
Ranteniva for rantebarande skulder +1 procentenhet —374
Fastighetskostnader +/-1% —/+17
Vérdeforandringar forvaltningsfastigheter +/-5% +/—4309
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(68 456), vilket innebar en orealiserad
vardeforandring om 4 847 Mkr (3 323).

Skatt

Balders skattekostnad uppgick till

—1 550 Mkr (—862), varav —226 Mkr (4)
ar aktuell skattekostnad for aret, vilket
framforallt &r hanforligt till konsolide-
ringen av Sato Oyj, samt en uppskjuten
skattekostnad om —1 325 Mkr (—866).
Aktuell skattekostnad hanforligt till
moderbolagets aktieagare uppgick till
—135 Mkr (4).

Aktuell skatt och uppskjuten skatt har
berdknats utifran géllande skattesats
for 2016. Aktuell skatt i Sverige uppstar
endast i undantagsfall pa grund av
mojligheterna att gora skattemassiga
avskrivningar, skattemassiga avdrag for
vissa investeringar i fastigheterna samt
nyttjande av befintliga underskottsav-
drag. For de fa dotterbolag dar skatte-
massiga koncernbidragsforutsattningar
inte foreligger kan aktuell skatt uppsta.
Arets aktuella skatt &r i huvudsak hanfér-
lig till Balders finska dotterbolag Sato Oy,
samt en mindre del hanforlig till under
aret forvarvade och avyttrade bolag.

Uppskjuten skatt berdknas pa tem-
porara skillnader som uppstar efter for-
varvstidpunkten. Koncernens uppskjutna
skatteskuld har beraknats som vardet av
nettot av skattemassiga underskott och
den temporara skillnaden mellan redovi-
sade och skattemassiga varden avseende
fastigheter och rantederivat. Uppskjuten

skatteskuld uppgick till 5 808 Mkr (4 071).

For mer detaljerad information se not
11, Skatter.

Kassaflode och finansiell stallning
Balders tillgdngar den 31 december
uppgick till 92 623 Mkr (73 376). Dessa har
finansierats dels med eget kapital om

33 479 Mkr (25 052), dels med skulder om
59 144 Mkr (48 324), varav 49 580 Mkr

(41 063) ar rantebarande.

Kassaflodet fran den [6pande verk-
samheten fore forandring av rorelse-
kapital uppgick till 2 135 Mkr (1 193).
Investeringsverksamheten har belastat
kassaflddet med 8 401 Mkr (5 635). Arets
forvarv av fastigheter 7 648 Mkr (2 097),
investeringar i befintliga fastigheter och
projekt 1 843 Mkr (791), investering-
ar i materiella anlaggningstillgangar,
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finansiella placeringar, intressebolag och
transaktioner med innehav utan bestam-
mande inflytande 785 Mkr (4 857), betald
utdelning preferensaktier om 200 Mkr
(200) samt utbetald utdelning till innehav
utan bestimmande inflytande om
107 Mkr (=) summerar till 10 583 Mkr
(7 945).

Dessa har finansierats genom kassa-
flodet fran den I6pande verksamheten
2 891 Mkr (762), genom forséljningar av
fastigheter 1 651 Mkr (1 606), finansiella
placeringar 225 Mkr (504), nyemission
682 Mkr (1 705), nyemission i dotterfore-
taget Sato Oyj 420 Mkr (=) samt en netto-
upplaning om 5 382 Mkr (3 788), vilket
summerar till 11 250 Mkr (8 365).

Totalt uppgar arets kassafléde till
667 Mkr (421).

Likviditet

Utdver outnyttjade kreditfaciliteter om

4 827 Mkr (4 545) uppgick koncernens
likvida medel, finansiella placeringar och
outnyttjad checkkredit per den 31 decem-
ber till 1 942 Mkr (1 339).

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick den 31
december till 33 479 Mkr (25 052) varav
innehav utan bestimmande inflytande
uppgick till 5 540 Mkr (4 377), motsva-
rande 139,23 kr per stamaktie (103,24).
Soliditeten uppgick till 36,1 % (34,1).
Inkluderas de noterade intressebolagen
till marknadsvarde uppgick soliditeten till
38,3 % (37,8) och eget kapital per stam-
aktie till 157,63 kr (128,03).

Rantebdrande skulder

Koncernens rantebdrande skulder upp-
gick per 31 december till 49 580 Mkr
(41 063). Andelen 1an med ranteforfall
under kommande tolvmanadersperiod
uppgick till 52 % (52) och den genom-
snittliga kreditbindningstiden uppgick
till 4,2 ar (4,4). Derivatavtal har tecknats
for att begransa paverkan av en hogre
marknadsranta.

Namnda derivat redovisas Iopande
till verkligt varde i balansrakningen med
vardeforandringar redovisade i resulta-
trakningen. Vardeforandringar under
aret uppgick till =114 Mkr (227). Rénte-
barande skulder beskrivs ndrmare i not
21, Finansiella risker och finanspolicyer.

Investeringar

Fastighetsinvesteringarna uppgick under
aret till 13 185 Mkr (29 451), varav

11 342 Mkr (28 660) avser forvarv och
1843 Mkr (791) avser investeringar i
befintliga fastigheter och projekt. Storsta
delen av drets forvarv av fastigheter avser
forvarv gjorda av Sato Oyj samt de for-
varvade fastigheterna fran Anders Hedin
Invest AB. Av de totala forandringarna

i fastighetsbestandet avser 3 603 Mkr
(21 291) Helsingfors, 1 280 Mkr (1 117)
Stockholm, 3 274 Mkr (597) Géteborg,
2210 Mkr (1 176) Oresund, 2 061 Mkr

(5 243) Ost och 758 Mkr (27) Norr.

Intressebolag

Balder dger 50 % av ett antal bolag dar
Balder skoter forvaltning och adminis-
tration, for vidare information se not 15,
Andelar i intressebolag. Utover de halften-
agda intressebolagen ager Balder 44,1 %
(44,1) i Collector AB (publ), 31,0 % (31,0)
av Tornet Bostadsproduktion AB, 25,5 %
(35,0) av Brinova Fastigheter AB (publ)
och 49 % (-) av Sjaelsd Management ApS.
Under september 2016 borsnoterades
Balders intressebolag Brinova Fastigheter
AB och sedan tidigare ar Collector AB
borsnoterat. For att tydliggora dessa tva
intressebolags varde i Balder, redovisas
aven koncernens rapport over finansiell
stallning inklusive noterade intressebolag
till marknadsvarde, se sidan 58.

Pd sidorna 50-51 redovisas Balders
andel av halftendgda fastighetsforvaltan-
de intressebolags balansrakningar och
fastighetsbestand, uppstallda enligt IFRS
redovisningsprinciper.

Intressebolagen ager totalt 81 forvalt-
ningsfastigheter (55) och 5 projektfastig-
heter (5). Balders andel av fastighetsbe-
standets uthyrningsbara yta uppgar till
ca 219 tkvm (183) med ett hyresvarde om
333 Mkr (276). Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden uppgick till 97 % (97).

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar i
huvudsak av att utfora koncerngemen-
samma tjanster. Balder har centraliserat
koncernens kreditférsorjning, riskhante-
ring och cash management genom att
moderbolaget innehar funktionen som
internbank. Omsattningen i moderbo-
laget uppgick for aret till 209 Mkr (147),

varav koncerninterna tjanster utgjorde
174 Mkr (117) och resterande del huvud-
sakligen avser forvaltningsuppdrag for
intressebolag.

Arets resultat efter skatt uppgick till
1311 Mkr (1 061). Resultatet har pa-
verkats av utdelning fran dotterbolag
med 1 430 Mkr (800), vardeforandringar
avseende orealiserade rantederivat med
—151 Mkr (199) och lamnade koncern-
bidrag med =568 Mkr (—340).

Moderbolagets finansiella placeringar
och likvida medel, inklusive outnyttjade
checkkrediter, uppgick den 31 decem-
ber till 1 444 Mkr (658). Fordringar pa
koncernbolag uppgick per bokslutsdagen
till 24 629 Mkr (21 676). Investeringarna
i materiella anldggningstillgangar och
finansiella placeringar under aret uppgick
till 8 Mkr (1) respektive 42 Mkr (846).

Méjligheter och risker

Balders verksamhet, finansiella stallning
och resultat kan komma att paverkas av
ett antal riskfaktorer.

Hyror och kunder

Balders intakter paverkas av fastigheter-
nas uthyrningsgrad, méjligheten attta ut
marknadsmassiga hyror samt kundernas
betalningsférmaga. Uthyrningsgrad

och hyresnivaer styrs till stor del av den
allmanna och den regionala konjunktur-
utvecklingen. Risken for stora svangningar
i vakanser och bortfall av hyresintakter
okar ju fler enskilt stora kunder som finns i
fastighetsbestandet.

For att begransa risken for minskade
hyresintakter och forsamrad uthyrnings-
grad efterstravar Balder langsiktiga re-
lationer med bolagets befintliga kunder.
Balders fordelning mellan kommersiella
fastigheter och bostadsfastigheter samt
den geografiska spridningen i bestdndet
medfor att risken avseende hyresintak-
terna ar lag.

Vid arsskiftet hade Balder en ekono-
misk uthyrningsgrad om 95 % (96). Bal-
ders tio storsta kontrakt svarade for 5,6 %
(6,1) av de totala hyresintakterna och de-
ras genomsnittliga kontraktstid uppgick
till 11,8 &r (11,1). Det finns inget enskilt
kontrakt som stod for mer an 0,8 % (0,9)
av Balders totala hyresintakter och ingen
enskild kund stod for mer an 4,0 % (2,7)
av de totala hyresintakterna. Genomsnitt-

lig kontraktstid i den totala kommersiella
portfoljen uppgick till 7,1 ar (6,3).

En forandring pa +/-1 % pa hyres-
intakterna paverkar resultat fore skatt
med +/-58 Mkr.

Skuldférvaltning och riskhantering
Balders storsta finansiella risk ar avsak-
nad av finansiering. For att begransa
refinansieringsrisken arbetar Balder kon-
tinuerligt med att omférhandla lan och
diversifiera forfallostrukturen av lanen.
Det arbetet sakerstaller samtidigt att en
konkurrenskraftig langsiktig finansiering
vidmakthalls. Balders genomsnittliga
kreditbindning uppgick till 4,2 ar (4,4).

Ranterisk uppkommer genom att
svangningar i marknadsrdntan paverkar
resultat och kassaflode. Hogre marknads-
ranta innebar hogre rantekostnad men
den sammanfaller ocksd ofta med hogre
inflation och ekonomisk tillvaxt. Det
medfor att 6kade rantekostnader delvis
kompenseras av saval minskade vakans-
grader och hogre hyresintdkter genom
okad efterfrdgan som att hyrorna regleras
med index. Balder har valt att anvanda
rantederivat for att begransa risken for
att finansieringskostnaderna okar mar-
kant vid en 6kad marknadsranta.

Vid en omedelbar 6kning av mark-
nadsrantan med en procentenhet och
antagande om oféréndrad lane- och
derivatportfolj skulle rantekostnader-
na 6ka med 374 Mkr. Av Balders totala
lanestock vid arsskiftet har 48 % (48)
en rantebindning som overstiger ett ar.
Innehaven i Finland, Danmark och Norge
har medfort en valutaposition. For mer
information se not 21, Finansiella risker
och finanspolicyer.

Fastighetskostnader
| fastighetskostnader ingar direkta
kostnader sasom kostnader for drift,
media, underhall, tomtrattsavgald och
fastighetsskatt. Varje region ansvarar for
att fastighetsbestandet ar val underhal-
let och i gott skick. Med lokal narvaro
okar kunskapen om respektive fastighets
behov av forebyggande insatser, vilket
i langden ar mer kostnadseffektivt an
omfattande reparationer.

Balder arbetar kontinuerligt for att
standigt forbattra kostnadseffektiviteten
med hjalp av rationella tekniska I6sning-

ar, praktiska insatser och kontinuerlig
uppféljning.

En férandring med +/—1 % av fastig-
hetskostnaderna skulle paverka fastig-
hetskostnaderna med —/+17 Mkr.

Virdeférindringar forvaltningsfastigheter
Balder redovisar sina forvaltningsfast-
igheter till verkligt varde med vardefor-
andringar i resultatrakningen. Marknads-
bedomningar av fastigheter innehaller
alltid ett visst matt av osakerhet i gjorda
antaganden och berakningar. Osaker-
heten avseende enskilda fastigheter be-
doms i normalfallet ligga inom intervallet
+/—-5-10 %. Osakerheten varierar med
typ av fastighet, geografiskt lage och
med fastighetskonjunktur. Balder foljer
[6pande upp de affarer som genomforts
pa marknaden for att underbygga och
sakerstalla varderingarna. Dessutom
diskuterar Balder I6pande med externa
aktorer saval kop som forsaljning av fast-
igheter samt |ater regelbundet delar av
fastighetsbestandet varderas av extern
part, vilket ger ytterligare vagledning. Se
aven not 13, Forvaltningsfastigheter.
Resultat fore skatt skulle paverkas med
+/=4 309 Mkr vid en vardeforandring av
forvaltningsfastigheterna med +/-5 %.
Soliditeten skulle vid en positiv varde-
fordndring uppga till 38,0 % och vid en
negativ vardeforandring uppga till 34,1 %.

Miljo

Balder har inte gjort ndgon fullstandig
utredning av eventuella miljoférorening-
ar i fastighetsbestandet men bedomer
att varken fastigheterna eller kundernas
verksamheter foranleder nagra vasentliga
miljorisker som skulle kunna paverka bo-
lagets stallning. Vid forvarv av fastigheter
dar risk for miljopaverkan bedoms forelig-
ga foregds forvdrven av miljoutredningar.
For information kring Balders miljdansvar
se sidan 22.

Aktien och dgarna

Under september mdnad genomfordes
en riktad nyemission om 3 000 633
stamaktier av serie B, vilket inbringa-
de 681 Mkr efter emissionskostnader.
Balder genomférde under december
en kvittningsemission om 4 602 515
stamaktier av serie B, vilket inbringade
1099 Mkr efter emissionskostnader.
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Efter emissionerna och per den 31
december uppgick aktiekapitalet till
190 000 000 kr férdelat pd 190 000 000
aktier. Varje aktie har ett kvotvarde om
1kr,varav 11229 432 av serie A,

168 770 568 av serie B samt 10 000 000
preferensaktier. Varje aktie av serie A
berattigar till en rost, varje aktie av serie
B och preferensaktien berattigar till en
tiondels rost vardera.

Vid drsstdamman 2016 beslutades att
bemyndiga styrelsen att under tiden
fram till ndsta drsstdmma kunna besluta
om en nyemission av aktier i serie B och
preferensaktier motsvarande hogst 10 %
av befintligt aktiekapital. Storsta dgare ar
Erik Selin med bolag med 48,2 % av ros-
terna och Arvid Svensson Invest AB med
14,7 % av rosterna. Inga begransningar
finns i bolagsordningen avseende 6verla-
telse av aktier eller réstratt pa stamman.

Eftersom Balder under de narmaste
aren kommer att prioritera tillvaxt, kapital-
struktur och likviditet kommer utdelning-
en for stamaktien att vara lag eller helt
utebli. Den kvartalsvisa utdelningen for
preferensaktien uppgar till 20,00 kr per ar.

Redogérelse for styrelsearbetet under aret
Styrelsen har under verksamhetsaret haft
10 styrelsemoten varav ett konstitu-
erande. Arbetet foljer en av styrelsen
faststalld arbetsordning. Arbetsord-
ningen reglerar styrelsens arbetsformer
och arbetsfordelning mellan styrelse

och VD samt formerna for den I6pande
ekonomiska rapporteringen. Under aret
har avhandlats strategiska och andra for
bolagets utveckling vasentliga fragor,
forutom lIopande ekonomisk rapportering
och beslutsfragor. Bolagets reviso-

rer deltar vid minst ett styrelsemote

och redogor for sin forvaltnings- och
rakenskapsrevision.

Bolagsstyrning

Balder styrs enligt de regler for bolags-
styrning som anges i Aktiebolagslagen,
bolagsordningen och noteringsavtalet
med Nasdaq Stockholm. Styrelsen stravar
efter att underlatta for den enskilde
aktiedgaren att forsta var i organisationen
ansvar och befogenheter ligger. Bolags-
styrningen inom foretaget utgar fran
svensk lagstiftning, framst den svenska
aktiebolagslagen, Stockholmsborsens
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noteringsavtal, Svensk Kod for bolagsstyr-
ning samt andra regler och riktlinjer. Nagra
av Kodens principer ar att skapa goda
forutsattningar for utévande av en aktiv
maktbalans mellan dgare, styrelse och
ledning, vilket Balder ser som en naturlig
del av principerna for verksamheten.

Ersattning till VD och andra ledande
befattningshavare
Vid foregaende arsstamma beslutades
om riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare. Riktlinjerna innebar
i huvudsak att det for bolagsledningen
ska tillampas marknadsmassiga lIoner och
andra anstallningsvillkor. Ersattning ska
utgd i form av fast [6n. Uppsdgningslon
och avgangsvederlag ska sammantaget
inte dverstiga motsvarande 18 manads-
I6ner. Med bolagsledning avses verkstal-
lande direktoren och 6vriga medlemmar i
koncernledningen.

Styrelsens forslag till riktlinjer till kom-
mande arsstimma overensstammer med
nuvarande riktlinjer.

Vasentliga handelser efter rakenskaps-
arets slut

Se not 28, Vasentliga handelser efter
rakenskapsarets slut.

Forvantningar avseende den

framtida utvecklingen

Balders malsattning ar att véxa genom
direkta eller indirekta forvarv tillsam-
mans med vara partners pa de orter som
bedoéms som intressanta.

Forslag till vinstdisposition
Till arsstimmans férfogande finns
féljande belopp i kronor:

10451 877 039
Arets resultat 1311144835

Balanserat resultat

Summa ¥ 11763 021 874

1) Se forandring i moderbolagets eget kapital, sidan 70.

Styrelsen foreslar att beloppet
disponeras enligt foljande:

Utdelning 20,00 kr per
preferensaktie 200000000

| ny rakning balanseras 11563 021 874

Summa 11763 021 874

Styrelsens yttrande avseende foreslagen
vinstutdelning

Styrelsen finner att full tackning finns

for bolagets bundna egna kapital efter
féreslagen vinstutdelning.

Styrelsen finner dven att foreslagen
vinstutdelning ar forsvarlig med hansyn
till de bedomningskriterier som anges i
17 kap. 3 § andra och tredje stycke-
na i Aktiebolagslagen (verksamhet-
ens art, omfattning och risker samt
konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i 6vrigt).

Styrelsen bedomer att bolagets egna
kapital efter den foreslagna vinstutdel-
ningen kommer att vara tillrackligt stort i
relation till verksamhetens art, omfatt-
ning och risker. Styrelsens beddmning av
moderbolaget och koncernens ekonomis-
ka stallning innebar att utdelningen ar
forsvarlig beaktat konsolideringsbehov,
likviditet och ovantade handelser.

Den féreslagna vinstutdelningen
kommer inte att paverka bolagets och
koncernens formaga att i ratt tid infria
sina betalningsforpliktelser.

Foreslagen utdelning pa preferens-
aktier utgdr 1,7 % (2,2) av moderbolagets
egna kapital och 0,6 % (0,8) av koncer-
nens egna kapital.

Balders uttalade mal fér koncernens
kapitalstruktur att soliditeten 6ver tid ska
vara lagst 35 %, rantetackningsgraden
lagst 2,0 gdnger och att beldningsgraden
ska vara hogst 55 %, uppfylls dven efter
den foreslagna utdelningen. Mot denna
bakgrund anser styrelsen att bolaget
och koncernen har goda forutsattningar
att tillvarata framtida affarsmajligheter
och adven klara eventuella forluster.
Planerade investeringar har beaktats vid
bestammande av den foreslagna vinst-
utdelningen.

Avstamningsdagar for utdelning
till preferensaktiedagarna, med 5,00 kr
kvartalsvis, kommer att vara 10 juli, 10
oktober, 10 januari och 10 april.

Goteborg den 31 mars 2017
Styrelsen

Enamiioll o

Koncernend rappotl éver lolatresulal

Mkr Not 2016 2015
Hyresintakter 2,3 5373 2711
Fastighetskostnader 3,6,7,8 -1693 -767
Driftsoverskott 3679 1944
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, realiserade 13 85 65
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, orealiserade 13 4847 3323
Ovriga intakter/kostnader 33 17 11
Forvaltnings- och administrationskostnader 5,6 —488 -185
Andel i resultat fran intressebolag 15 590 831
Rorelseresultat 3,4,5,6,7 8730 5988
Finansiella poster
Finansiella intakter 9 104 166
Finansiella kostnader 10 -1077 —603
Vérdeforandringar derivat 21 -114 227
Finansnetto, inklusive virdeférandringar derivat -1087 -210
Resultat fore skatt 7643 5778
Inkomstskatt 11 -1550 —862
Arets resultat 6093 4916
Ovrigt totalresultat — poster som kan komma att omklassificeras till resultatrikningen
Omrakningsdifferens avseende utlandsverksamhet 438 3
Kassaflodessakringar efter skatt -26 -
Andel av ovrigt totalresultat i intressebolag 2 -10
Arets totalresultat 6507 4909
Arets resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 5474 4916
Innehav utan bestimmande inflytande 619 -
6093 4916
Arets totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktieagare 5685 4909
Innehav utan bestimmande inflytande 823 -
6507 4909
Forvaltningsresultat fore skatt, Mkr ¥ 2653 1780
Foérvaltningsresultat fore skatt hanforligt till moderbolagets aktieagare, Mkr % 2265 1780
Férvaltningsresultat fore skatt per stamaktie, kr ? 11,89 9,71
Resultat efter skatt per stamaktie, kr? 12 30,38 28,98
1) Inklusive Balders andel av intressebolagens forvaltningsresultat 419 457

2) Reducerat med preferensaktieutdelning for perioden.

Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier forekommer.
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Koncernend rappo'el dver finandiell stillning

Mkr Not 31dec2016 31dec2015
Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13,24 86 177 68456
Ovriga materiella anldaggningstillgdngar 14 136 122
Andelariintressebolag 15 3362 2276
Andra langfristiga fordringar 17 908 1173
Summa anlaggningstillgangar 90583 72027
Omsattningstillgangar

Kundfordringar 16 150 130
Ovriga fordringar 146 87
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 18 153 107
Finansiella placeringar 19 305 405
Likvida medel 25 1287 620
Summa omsattningstillgangar 2041 1349
Summa tillgangar 92623 73376
Eget kapital och skulder

Eget kapital 20

Aktiekapital 190 182
Ovrigt tillskjutet kapital 7 806 6034
Omrakningsdifferenser 218 7
Reserver -14 -
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 19739 14 465
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare 27 939 20675
Innehav utan bestimmande inflytande 5540 4377
Summa eget kapital 33479 25052
Avséattningar

Uppskjuten skatteskuld 11 5808 4071
Summa avsattningar 5808 4071
Skulder

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 21 33267 39095
Ovriga langfristiga skulder 176 331
Checkrakningskredit 21,22 = 36
Derivat 21 1453 1294
Summa langfristiga skulder 34 896 40 755
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder ¥ 21 16 314 1933
Leverantorsskulder 267 179
Derivat 21 94 -
Ovriga skulder 636 542
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 23 1130 845
Summa kortfristiga skulder 18441 3498
Summa skulder 59 144 48 324
Summa eget kapital och skulder 92623 73376

1) Réntebarande skulder ar i huvudsak formellt kortfristiga men till sin karaktar langfristiga, da de I6pande forlangs. Som kortfristiga rantebarande skulder redovisas fran och med

2016 de rantebarande skulder som formellt sett forfaller inom ett ar samt ett ars avtalad amortering.
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Koncernend happo'd 6vet (6

Hdnfdrligt till moderbolagets aktiedgare

egel kapilal

Ovrigt Omrak- Balanserade Innehav utan Totalt

tillskjutet ningsdiffe- vinstmedel inkl bestimmande eget
Mkr Aktiekapital kapital Reserver renser  dretsresultat Summa inflytande  kapital
Ingdende eget kapital 2015-01-01 172 4339 - 1 9749 14 261 - 14 261
Arets resultat 4916 4916 4916
Ovrigt totalresultat -7 -7 -7
Summa totalresultat - - - -7 4916 4909 - 4909
Innehav utan bestimmande inflytande
som uppkommit vid forvarv av dotter-
foretag ? 4377 4377
Nyemission, efter emissionskostnader 10 1695 1705 1705
Beslutad och skuldférd utdelning till prefe-
rensaktiedgarna -200 —200 -200
Summa transaktioner med bolagets dgare 10 1695 - - -200 1505 4377 5882
Utg3ende eget kapital 2015-12-31 182 6034 - -7 14 465 20675 4377 25052
Ingdende eget kapital 2016-01-01 182 6034 = -7 14 465 20675 4377 25052
Arets resultat 5474 5474 619 6093
Ovrigt totalresultat -14 225 211 204 414
Summa totalresultat = = -14 225 5474 5685 823 6507
Transaktioner med innehavare utan be-
stammande inflytande -107 -107
Utdelning till innehavare utan bestamman-
de inflytande -107 -107
Innehav utan bestimmande inflytande
som uppkommit vid nyemission i dotter-
foretag 554 554
Nyemission, efter emissionskostnader 8 1772 1780 1780
Beslutad och skuldférd utdelning till prefe-
rensaktiedgarna —200 —200 —200
Summa transaktioner med bolagets dgare 8 1772 - - -200 1580 340 1920
Utgaende eget kapital 2016-12-31 2 190 7 806 -14 218 19739 27939 5540 33479

1) For mer information, se not 20 avseende Eget kapital.
2) For mer information, se not 32 avseende Rorelseforvarv.
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Koncernend happo'el ver kassafloden

Mkr Not 2016 2015
Den I6pande verksamheten

Driftsoverskott 3679 1944
Ovriga intakter/kostnader 17 2
Forvaltnings- och administrationskostnader —488 -185
Aterlaggning av avskrivningar 26 15
Ovriga justeringar - 0
Erhallen rdnta 25 62 32
Betald ranta 25 -1001 —618
Betald skatt -160 4
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital 2135 1193
Kassafléde fran férandringar i rorelsekapital

Forandring rérelsefordringar 176 —660
Forandring rorelseskulder 580 228
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 2891 762
Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter —7 648 -2097
Forvarv/Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar —41 —4
Forvarv av finansiella placeringar —-145 —542
Forvarv av aktier i intressebolag —493 -92
Investering i befintliga fastigheter och projekt —-1843 -791
Forvarv av dotterforetag 32 = —4219
Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande -107 -
Forséljning av fastigheter 1651 1606
Forsaljning av finansiella placeringar 225 504
Kassaflode fran investeringsverksamheten -8401 -5635
Finansieringsverksamheten

Nyemission, efter emissionskostnader 682 1705
Nyemission i dotterforetag, innehav utan bestammande inflytandes del i nyemissionen i Sato Oyj 420 -
Utbetald utdelning preferensaktier —200 —200
Utbetald utdelning till innehav utan bestimmande inflytande -107 -
Upptagna ldn 10783 5209
Amortering/Losen av 1an -5 365 —1457
Forandring checkrakningskredit -36 36
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 6177 5293
Arets kassafléde 667 421
Likvida medel vid arets borjan 620 199
Likvida medel vid arets slut 25 1287 620
Outnyttjade checkkrediter 22 350 314
Finansiella placeringar 19 305 405

1) Posten under 2015 avser nettoutflode av likvida medel avseende forvarvet av Sato Oyj. For mer information, se not 32 avseende Rorelseférvary.
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Mkr Not 2016 2015
Nettoomsattning 2 209 147
Administrationskostnader —224 -167
Rérelseresultat 4,5 -14 -20
Resultat fran finansiella poster

Utdelning fran dotterbolag 1430 800
Ranteintdkter och liknande resultatposter 9 1277 1125
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 —698 —633
Vérdeférandringar derivat 21 -151 199
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 1843 1470
Bokslutsdispositioner

Lamnade koncernbidrag —568 —340
Resultat fore skatt 1275 1130
Inkomstskatt 11 36 —69
Arets resultat/totalresultat ¥ 1311 1061

1) Moderbolaget har inga poster som redovisas i Ovrigt totalresultat varfér summa totalresultat dverensstimmer med érets resultat.
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Mkr Not 31 dec2016 31dec2015 Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Tillgangar Overkurs-  Balanserat Arets  Totalt eget
Anliggningstillgangar Mkr Antal aktier Aktiekapital fond resultat resultat kapital
Materiella anlaggningstillgangar 14 = 20 Ingéende eget kapital 2015-01-01 172 396 852 172 3765 2257 302 6497
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernbolag 26,24 3346 1822 Arets resultat/totalresultat - - - - 1061 1061
Andelar iintressebolag 15,24 787 536
Andra langfristiga fordringar 17 773 1036 Vinstdisposition 302 302 _
Fordringar pa koncernbolag 27 26 21676 Nyemission, efter emissionskostnader 10 000 000 10 1695 1705
Summa finansiella anldggningstillgdngar 29536 25070 Beslutad och skuldférd utdelning till preferens-

aktiedgarna —200 —200
Uppskjuten skattefordran 1 180 144 Summa transaktioner med bolagets dgare 10 000 000 10 1695 102 -302 1505
Summa anlaggningstillgangar 29741 25233

Utgdende eget kapital 2015-12-31 182 396 852 182 5460 2359 1061 9063
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 8 6
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 18 8 4 Ingdende eget kapital 2016-01-01 182 396 852 182 5460 2359 1061 9063
Summa kortfristiga fordringar 16 10

Arets resultat/totalresultat - - - - 1311 1311
Finansiella placeringar 19 203 390
Likvida medel 5 941 4 Vinstdisposition 1061 -1061 =
Summa omséttningstillgangar 1159 404 Nyemission, efter emissionskostnader 7 603 148 8 1772 1780
Summa tillgangar 30900 25 637 Bes‘lul‘.(ad och skuldférd utdelning till preferens-

aktiedgarna -200 -200
Eget kapital och skulder Summa transaktioner med bolagets dgare 7 603 148 8 1772 861 -1061 1580
Eget kapital 20
Bundet eget kapital Utgdende eget kapital 2016-12-31 Y 190 000 000 190 7233 3219 1311 11953
Aktiekapital 190 182

1) For mer information, se not 20 avseende Eget kapital.

Fritt eget kapital

Overkursfond 7233 5460
Balanserat resultat 3219 2359
Arets resultat 1311 1061
Summa eget kapital 11953 9063

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut ¥ 21 5501 10 887
Ovriga langfristiga skulder 112 126
Checkrakningskredit 21,22 - 36
Derivat 21 805 737
Skulder till koncernbolag 27 4440 4507
Summa langfristiga skulder 10 858 16 292

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 21 7668 45
Leverantorsskulder 4 4
Derivat 21 84 -
Ovriga skulder 280 187
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23 53 47
Summa kortfristiga skulder 8089 282
Summa eget kapital och skulder 30900 25637

1) Rantebarande skulder ar i huvudsak formellt kortfristiga men till sin karaktdr langfristiga, da de I6pande férlangs. Som kortfristiga rantebarande skulder redovisas fran och med
2016 de rantebarande skulder som formellt sett forfaller inom ett ar samt ett ars avtalad amortering.
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Mkr Not 2016 2015
Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat -14 =20
Aterlaggning av avskrivningar 3 3
Erhallen ranta 25 12 18
Betald ranta 25 —383 —333
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forandring av rérelsekapital -383 -333
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital

Forandring rorelsefordringar =3 -2
Forandring rorelseskulder 270 72
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -116 —262
Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anldggningstillgangar -8 -1
Forvarv andelar i koncernbolag —427 -
Forvarv av finansiella placeringar —42 —542
Forandring utlaning koncernbolag -1270 -4 070
Forandring utlaning intressebolag 136 —413
Forsaljning av finansiella placeringar 225 504
Forvarv av aktier i intressebolag —251 -1
Kassafldde fran investeringsverksamheten -1637 —4522
Finansieringsverksamheten

Nyemission, efter emissionskostnader 682 1705
Utbetald utdelning preferensaktier —200 —200
Upptagna ldn 3368 3972
Amortering/Losen av 1an -1124 —889
Forandring checkrakningskredit -36 36
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2690 4623
Arets kassafléde 937 -161
Likvida medel vid arets borjan 4 165
Likvida medel vid arets slut 25 941 4
Outnyttjade checkkrediter 22 300 264
Finansiella placeringar 19 203 390
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Noter Lill de finandiella rappotena

/Volf / « Tillimpade redovisningsprinciper

Allmén information

De finansiella rapporterna for Fastighets

AB Balder, per den 31 december 2016, har
godkants av styrelsen och verkstallande
direktéren den 31 mars 2017 och kommer

att foreldggas arsstimman den 11 maj 2017
for faststallande. Fastighets AB Balder (publ),
organisationsnummer 556525-6905, med sate
i Goteborg, utgér moderbolaget for en koncern
med dotterbolag enligt not 26, Koncernbolag.
Bolaget dr registrerat i Sverige och adressen till
bolagets huvudkontor i Goteborg ar Fastighets
AB Balder, Box 53121, 411 39 Goteborg. Besoks-
adress Parkgatan 49. Balder d@r ett borsnoterat
fastighetsbolag som med lokal férankring

ska mota olika kundgruppers behov av lokaler
och bostader.

Redovisningsprinciper
Koncernredovisningen har upprattatsi
enlighet med International Financial Reporting
Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) samt tolk-
ningsuttalanden fran International Financial
Reporting Interpretation Committee (IFRIC),
sadana de antagits av EU. Vidare har Radet
for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 1, Kompletterande redovisningsregler for
koncerner, tillampats.

Arsredovisningen fér moderbolaget har
upprittats enligt Arsredovisningslagen, Radet
for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 (Redovisning for juridiska personer) och
uttalande fran Radet for finansiell rapportering.
Moderbolaget tillampar samma redovisnings-
principer som koncernen férutom i de fall som
anges nedan under avsnittet Moderbolagets
redovisningsprinciper. De avvikelser som
férekommer mellan moderbolagets och kon-
cernens principer foranleds av begransningar i
mojligheterna att tillampa IFRS i moderbolaget
till foljd av drsredovisningslagen.

Den funktionella valutan fér moderbolaget
ar svenska kronor, vilken dven utgor rapporte-
ringsvalutan for moderbolaget och koncernen.

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

Tillgangar och skulder &r redovisade till histo-
riska anskaffningsvarden, forutom foérvaltnings-
fastigheter, finansiella placeringar och derivat-
instrument som varderas till verkligt varde.

Att uppratta finansiella rapporter i enlighet
med IFRS krdver att foretagsledningen gor
bedémningar och uppskattningar samt gor
antaganden som paverkar tillampningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade
beloppen av tillgangar, skulder, intakter och
kostnader.

Uppskattningarna och antagandena baseras
pa historiska erfarenheter och andra faktorer
som under radande férhallanden férefaller vara
rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och
antaganden anvands sedan for att bedéma de
redovisade vardena pa tillgdngar och skulder
som inte annars framgar tydligt fran andra
kallor. Verkligt utfall kan avvika fran dessa

uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses
dver regelbundet. Andringar av uppskattningar
redovisas i den period andringen gérs om and-
ringen endast paverkat denna period eller i den
period andringen gors och framtida perioder
om andringen paverkar bade aktuell period och
framtida perioder.

Bedoémningar gjorda av foretagsledningen
vid tilldmpningen av IFRS, vilka har en bety-
dande inverkan pa de finansiella rapporterna,
och gjorda uppskattningar som kan medféra
vasentliga justeringar i pafoljande ars finansiel-
la rapporter beskrivs narmare i not 30, Viktiga
uppskattningar och bedémningar.

De angivna redovisningsprinciperna for
koncernen har tillampats konsekvent pa samt-
liga perioder som presenteras i koncernens
finansiella rapporter, om inte annat framgar
nedan. Koncernens redovisningsprinciper har
tillampats konsekvent pa rapportering och
konsolidering av dotterbolag.

Segmentsrapportering

Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som
dverensstammer med den interna rapporte-
ring som lamnas till den hogste verkstéllande
beslutsfattaren. Den hogste verkstallande
beslutsfattaren ar den funktion som ansvarar
for tilldelning av resurser och bedémning av
rorelsesegmentens resultat. | koncernen har
denna funktion identifierats som lednings-
gruppen som den som fattar strategiska
beslut. Koncernens interna rapportering av
verksamheten delas in i segmenten Helsing-
fors, Stockholm, Géteborg, Oresund, Ost och
Norr, vilket harmonierar med koncernens
interna rapporteringssystem. Se vidare not 3,
Segmentsrapportering.

Klassificering med mera
Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder
bestar i allt vasentligt av belopp som forvantas
atervinnas eller betalas efter mer dn tolv ma-
nader réknat fran balansdagen. Omsattnings-
tillgdngar och kortfristiga skulder bestar i allt
vasentligt av belopp som forvantas atervinnas
eller betalas inom tolv manader raknat fran ba-
lansdagen. | kortfristiga skulder till kreditinsti-
tut ingdr de rantebarande skulder som formellt
sett forfallerinom ett ar samt ett ars avtalad
amortering. Bolagets rantebdrande skulder

ar till sin karaktar langfristiga, da de I6pande
forlangs, se not 21. | moderbolaget redovisas
fordringar och skulder pa/till koncernbolag
som langfristigt, da faststalld amorteringsplan
saknas.

Konsolideringsprinciper

Dotterbolag ar alla foretag (inklusive struk-
turerade foretag) 6ver vilka koncernen har
bestammande inflytande. Koncernen har
bestammande inflytande over ett féretag

nar den exponeras for eller har ratt till rorlig
avkastning fran sitt innehav i foretaget och kan
paverka avkastningen genom sitt bestamman-
de inflytande i foretaget. Vid bedomningen

om ett bestimmande inflytande foreligger,
ska potentiella réstberattigande aktier, som
utan dréjsmal kan utnyttjas eller konverteras,
beaktas.

Dotterbolag redovisas enligt forvarvsmeto-
den. Metoden innebar att forvarv av ett dotter-
bolag som klassas som rorelseforvarv betraktas
som en transaktion varigenom koncernen
indirekt forvarvar dotterbolagets tillgdngar och
Overtar dess skulder och eventualforpliktelser.

I analysen faststalls dels anskaffningsvardet for
andelarna eller rérelsen, dels det verkliga vardet
pa forvarvsdagen av forvarvade identifierbara
tillgangar samt 6vertagna skulder och eventual-
forpliktelser. | képeskillingen ingdr dven verkligt
varde pa alla tillgangar eller skulder som ar en
foljd av en éverenskommelse om villkorad
képeskilling. Forvarvsrelaterade kostnader
kostnadsfors nar de uppstar. For varje forvarv
avgor koncernen om innehav utan bestam-
mande inflytande i det forvarvade foretaget
redovisas till verkligt varde eller till innehavets
proportionella andel av det férvdrvade foreta-
gets nettotillgangar. Anskaffningsvardet for
dotterbolagsaktierna respektive rorelsen utgors
av de verkliga vardena per 6verlatelsedagen for
tillgangar, uppkomna eller 6vertagna skulder
och emitterade egetkapitalinstrument som
lamnats som vederlag i utbyte mot de forvarva-
de nettotillgangarna samt transaktionskostna-
der som dr direkt hanforbara till forvarvet.

Vid rérelseforvary dar anskaffningskostnaden
overstiger nettovardet av forvarvade tillgdngar
och dvertagna skulder samt eventualforplik-
telser, redovisas skillnaden som goodwill. Nar
skillnaden ar negativ redovisas denna direkt i
resultatrakningen. 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
ager en eller flera fastigheter. Till dessa fastig-
heter finns hyreskontrakt, men det finns ingen
personal anstalld i bolaget som kan bedriva
rorelse. Vid rorelseforvarv under gemensamt
bestammande inflytande, de facto control,
redovisas forvarvet till historiska anskaffnings-
varden, vilket innebar att tillgangar och skulder
redovisas till de varden de har upptagits i
respektive foretags balansrakningar. Pa sd satt
uppkommer ingen goodwill.

Nar ett forvarv sker av en grupp av tillgdngar
eller nettotillgdngar som inte utgor en rorelse
fordelas anskaffningsvardet for gruppen pa
de enskilda identifierbara tillgangarna och
skulderna i gruppen baserat pa deras relativa
verkliga varden vid forvarvstidpunkten.

Dotterbolags finansiella rapporter tas in
i koncernredovisningen fran och med den
tidpunkt det bestammande inflytandet uppstar
till det datum da det bestammande inflytandet
upphor.

Transaktioner som elimineras vid
konsolidering

Transaktioner med innehavare utan bestam-
mande inflytande som inte leder till forlust av
kontroll redovisas som egetkapitaltransaktio-
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ner dvs som transaktioner med dgarna i deras
roll som agare. Vid forvarv fran innehavare
utan bestammande inflytande redovisas
skillnaden mellan verkligt varde pa erlagd kope-
skilling och den faktiska forvarvade andelen

av det redovisade vardet pa dotterforetagets
nettotillgangar i eget kapital. Vinster och
forluster p& avyttringar till innehavare utan be-
stammande inflytande redovisas ocksa i eget
kapital.

Koncerninterna fordringar och skulder, intdk-
ter eller kostnader och orealiserade vinster eller
forluster som uppkommer fran koncerninterna
transaktioner mellan koncernbolag, elimineras
i sin helhet vid upprattandet av koncernredo-
visningen.

Intressebolagsredovisning
Som intressebolag beaktas de féretag som inte
ar dotterbolag men dar moderbolaget direkt
eller indirekt innehar en dgarandel mellan 20 %
och 50 % av rosterna for samtliga andelar.
Andelar i intressebolag redovisas i koncernen
enligt kapitalandelsmetoden. Kapitalandels-
metoden innebdr att andelar i ett intresse-
bolag redovisas till anskaffningsvarde vid
anskaffningstillfallet och darefter justeras med
koncernens andel av férandringen i intresse-
bolagets nettotillgdngar.

Resultatandelar i intressebolag redovisas
pa separata rader i koncernens rapport Gver
totalresultatet och i koncernens rapport 6ver
finansiell stallning. Andel i intressebolags resul-
tat redovisas efter skatt.

Utléndsk valuta

Utldndska verksamheters finansiella rapporter
Tillgangar och skulder i utlandsverksamheter
omraknas till svenska kronor till den valutakurs
som rader pa balansdagen. Intdakter och
kostnader i en utlandsverksamhet omraknas
till svenska kronor till en genomsnittskurs
som utgor en approximation av kurserna vid
respektive transaktionstidpunkt. Omréaknings-
differenser som uppstar vid valutaomrakning
av utlandsverksamheter redovisas via évrigt
totalresultat som en omrakningsreserv.

Transaktioner i utlindsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till
den funktionella valutan till den valutakurs
som foreligger pa transaktionsdagen. Funktio-
nell valuta ar valutan i de primara ekonomiska
miljoer bolagen bedriver sin verksamhet.
Monetéra tillgdngar och skulder i utlandsk
valuta réknas om till den funktionella valutan
till den valutakurs som foreligger pa balans-
dagen. Valutakursdifferenserna redovisas mot
resultatrakningen, bortsett fran langfristiga
interna mellanhavanden som beaktas som

en del i nettoinvesteringen i dotterbolagen
och redovisas via ovrigt totalresultat. Icke
monetara tillgdngar och skulder som redovisas
till historiska anskaffningsvarden omraknas till
valutakurs vid transaktionstillfallet. Icke mo-
netara tillgangar och skulder som redovisas till
verkliga varden omrdknas till den funktionella
valutan till den kurs som rader vid tidpunkten
forvardering till verkligt vérde.

Hyresintdkter

Hyresintakter redovisas linjart i koncernens
resultatrakning baserat pa villkoren i lea-
singavtalet. Den sammanlagda kostnaden for
lamnade formaner redovisas som en minskning
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av hyresintdkterna linjart 6ver leasingperioden.
Hyresintakter bokfors i den period den avser.

Ovriga intikter
Ovriga intakter redovisas linjért i koncernens
resultatrakning.

Kostnader for operationella leasingkontrakt
Kostnader avseende operationella leasingkon-
trakt och formaner erhallna i samband med
tecknandet av ett avtal redovisas i koncernens
resultatrakning linjart over leasingavtalets
16ptid.

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intdkter och kostnader bestar av
ranteintakter pa bankmedel och fordringar
samt rantekostnader pa skulder.

Rénteintakter pa fordringar och rantekost-
nader pa skulder berdknas med tillampning av
effektivrantemetoden. Effektivrantan arden
ranta som gor att nuvardet av alla framtida in-
och utbetalningar under rantebindningstiden
blir lika med det redovisade vardet av fordran
eller skulden. Ranteintakter respektive ran-
tekostnader inkluderar periodiserade belopp
av transaktionskostnader och eventuella
rabatter, premier och andra skillnader mellan
det ursprungligen redovisade vardet av fordran
respektive skuld och det belopp som regleras
vid forfall. Rintekomponenten i finansiella
leasingbetalningar ar redovisad i koncernens
rapport dver totalresultatet genom tillampning
av effektivrantemetoden.

Ldnekostnader som ar direkt hanforbara till
konstruktion eller produktion av en tillgang och
som tar betydande tid i ansprak att fardigstalla
for avsedd anvandning eller forsaljning inklude-
ras i tillgangens anskaffningsvarde. Aktivering
av lanekostnader sker under férutsattningen
att det ar troligt att det kommer att leda till
framtida ekonomiska fordelar och kostnaderna
kan matas pa ett tillforlitligt satt.

Finansiella instrument
Finansiella instrument vérderas och redovisas
i koncernen i enlighet med reglerna i IAS
39. Finansiella instrument som redovisas i
koncernens rapport 6ver finansiell stallning
inkluderar pa tillgdngssidan likvida medel,
finansiella placeringar, kundfordringar, andra
langfristiga vardepappersinnehav samt derivat
med positivt varde. Bland skulder aterfinns
leverantorsskulder, ldneskulder samt derivat
med negativt vdrde. Finansiella instrument
redovisas initialt till anskaffningsvarde mot-
svarande instrumentets verkliga varde med
tillagg for transaktionskostnader for alla
finansiella instrument féorutom de som tillhor
kategorin finansiella tillgdngar som redovisas
till verkligt varde via resultatrakningen, sdsom
derivatinstrument, vilka redovisas till verkligt
varde exklusive transaktionskostnader. De
finansiella instrumenten klassificeras vid forsta
redovisningen utifran det syfte instrumenten
forvarvades vilket paverkar redovisningen
darefter.

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld
tas upp i koncernens rapport 6ver finansiell
stallning ndr bolaget blir part till instrumentets
avtalsmassiga villkor. Kundfordringar tas upp
nar faktura har skickats. Hyresfordran redovisas
som fordran i den period da prestationer, vilka
motsvarar fordrans varde, har levererats och
betalningar motsvarande fordrans varde dnnu

ej influtit. Skuld tas upp nar motparten har
presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger
att betala, dven om faktura annu inte mot-
tagits. Leverantdrsskulder tas upp nar faktura
mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran koncernens
rapport 6ver finansiell stalining nar rattighe-
terna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget
forlorar kontrollen dver dem. Detsamma galler
for del av en finansiell tillgang. En finansiell
skuld tas bort nar forpliktelsen i avtalet fullgors
eller pa annat satt utslacks. Detsamma galler
for del av en finansiell skuld.

Forvarv och avyttring av finansiella tillgangar
redovisas pd affarsdagen, som utgor den dag da
bolaget forbinder sig att forvarva eller avyttra
tillgangen. Upplaning redovisas nar likviden
erhdlls medan derivatinstrument redovisas nar
avtalet har ingatts.

Balder fordelar sina finansiella instrument i
féljande kategorier i enlighet med IAS 39.

Finansiella tillgdngar virderade till verkligt
vdrde via resultatrdkningen

Denna kategori bestar av tvd undergrupper:
finansiella tillgdngar som innehas for handel
och andra finansiella tillgdngar som foretaget
initialt valt att placera i denna kategori,
enligt den s.k. Fair Value Option. Finansiella
instrument i denna kategori varderas I6pande
till verkligt varde med vardeforandringar
redovisade i resultatrakningen. | den forsta
undergruppen ingar koncernens derivat med
positivt verkligt varde.

Ldnefordringar och kundfordringar

Fordringar, som inte utgor derivat, redovisas
efter forsta redovisningstillfallet till upplupet
anskaffningsvarde enligt effektivrantemeto-
den. En fordran prévas individuellt avseende
beddmd forlustrisk och upptas till det belopp
varmed den berdknas inflyta. Nedskrivningar
gors for osakra fordringar och redovisas i rorel-
sens kostnader.

Finansiella tillgdngar som kan sdljas

I kategorin finansiella tillgdngar som kan séljas
ingar finansiella tillgdngar som inte klassific-
erats i nagon annan kategori eller finansiella
tillgangar som foretaget initialt valt att klassifi-
cera i denna kategori. Innehav av aktier och
andelar som inte redovisas som dotterbolag
eller intressebolag redovisas har. Tillgangar i
denna kategori varderas I6pande till verkligt
véarde med vardeforandringar redovisade i
ovrigt totalresultat, dock ej sddana som beror
pa nedskrivningar och utdelningsintékter vilka
redovisas i resultatrakningen. Vid avyttring av
tillgdngen redovisas ackumulerad vinst eller
forlust, som tidigare redovisats i eget kapital,

i koncernens rapport 6ver totalresultatet. |
denna kategori finns onoterade aktier vilka
redovisas under posten andra langfristiga
vdardepappersinnehav.

Finansiella skulder virderade till verkligt virde
via resultatrikningen

Denna kategori bestar av tva undergrupper,
finansiella skulder som innehas for handel
och andra finansiella skulder som foretaget
valt att placera i denna kategori, den s.k. Fair
Value Option. | den forsta kategorin ingar
koncernens derivat med negativt verkligt
vérde. Férandringar i verkligt vdrde redovisas i
resultatrakningen.

Andra finansiella skulder
Upplaning redovisas initialt till erhallet belopp
efter avdrag for transaktionskostnader. Efter
anskaffningstidpunkten varderas lanen till
upplupet anskaffningsvarde enligt effektiv-
rantemetoden. Langfristiga skulder har en
férvantad 16ptid langre @n 1 ar medan kort-
fristiga har en 16ptid kortare dn 1 ar. Limnade
utdelningar redovisas som skuld efter det att
bolagsstamman godkant utdelningen.
Leverantdrsskulder och andra rorelseskulder
har kort férvantad l6ptid och varderas utan
diskontering till nominellt belopp.

Derivatinstrument

Derivatinstrument utgors bland annat av
rante- och valutaswappar for att tacka risker
for rante- och valutaférandringar. Derivat ar
ocksa avtalsvillkor som arinbaddade i andra
avtal. Inbdddade derivat ska sarredovisas om
detinte ar nara relaterade till vardkontrakten.
Derivatinstrument redovisas till verkligt varde.
Vardeforandringar pa derivatinstrument,
fristdende saval som inbaddade, redovisas i
koncernens resultatrakning.

Likvida medel

Likvida medel bestdr av kassamedel samt
omedelbart tillgangliga tillgodohavanden

hos banker och motsvarande institut samt
kortfristiga likvida placeringar med en 6ptid
fran anskaffningstidpunkten understigande tre
manader vilka ar utsatta for endast en obetyd-
lig risk for vardefluktuationer.

Nedskrivningsprévning for finansiella tillgdngar
Vid varje rapporttillfalle utvdrderar foretaget
om det finns objektiva bevis pa att en finansiell
tillgang eller grupp av tillgangar ar i behov av
nedskrivning. Objektiva bevis utgors dels av
observerbara forhallanden som intraffat och
som har en negativ inverkan pd mojligheten
att dtervinna anskaffningsvardet, dels av
betydande eller utdragen minskning av det
verkliga vérdet for en investering i en finansiell
placering klassificerad som en finansiell till-
gang som kan saljas.

Vid nedskrivning av ett egetkapitalinstru-
ment som &r klassificerat som en finansiell
tillgdng som kan saljas omféres tidigare
redovisad ackumulerad forlust i eget kapital till
resultatrakningen.

Atervinningsvérdet for lanefordringar och
kundfordringar vilka redovisas till upplupet
anskaffningsvarde berdknas som nuvardet av
framtida kassafléden diskonterade med den ef-
fektiva ranta som gallde da tillgdngen redovisa-
des forsta gangen. Tillgangar med en kort 16ptid
diskonteras inte. En nedskrivning redovisas som
kostnad i koncernens resultatrakning.

Materiella anldggningstillgdngar
Agda tillgdngar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas som
tillgdng i koncernens rapport 6ver finansiell
stallning om det dr sannolikt att framtida eko-
nomiska fordelar kommer att komma bolaget
till del och anskaffningsvardet for tillgangen
kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.
Materiella anlaggningstillgdngar redovisas i
koncernen till anskaffningsvarde efter avdrag
for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
inkopspriset samt kostnader direkt hanforbara
till tillgdngen for att bringa den pa plats och i

skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med
anskaffningen.

Det redovisade vdrdet fér en materiell an-
laggningstillgang tas bort vid utrangering eller
avyttring eller ndr inga framtida ekonomiska
fordelar vantas fran anvandning av tillgang-
en. Vinst eller forlust som uppkommer vid
avyttring eller utrangering av en tillgdng utgors
av skillnaden mellan férsaljningspriset och
tillgdngens redovisade varde med avdrag for
direkta forsaljningskostnader. Vinst och forlust
redovisas som Ovrig rorelseintakt/kostnad.

Leasade tillgdngar
Leasing klassificeras i koncernredovisningen
antingen som finansiell eller operationell
leasing. Finansiell leasing foreligger da de
ekonomiska riskerna och férmanerna som ar
forknippade med dgandet i allt vasentligt ar
overforda till leasingtagaren, om sa ej ar fallet
ar det fraga om operationell leasing.

Operationell leasing innebar att leasingavgif-
ten kostnadsfors dver loptiden med utgangs-
punkt fran nyttjandet, vilket kan skilja sig at
fran vad som de facto erlagts som leasingavgift
under dret.

Inga finansiella leasingavtal foreligger for
koncernen.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffnings-
vardet endast om det dr sannolikt att de fram-
tida ekonomiska fordelar som ar forknippade
med tillgdngen kommer att komma foretaget
till del och anskaffningsvardet kan berdknas
pa ett tillforlitligt satt. Andra tillkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Avgorande fér bedomningen nar
en tillkommande utgift laggs till anskaff-
ningsvardet ar om utgiften avser utbyten av
identifierade komponenter, eller delar darav,
varvid sddana utgifter aktiveras. Aven i de fall
ny komponent tillskapats laggs utgiften till
anskaffningsvardet. Reparationer kostnadsfors
I6pande.

Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjart over tillgangens
berdknade nyttjandeperiod.

Nyttjande-
Materiella anldggningstillgangar period
Inventarier 3-103ar
Vindkraftverk 10-20 ar

Bedémning av en tillgangs restvarde och nytt-
jandeperiod gors arligen.

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som
innehas i syfte att erhalla hyresintakter eller
vardestegring eller en kombination av dessa.
Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till
anskaffningskostnad, vilket inkluderar till
forvarvet direkt hanforbara utgifter och lane-
kostnader. Forvaltningsfastigheter redovisas
enligt verkligt varde metoden. Det verkliga
vdrdet baseras pa interna varderingar som vid
behov stams av med utomstaende oberoen-
de varderingsman. Verkliga varden baseras

pa marknadsvarden, vilket ar det bedomda
belopp som skulle erhdllas i en transaktion vid
vardetidpunkten mellan kunniga parter som
aroberoende av varandra och som har ett
intresse av att transaktionen genomfors efter

sedvanlig marknadsforing dar bada parter
forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan
tvdng. Saval orealiserade som realiserade var-
deférandringar redovisas i resultatrakningen.
Varderingarna gors vid varje kvartalsskifte.
Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas
normalt pa tilltradesdagen om inte risker och
formaner 6vergatt till koparen vid ett tidigare
tillfalle. Kontrollen 6ver tillgangen kan ha
overgatt vid ett tidigare tillfalle an tilltradestid-
punkten och om sa har skett intaktsredovisas
fastighetsforsaljningen vid denna tidigare
tidpunkt. Vid bedémning av intdktsredovis-
ningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan
parterna betraffande risker och forméner samt
engagemang i den [6pande forvaltningen.
Darutdver beaktas omstandigheter som kan
paverka affarens utgang vilka ligger utanfor
saljarens och/eller kdparens kontroll. Om koncer-
nen paborjar en ombyggnation av en befintlig
forvaltningsfastighet for fortsatt anvandning
som forvaltningsfastighet redovisas fastigheten
dven fortsattningsvis som forvaltningsfastighet.
Fastigheten redovisas enligt verkligt vardemeto-
den och omklassificeras inte till materiell anlagg-
ningstillgdng under ombyggnadstiden.
Tillkommande utgifter laggs till det redo-
visade vardet endast om det ar sannolikt att
de framtida ekonomiska férdelar som ar for-
knippade med tillgangen kommer att komma
foretaget till del och anskaffningsvardet kan
berdknas pa ett tillforlitligt satt. Andra tillkom-
mande utgifter redovisas som kostnad i den
period de uppkommer. Avgérande for bedom-
ningen nar en tillkommande utgift laggs till det
redovisade vardet ar om utgiften avser utbyten
av identifierade komponenter eller delar darav,
varvid sddana utgifter aktiveras. Aven i de fall
ny komponent tillskapats laggs utgiften till det
redovisade vardet.

Nedskrivningar

De redovisade vardena for koncernens tillgang-
ar, med undantag for forvaltningsfastigheter,
finansiella instrument och uppskjutna
skattefordringar, provas vid varje balansdag for
att beddma om det finns indikation pa ned-
skrivningsbehov. Om nagon sadan indikation
finns berdknas tillgangens atervinningsvarde.
For undantagna tillgangar enligt ovan provas
varderingen enligt respektive standard.

Om det inte gar att faststalla vasentliga
oberoende kassafloden till en enskild tillgang
ska vid provning av nedskrivningsbehov till-
gangarna grupperas till den lagsta niva ddr det
gar att identifiera vasentliga oberoende kassa-
fléden, en sa kallad kassagenererande enhet.
En nedskrivning redovisas nar en tillgangs eller
kassagenererande enhets redovisade varde
dverstiger atervinningsvardet. En nedskrivning
belastar resultatrakningen.

Atervinningsvardet pé tillgdngar tillhérande
kategorin lanefordringar och kundfordringar
vilka redovisas till upplupet anskaffningsvarde
berdknas som nuvardet av framtida kassaflo-
den diskonterade med den effektiva rdnta som
gallde da tillgangen redovisades forsta gangen.

Tillgangar med en kort 6ptid diskonteras inte.
Atervinningsvardet pa 6vriga tillgdngar ar det
hégsta av verkligt varde minus forsaljnings-
kostnader och nyttjandevardet. Vid berdkning
av nyttjandevardet diskonteras framtida kassa-
floden med en diskonteringsfaktor som beak-
tar riskfri ranta och den risk som ar forknippad
med den specifika tillgangen. For en tillgang
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som inte genererar kassaflédden som ar vdsent-
ligen oberoende av andra tillgangar berdknas
atervinningsvardet for den kassagenererande
enhet till vilken tillgangen hor.

Aterféring av nedskrivningar

Nedskrivningar av Idnefordringar och
kundfordringar som redovisas till upplupet an-
skaffningsvdrde aterfors om en senare 6kning
av atervinningsvardet objektivt kan hanforas
till en hdndelse som intréffat efter det att
nedskrivningen gjordes.

Preferensaktier

Preferensaktier som ar obligatoriskt inlosbara
vid en specifik tidpunkt, klassificeras som skul-
der. Foreligger inte denna rattighet redovisas
preferensaktierna som eget kapital. Balders
preferensaktier dr inte obligatoriskt inlésbara
vid en specifik tidpunkt och redovisas darmed
som eget kapital.

Aterkdp av egna aktier

Forvarv av egna aktier redovisas som en
avdragspost fran eget kapital. Likvid frén avytt-
ring redovisas som en 6kning av eget kapital.
Eventuella transaktionskostnader redovisas
direkt mot eget kapital.

Kassafldesanalys

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt den
indirekta metoden, vilket innebdr att resultatet
justeras for transaktioner som inte medfort

in- eller utbetalningar under perioden samt for
eventuella intdkter eller kostnader som hanfors

till investerings- eller finansieringsverksamheten.

Ersattningar till anstéllda

Kortfristiga erscttningar

Kortfristiga ersattningar till anstallda beraknas
utan diskontering och redovisas som kostnad
nar de relaterade tjansterna erhalls.

Pensioner

Pensionsplaner klassificeras som antingen
avgiftsbestamda eller formansbestdmda. Till
overvagande del dr planerna avgiftsbestamda.
Endast i undantagsfall forekommer férmans-
bestdmda planer.

Avgiftsbestimda planer

For avgiftsbestamda pensionsplaner betalar
koncernen avgifter till privat administrerade
pensionsforsakringsplaner pa frivillig basis.
Koncernen har inga ytterligare betalningsfor-
pliktelser ndr avgifterna vdl dr betalda, dvs det
arindividen som star risken. Avgifterna redo-
visas som personalkostnader nar de forfaller
till betalning. Forutbetalda avgifter redovisas
som en tillgang i den utstrackning som kontant
aterbetalning eller minskning av framtida
betalningar kan komma koncernen tillgodo.

Ersittningar vid uppsdgning

En avsattning redovisas i samband med
uppsagningar av personal endast om foretaget
ar bevisligen forpliktigat att avsluta en anstall-
ning fore den normala tidpunkten eller nar
ersattningar ldmnas som ett erbjudande for
att uppmuntra frivillig avgang.

Avsédttningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar
koncernen har en befintlig legal eller informell
forpliktelse som en foljd av en intraffad
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hdndelse och det &r troligt att ett utfléde av
ekonomiska resurser kommer att kravas for
att reglera forpliktelsen samt att en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras. Dar effek-
ten av naritiden betalning sker @r vdsentlig,
berdknas avsattningar genom diskontering

av det forvantade framtida kassaflodet till en
rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella
marknadsbedomningar av pengars tidsvarde
och om det ar tillampligt, de risker som ar
forknippade med skulden.

Skatter

Inkomstskatt utgors av aktuell skatt och uppskju-
ten skatt. Inkomstskatt redovisas i resultatrak-
ningen utom da underliggande transaktion re-
dovisas i Ovrigt totalresultat eller direkt mot eget
kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas

i vrigt totalresultat eller i eget kapital. Aktuell
skatt ar skatt som ska betalas eller erhdllas avse-
ende aktuellt ar, med tillimpning av de skattesat-
ser som ar beslutade eller i praktiken beslutade
per balansdagen. Hit hor dven justering av aktuell
skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrak-
ningsmetoden med utgangspunkt i tempordra
skillnader mellan redovisade och skattemassiga
varden pa tillgdngar och skulder. Féljande
temporara skillnader beaktas inte; fér temporar
skillnad som uppkommit vid forsta redovis-
ningen av goodwill, férsta redovisningen av
tillgdngar och skulder som inte ar rorelseforvarv
och vid tidpunkten for transaktionen inte
paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt
resultat. Vidare beaktas inte heller temporara
skillnader hanforliga till andelar i dotterbo-
lag som inte forvdntas bli dterférda inom
overskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten
skatt baserar sig pa hur redovisade varden pa
tillgangar eller skulder forvantas bli realiserade
eller reglerade. Uppskjuten skatt berdknas med
tillampning av de skattesatser och skatteregler
som ar beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen. Uppskjutna skattefordringar och
skatteskulder nettoredovisas om dessa galler
samma skatteverk (land).

Uppskjutna skattefordringar avseende
avdragsgilla tempordra skillnader och under-
skottsavdrag redovisas endast i den man det
ar sannolikt att dessa kommer att kunna ut-
nyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras nar det inte langre bedoms sannolikt
att de kan utnyttjas.

Nar forvarv sker av ett bolag utgor forvarvet
antingen ett forvarv av rorelse eller forvarv av
tillgdng. 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
anstdlld i bolaget som kan bedriva rorelse.

Vid redovisning som ett forvarv av tillgdng
redovisas ingen uppskjuten skatt. Samtliga av
Balders genomférda forvarv under aret, har
klassificerats som forvarv av tillgang, varfor
ingen uppskjuten skatt redovisas hanforlig till
fastigheter avseende dessa forvarv.

Eventualférpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas vid en mojlig
forpliktelse for vilken det aterstar att fa be-
kraftat om koncernen har en forpliktelse som
skulle kunna leda till ett utfléde av resurser,
alternativt, vid en befintlig forpliktelse som
inte uppfyller kriterierna att redovisas i balans-
rakningen som avsattning eller annan skuld

da det inte dr troligt att ett utflode av resurser
kommer att kravas for att reglera forpliktelsen
eller da inte en tillrackligt tillforlitlig uppskatt-
ning av beloppet kan goras.

Nya redovisningsprinciper

Nya och dndrade standarder och tolkningar som
tritt i kraft 2016

Nya standarder som tratt i kraft fran och med
1januari 2016 har inte haft nagon vasentlig
paverkan pa koncernens finansiella rapporte-
ring.

Nya standarder och tolkningar vilka trider i
kraft 2017 och framat

Ett antal nya och dndrade IFRS-standarder trader
i kraft forst under kommande rakenskapsar och
har inte tilldmpats vid upprattandet av dessa
finansiella rapporter. Andringarna férvéantas inte
fa ndgon storre effekt pa koncernens redovis-
ning. De nya kommande standarderna ar:

IFRS 9 Finansiella instrument antogs under
hoésten 2016 av EU och trader i kraft den 1
januari 2018. Standarden innebdr bland annat
ny klassificering av finansiella instrument och
en ny modell for reservering av kreditforluster
samt hantering av sakringsredovisning. Dessa
bedoms inte fd nagon vasentlig inverkan pa
Balder-koncernen utover andrad dokumenta-
tion.

IFRS 15 Intdktsredovisning antogs dven den
under hosten 2016 och trader i kraft den 1 ja-
nuari 2018. Balders intdkter utgors framforallt
av hyresintakter som redovisas i den period
som hyresgésten nyttjar bostaden/lokalen.
Inférandet av IFRS 15 beddms inte medféra
nagra vasentliga effekter pa Balders finansiella
rapportering utéver upplysningskrav.

IFRS 16 Leasing ska tillampas fran den 1
januari 2019. Standarden kommer paverka
redovisningen av koncernens operationella
leasingavtal dar koncernen ar leasetagare.

For denna typ av leasingavtal ska ett framtida
varde berdaknas och tas upp i balansrakningen.
Koncernen har ett fatal sadana avtal varfor be-
domningen ar att standarden inte kommer ge
nagon storre effekt pa koncernens finansiella
rapportering.

Foretagsledningen har annu inte genomfort
en detaljerad analys av effekterna vid tillamp-
ningav IFRS 9, 15 och 16 och kan darfér annu
inte kvantifiera effekterna. Foretagsledningen
bedémer att dvriga nya och dndrade standarder
och tolkning som annu inte tratt i kraft inte
forvantas fa nagon vasentlig paverkan pa
Balders finansiella rapporter nar de tillampas
for forsta gangen.

Férdndringar i svenska regelverk

Forandringar under 2016 har inte haft nagon
vasentlig paverkan pd Balders redovisning

utan framst medfort nagot utokat upplysnings-
krav.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget har upprattat sin drsredovisning
enligt drsredovisningslagen (1995:1554) och
Radet for finansiell rapporterings rekommen-
dation RFR 2, Redovisning for juridisk person.
Rekommendationen innebar att moderbolaget
i arsredovisningen for den juridiska personen
ska tillampa samtliga av EU godkdnda IFRS och
uttalanden sa langt detta ar mojligt inom ra-
men for drsredovisningslagen och med hansyn
till sambandet mellan redovisning och beskatt-

ning. Rekommendationen anger vilka undantag
och tillagg som galler i férhallande till IFRS.

Skillnader mellan koncernens och moderbola-
gets redovisningsprinciper

De angivna redovisningsprinciperna fér moder-
bolaget har tillimpats konsekvent pa samtliga
perioder som presenterats i moderbolagets
finansiella rapporter.

Klassificering och uppstdllningsformer
Moderbolagets resultatrakning och balansrak-
ning ar uppstallda enligt arsredovisningslagens
scheman. Skillnaden mot IAS 1, Utformning av
finansiella rapporter, som tillampas vid utform-
ningen av koncernens finansiella rapporter ar
framst redovisning av finansiella intdkter och
kostnader samt eget kapital.

Dotterbolag och intressebolag

Andelar i dotterbolag och intressebolag
redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings-
vardemetoden. Som intakt redovisas endast
erhdllna utdelningar under forutsattning att
dessa harror fran vinstmedel som intjénats
efter forvarvet. Utdelningar som overstiger
dessa intjdnade vinstmedel betraktas som en
aterbetalning av investeringen och reducerar
andelens redovisade varde.

/Vot? - Intdkternas fordelning

Intdkter

Moderbolagets nettoomsattning bestar av for-
valtningstjanster gentemot dotterbolag. Dessa
intdkter redovisas i den period de avser.

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 utdelning-
ens storlek innan moderbolaget publicerat sina
finansiella rapporter.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar

i huvudsak av borgensforbindelser till forman
for dotterbolag och intressebolag. Finansiella
garantier innebar att bolaget har ett dtagande
att ersatta innehavaren av ett skuldinstrument
for forluster som denne adrar sig pa grund av
att en angiven galdenar inte fullgor betalning
vid forfall enligt avtalsvillkoren. For redovisning
av finansiella garantiavtal tillimpar moder-
bolaget RFR 2 p 72 som innebar en lattnad
jamfort med reglerna i IAS 39 nar det galler
finansiella garantiavtal utstallda till forman
for dotterbolag och intressebolag. Moderbo-
laget redovisar finansiella garantiavtal som
avsattning i balansrakningen nar bolaget har
ett dtagande for vilket betalning sannolikt
erfordras for att reglera dtagandet.

Leasade tillgdngar
I moderbolaget redovisas samtliga leasingavtal
enligt reglerna for operationell leasing.

Skatter

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

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Foretaget redovisar koncernbidrag och aktied-
gartillskott i enlighet med Radet for finansiell
rapportering RFR 2. Aktiedgartillskott fors
direkt mot eget kapital hos mottagaren 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.

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2016 2015 2016 2015
Hyresintakter 5373 2711 = -
Tjansteuppdrag - - 209 147
Summa 5373 2711 209 147

Hyresintdkter fordelat pd

Hyresintdkter fordelat pd

Hyresintdkter fordelat pd

linder Koncernen fastighetskategori Koncernen regioner Koncernen
Mkr 2016 2015 Mkr 2016 2015 Mkr 2016 2015
Sverige 2595 2519 Bostader 3538 1109 Helsingfors 1901 -
Danmark 193 119 Kontor 725 717 Stockholm 819 843
Finland 2558 74 Handel 527 314 Goteborg 1030 938
Norge 27 - Ovrigt 523 487 Oresund 496 414
Summa 5373 2711 Projekt 59 83 Ost 933 352
Summa 5373 2711 Norr 193 164
Summa 5373 2711
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/Vot 3 - Segmentsrapporterin,
g pp g

Balders rorelsesegment utgors av regionerna
Helsingfors, Stockholm, Géteborg, Oresund,
Ost samt Norr. Denna indelning harmonierar

med koncernens interna rapportering. Ledning-
en foljer primart upp rérelsesegmenten pa de-
ras driftoverskott, dar fordelningen av gemen-

samma fastighetsadministrationskostnader
har skett genom sjalvkostnadsprincipen. Se
aven not 1, Tillampade redovisningsprinciper.

Regioner Helsingfors Stockholm Géteborg Oresund Ost Norr Koncernen

Mkr 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Hyresintakter 1901 - 819 843 1030 938 496 414 933 352 193 164 5373 2711
Fastighetskostnader —677 -  —209 200 —287 288 =91l -99 367 -119 —63 —61 —-1693 -767
Driftséverskott 1224 - 610 643 743 650 405 315 566 233 130 103 3679 1944

Vardeférandringar fastigheter

Kommersiella fastigheter = - 1179 1298 935 593 181 144 69 93 92 27 2455 2156
Bostadsfastigheter 916 - 181 188 273 320 825 387 186 181 96 156 2477 1232
Driftoverskott inklusive

vardeforandringar 2140 - 1970 2129 1951 1563 1412 846 820 507 319 286 8612 5331
Oférdelade poster:

Ovriga intakter/kostnader 17 11
Forvaltnings- och

administrationskostnader —488  -185
Andelar i resultat fran

intressebolag 590 831
Rorelseresultat 8730 5988
Finansnetto —973 437
Vérdeférandringar derivat -114 227
Inkomstskatt -1550 —862
Arets resultat 6093 4916
Ovrigt totalresultat 414 -7
Arets totalresultat 6507 4909

Tillgangar
Kommersiella fastigheter = -

Bostadsfastigheter 26175 21291

13370 10981 12737 8774 5079 3500

1195 1159 1084 308 33466 24722

3014 2852 4734 4687 6493 4698 10293 8313 2002 1893 52711 43734

Forvaltningsfastigheter 26175 21291
Oférdelade poster:

Materiella anlaggningstill-

gangar

Andra langfristiga fordringar

Andelar iintressebolag

Omsattningstillgdngar

16385 13833 17471 13461 11571

8197 11489 9472 3087 2201 86177 68456

136 122
908 1173
3362 2276
2041 1349

Summa tillgangar

Eget kapital och skulder
Oférdelade poster:

Eget kapital

Uppskjuten skatteskuld
Rantebdrande skulder
Derivat

Ej rantebarande skulder

92623 73376

33479 25052

5808 4071
49580 41063
1547 1294
2209 1896

Summa eget kapital och skulder

Investeringar
(inklusive bolagsforvarv)

92623 73376

Kommersiella fastigheter = — 1248 733 3115 90 1378 127 13 7 722 1 6478 958
Bostadsfastigheter 3603 21291 32 384 159 507 832 1049 2047 5236 36 26 6707 28493
Forvaltningsfastigheter 3603 21291 1280 1117 3274 597 2210 1176 2061 5243 758 27 13185 29451

Koncernen har sitt sate i Sverige. Intakterna frén externa kunder i Sverige uppgar till 2 595 Mkr (2 519) och summa intékter fran externa kunder i Danmark, Finland och Norge upp-

gar till 2 778 Mkr (193). Summa anlaggningstillgangar, andra an finansiella instrument och uppskjutna skattefordringar som ar lokaliserade i Sverige uppgar till 45 735 Mkr (37 676)

och summan av sddana anlaggningstillgadngar lokaliserade i andra lander uppgar till 40 578 Mkr (30 902).
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/Vot 4 - Anstillda och personalkostnader

Koncernen hade per arsskiftet 546 anstallda
(522), varav 255 kvinnor (234). | moderbolaget
var antalet anstallda per arsskiftet 223 (196),

varav 85 kvinnor (70).
Under 2016 hade Fastighets AB Balder 5 sty-
relseledamater (5) inklusive ordforande, varav

1 kvinna (1). Koncernen, tillika moderbolaget,
hade 6 ledande befattningshavare (6) inklusive
VD, varav 1 kvinna (1).

Antal anstéllda Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015

Medelantalet anstallda 556 349 228 185
varav kvinnor 264 123 87 69
Loner, arvoden och férmaner Koncernen Moderbolaget
Mkr 2016 2015 2016 2015
Styrelseordférande 0,2 0,2 0,2 0,2
Ovriga styrelseledamoter 0,3 0,3 0,3 0,3
Verkstallande direktor

Grundlon 0,9 0,9 0,9 0,9

Formaner - - - -
Ovriga ledande befattningshavare

Grundlon 5,6 54 5,6 5,4

Formaner 0,3 0,3 0,3 0,3
Ovriga anstillda

Grundlon 220,0 121,6 85,6 61,9

Formaner 1,7 1,7 1,7 1,0
Summa 229,0 130,4 94,6 70,0
Lagstadgade sociala kostnader inklusive I6neskatt Koncernen Moderbolaget
Mkr 2016 2015 2016 2015
Styrelsen 0,1 0,1 0,1 0,1
Verkstallande direktor 0,4 0,4 0,4 0,4
Ovriga ledande befattningshavare 2,0 19 2,0 19
Ovriga anstéllda 72,4 39,8 29,0 20,1
Summa 74,9 42,2 31,5 22,5
Avtalsenliga pensionskostnader Koncernen Moderbolaget
Mkr 2016 2015 2016 2015
Verkstallande direktor 0,3 0,3 0,3 0,3
Ovriga ledande befattningshavare 0,8 0,8 0,8 0,8
Ovriga anstéllda 27,5 7,5 5,0 31
Summa 28,6 8,6 6,1 4,2
Totalt 332,5 181,2 132,2 96,7

Ledande befattningshavares ersattningar
och dvriga férmaner under aret

2016-01-01-2016-12-31

2015-01-01-2015-12-31

Grundldn Pensions- GrundlIdn Pensions-
Mkr styrelsearvode Férmaner kostnad Summa styrelsearvode Formaner kostnad Summa
Styrelsens ordforande Christina Rogestam 0,2 - - 0,2 0,2 - - 0,2
Styrelseledamot Fredrik Svensson 0,1 - - 0,1 0,1 - - 0,1
Styrelseledamot Sten Dunér 0,1 - - 0,1 0,1 - - 0,1
Styrelseledamot Anders Wennergren 0,1 - - 0,1 0,1 - - 0,1
VD 0,9 - 0,3 12 09 - 0,3 1,2
Ledningsgruppen (5 personer) 5,6 0,3 0,8 6,7 5,4 0,3 0,8 6,5
Summa 7,0 0,3 1,1 8,4 6,8 0,3 1,1 8,2

Ingen rorlig ersattning utgar for nagon av bolagets ledande befattningshavare.
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/Vot 4 - Fortsdttning

Ett formansbestamt pensionsavtal ar tecknat
med VD som innebdr att ett belopp om

0,4 Mkr (0,4) arligen kommer att utbetalas till
VD fran 55 till 65 &rs alder. Framtida utbetal-
ningar begransas enligt avtal av stiftelsens
tillgdngar. Betalningarna ar inte beroende av
framtida tjanstgoéring. Nuvardet av utféstelsen
uppgick till 3,2 Mkr (3,0). Utfastelsen har tryg-
gats genom en avsattning till pensionsstiftelse,
vars forvaltningstillgangar uppgick till 3,2 Mkr
(3,0). Vardet av pensionsutfastelsen har be-
raknats i enlighet med tryggandelagen, vilket

inte 6verensstammer med IAS 19. Skillnaden i
kostnad enligt de tvd berakningsgrunderna ar
emellertid inte vasentlig.

Ledande befattningshavares ersattningar
foljer de riktlinjer som beslutades vid senaste
arsstimman. Ersattningen ska vara marknads-
massig och konkurrenskraftig. Ersattningen ska
utgd i form av fast 16n. Pensionsvillkoren ska
vara marknadsmassiga och baseras pa avgifts-
bestamda pensionslésningar. Uppsagningslon
och avgangsvederlag ska sammantaget inte
overstiga 18 manader. VD:s |6n och formaner

/Vot 5 « Arvode och kostnadsersdttning till revisorer

Med revisionsuppdraget avses granskning av
arsredovisningen och bokféringen samt styrel-
sens och verkstallande direktorens forvaltning.
Dessutom ingdr 6vriga arbetsuppgifter som
det ankommer pé bolagets revisor att utfora
samt radgivning eller annat bitrade som féran-
leds av iakttagelser vid sddan granskning eller
genomforandet av sadana ovriga arbetsuppgif-
ter. Allt annat ar konsultation. Kostnader for re-
vision ingdr i koncerngemensamma kostnader,
vilka utdebiteras dotterbolagen.

faststalls av styrelsen. For andra ledande befatt-
ningshavare faststalls I6ner och formaner av
VD. Vid uppsagning av VD galler en dmsesidig
uppsagningstid om sex manader. Vid uppsag-
ning fran bolagets sida utgar 12 manaders
avgangsvederlag (ej pensions- eller semester-
I6negrundande). For 6vriga i ledningsgruppen
galler en 6msesidig uppsagningstid om sex
manader. Inget avgangsvederlag utgar.
Styrelsen har ratt att franga av drsstdmman
beslutade riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare, om det finns sarskilda skal.

Koncernen Moderbolaget

Mkr 2016 2015 2016 2015
PwC

Revisionsuppdraget 3,9 33 3,0 2,5

Skatteradgivning 0,7 0,8 0,5 0,8
KPMG (Sato Oyj)

Revisionsuppdraget 13 - - -

Skatteradgivning 01 - = -

Ovriga tjanster 15 - = -
Summa 7,5 4,1 3,4 3,3

/Vof 6 « Rorelsens kostnader fordelade pd funktioner och kostnadsslag

/Vot 7 « Specifikation av fastighetskostnader

Koncernen, Mkr 2016 2015 Koncernen, Mkr 2016 2015

Fastighetskostnader 1693 767 Drifts- och underhalls- 368 332

Forvaltnings- och administrationskostnader 488 185 kostnader ¥

Summa 2182 953 Mediakostnader 2 558 291
Fastighetsskatt 222 122

Koncernen, Mkr 2016 2015 Tomréttsavgéld 45 21

P kostnad e 181 Summa 1693 767

ersoha . ostnader 1) Driftskostnader inkluderar personalkostnader

Avskrivningar 26 15 avseende fastighetsskotsel.

Mediakostnader 549 285 2) Inkluderar avskrivningar av vindkraftverk.

Fastighetsskatt 222 122

Tomtrattsavgald 45 21

Underhall och 6vriga kostnader ¥ 1006 327

Summa 2182 953

1) Avser driftskostnader och administration exklusive personalkostnader.

/Voz,‘X Operationell leasing

Leasingavtal ddr koncernen dr leasetagare
Koncernen har ett antal tomtratter och arren-
den med operationella leasingavtal. Leasing-
betalningarna omférhandlas vid avtalens slut
for att reflektera marknadshyrorna. Avtalen
forfaller huvudsakligen till omférhandling om
mer an 5 ar och uppgar till 758 Mkr (652). | bok-
slutet 2016 redovisas en kostnad i koncernen
pa 45 Mkr (21) avseende operationell leasing.
De framtida icke uppsagningsbara leasingbe-
talningarna ar som féljer:

Koncernen, Mkr 2016 2015
Inom ett ar 24 21
1-5ar 94 80
>5ar 640 551

Summa 758 652
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I moderbolaget har inga leasingkostnader re-
dovisats. Det finns emellertid ett mindre antal
operationella leasingavtal av ringa omfattning,
dar Balder ar leasetagare, dessa avser framst
personbilar. Betalningar som gors under lea-
singperioden kostnadsfors i resultatrakningen
linjart 6ver leasingperioden.

Leasingavtal dér koncernen &r leasegivare
Koncernen hyr ut sina forvaltningsfastigheter
enligt operationella leasingavtal. De framtida
icke uppsagningsbara leasingbetalningarna
arsom foljer i tabellen till hoger.

Normalt tecknas kommersiella hyreskontrakt
pa 3—5 ar med en uppsagningstid om
9 manader. Bostadshyresavtal [6per normalt
med en uppsagningstid om 3 manader.

Den genomsnittliga kontraktslangden i
portféljens kommersiella kontrakt uppgick till
7,1 4r(6,3).

Koncernen, Mkr 2016 2015
Eg(s)trid;& g;rkermg mm 3800 3457
Kommersiella lokaler
Inom ett ar 1996 1615
1-5 ar 5823 4245
>5 ar 6251 4570
Summa 17870 13887

Mot 9 - Finansiella intikter

Ranteintakter ar huvudsakligen hanférbara till
fordringar pa intressebolag. Ovriga finansiella

intakter avser huvudsakligen vardeforandring-
ar pa finansiella placeringar och utdelningar pa
bérsnoterade aktier.

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2016 2015 2016 2015
Ranteintakter 69 67 48 54
Ranteintdkter, dotterbolag - - 1209 974
Ovriga finansiella intakter 34 99 19 97
Summa 104 166 1277 1125
/Vot/ « Finansiella kostnader

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2016 2015 2016 2015
Rantekostnader, Ian 690 294 88 110
Rantekostnader, rantederivat 329 288 279 242
Rantekostnader, dotterbolag - - 311 271
Ovriga finansiella kostnader 57 21 21 11
Summa 1077 603 698 633

/Vot // « Skatter

Rantekostnader och évriga finansiella kostna-
der ar hanforbara till rantebarande skulder.

Redovisat i resultatrakningen Koncernen Moderbolaget
Mkr 2016 2015 2016 2015
Aktuell skattekostnad (-)/skatteintékt (+)

Aktuell skatt —226 4 0 -
Uppskjuten skattekostnad (—)/skatteintakt (+)

Uppskjuten skatt avseende tempordara skillnader -1239 —853 36 -58
Uppskjuten skatt vid férandring av underskottsavdrag -128 -62 0 -11
Upplost uppskjuten skatt avseende temporara skillnader vid forsaljning 54 76 = -
Forandring av 6vriga temporara skillnader -12 =27 = -
Summa uppskjuten skatt -1325 —-866 36 -69
Totalt redovisad skatt —-1550 —862 36 -69
Avstamning av effektiv skatt

Koncernen, Mkr 2016, % 2016 2015, % 2015
Resultat fore skatt 7643 5778
Skatt enligt gdllande skattesats for moderbolaget 22 -1682 22 -1271
Skillnad mellan skattemassigt och redovisat resultat vid forsaljning av fastighet -1 73 -2 89
Skatt pa andel i resultat fran intressebolag =2 130 -3 183
Skatt hanforlig till tidigare ar 0 -18 -0 4
Skillnad i utlandska skattesatser -1 40 - -
Forvarvade underskott = = -2 116
Ej skattepliktiga intdkter/ej avdragsgilla kostnader etc. 1 -93 -0 18
Redovisad effektiv skatt 20 —-1550 15 —862
Moderbolaget, Mkr 2016, % 2016 2015, % 2015
Resultat fore skatt 1275 1130
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget 22 -281 22 —249
Ej skattepliktiga intdkter/ej avdragsgilla kostnader -0 2 -0 3
Skattefri utdelning =25 315 -16 176
Skatt hanforlig till tidigare ar -0 0 -0 0
Redovisad effektiv skatt =53 36 6 -69
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/Vot // - Fortsdttning

Redovisad i balansrikningen

Uppskjuten skattefordran och skatteskuld

Uppskjuten Uppskjuten
Koncernen 2016, Mkr skattefordran skatteskuld Netto
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hanfor sig till féljande:
Fastigheter = —6219 —6219
Derivat 294 = 294
Underskottsavdrag 216 - 216
Ovriga temporéra skillnader = -98 -98
Kvittning =510 510 -
Summa - —5808 —5808
Inga e] aktiverade underskottsavdrag foreligger.
Uppskjuten Uppskjuten

Moderbolaget 2016, Mkr skattefordran skatteskuld Netto
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hanfor sig till féljande:
Derivat 195 = 195
Underskottsavdrag 5 - 5
Ovriga temporéra skillnader = -21 -21
Kvittning -21 21 -
Summa 180 - 180
Inga e] aktiverade underskottsavdrag foreligger i Sverige.
Forandring av uppskjuten skatt i temporara
skillnader och underskottsavdrag

Balans per Redovisat i Férvarv och Balans per
Koncernen, Mkr 2015-01-01  resultatrdkningen avyttring av bolag 2015-12-31
Fastigheter -2119 =727 -1828 -4 674
Derivat 239 =50 74 263
Aktivering av vardet av underskottsavdrag 380 —62 25 343
Ovriga temporéra skillnader -49 =27 74 -2
Summa -1549 -866 -1656 -4 071

Balans per Redovisat i Forvérv och Balans per
Koncernen, Mkr 2016-01-01  resultatrdkningen avyttring av bolag 2016-12-31
Fastigheter -4 674 -1213 —332 —6219
Derivat 263 28 3 294
Aktivering av vardet av underskottsavdrag 343 -128 1 216
Ovriga temporéra skillnader -2 -12 -85 -98
Summa -4071 -1325 -412 -5 808

Balans per Redovisat i Balans per
Moderbolaget, Mkr 2015-01-01  resultatrdkningen 2015-12-31
Derivat 206 —44 162
Aktivering av vérdet av underskottsavdrag 16 -11 5
Ovriga temporéra skillnader -9 -14 —23
Summa 213 -69 144

Balans per Redovisat i Balans per
Moderbolaget, Mkr 2016-01-01  resultatrdkningen 2016-12-31
Derivat 162 33 195
Aktivering av vardet av underskottsavdrag 5 0 5
Ovriga temporéra skillnader -23 3 -21
Summa 144 36 180
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/Vot /2 « Resultat per stamaktie

Resultat per aktie har berdknats pa foljande sitt:

Moderbolaget, Mkr 2016 2015
Arets resultat hanforligt till moderbolagets dgare 5474 4916
Avgar - utdelning preferensaktier —200 —200
Summa 5274 4716

Vigt genomsnittligt antal stamaktier

Totalt antal stamaktier 1 januari

172 396 852 162 396 852

Végt genomsnittligt antal stamaktier fére utspadning 172396852 162 396 852
Effekt av nyemitterade aktier 1201477 356 164
Vagt genomsnittligt antal stamaktier efter utspadning 173 598 329 162 753 016
Resultat per stamaktie fore utspadning, kr 30,59 29,04
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr 30,38 28,98

/VO(: /3 - Forvaltningsfastigheter

Koncernen, Mkr 2016 2015

Ingaende verkligt virde 68456 37382

Forvarv 11342 28660
Investeringar i befintliga

fastigheter och projekt 1843 791
Vardeforandringar,

orealiserade 4847 3323
Avyttringar —-1905 -1542
Valutaférandring 1593 158

Utgdende verkligt virde 86177 68456

Viarderingsmodell
Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens
rapport over finansiell stallning till verkligt varde
och vardeférandringarna redovisas i koncernens
resultatrakning. Samtliga forvaltningsfastighe-
ter har bedomts vara i niva 3 i varderingshierar-
kin enligt IFRS 13 Vardering till verkligt vérde.
Fastigheternas verkliga varde baseras pd interna
varderingar. Fastigheterna i Sverige, Danmark
och Norge vérderas med avkastningsmetoden. |
Finland anvands forutom avkastningsmetoden
aven ortprismetoden samt vardering till an-
skaffningsvarde. Verkligt varde ar det bedomda
belopp som skulle inkasseras i en transaktion vid
vardetidpunkten mellan kunniga parter som ar
oberoende av varandra och som har ett intresse
av att transaktionen genomfors efter sedvanlig
marknadsforing, dar bada parter forutsatts ha
agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Per bokslutsdagen har Balder genomfort en
intern vdrdering av hela fastighetsbestandet.

Avkastningsmetoden

Vid vardering med avkastningsmetoden varde-
ras varje fastighet genom att nuvardesberdkna
framtida kassafléden, det vill sdga framtida
hyresinbetalningar minskade med bedémda
drifts- och underhallsutbetalningar samt
restvdrdet ar tio. Bedomda hyresinbetalningar
samt drifts- och underhallsutbetalningar har
harletts fran befintliga hyresintakter, drifts- och
underhallskostnader. Kassaflédet marknadsan-
passas genom att beakta eventuella forand-
ringar i uthyrningsgrad och uthyrningsnivaer
saval som drift- och underhallsutbetalningar.
Till grund for samtliga kassaflodeskalkyler har
antagits en inflation om 2 %.

Ortsprismetoden

Vid vardering med ortsprismetoden anvands
noterade priser pd marknaden for jamforbara
objekt under de senaste 24 manaderna som
underlag. Ortsprismetoden anvands i Finland
for de fastigheter som bestar av lagenheter-
som kan sdljas som separata enheter utan
begransningar. Fastigheter motsvarande ca
30 % av det totala marknadsvardet ar vardera-
de med ortsprismetoden.

Virdering till anskaffningskostnad

Fastigheter under uppforande och reglerade
fastigheter varderas till anskaffningskostnad.
Fastigheter motsvarande ca 2 % av det totala
marknadsvardet ar varderade till anskaffnings-
kostnad. Inledningsvis vérderas dessa fastig-
heter till anskaffningskostnad med tillagg for
transaktionskostnader och darefter till anskaff-
ningskostnad med avdrag for avskrivningar och
nedskrivningar.

Marknadsvardebedémningar av fastigheter
innehaller alltid ett visst matt av osakerhet

i antaganden och berdkningar. Osdkerheten
avseende enskilda fastigheter bedoms i nor-
malfallet ligga inom intervallet +/~5-10 % och
ska ses som den osdkerhet som finns i gjorda
antaganden och berdkningar. | en mindre likvid
marknad kan intervallet vara storre. Fér Balders
del innebar ett osakerhetsintervall om +/-5 %
ett vardeintervall om +/—4 309 Mkr, motsvaran-
de 81 86890 486 Mkr.

For att kvalitetssdkra Balders interna varde-
ringar Iater Balder [6pande externvérdera delar
av bestandet. Under dret har Balder externvar-
derat ca 40 % av fastigheterna inklusive Satos
fastighetsbestand. De externa varderingarna
var mindre an 1 % hogre an de interna varde-
ringarna per drsskiftet. Avvikelserna mellan
externa och interna varderingar har historiskt
varit obetydliga. For mer information om
Balders varderingsmetoder, se sidorna 45-47.

Vérdeforandringar

Balder har den 31 december genomfort en
individuell intern vardering av hela fastighets-
bestdndet. Arets orealiserade vardeférandring-
ar uppgick till 4 847 Mkr (3 323). Realiserade
vardeforandringar uppgick till 85 Mkr (65),

Berdkningen av resultat per stamaktie har
baserats pa arets resultat hanforligt till
moderbolagets stamaktiedgare uppgaende till
5274 Mkr (4 716), efter att hansyn har tagits
till preferensaktiernas del av periodens resultat
och pd ett vagt genomsnittligt antal aktier
under aret uppgaende till 173 598 329 stycken
(162 753 016).

motsvarande 5 % (5) Over redovisat varde.

Hyresinbetalningar

Hyresutvecklingen bedoms folja inflationen
med hansyn tagen till gallande indexklausuleri
kontrakten under dess I6ptider. Da kontrakten
|6per ut sker en bedémning om kontraktet
anses bli forlangt till rddande marknadsniva
samt att risken bedéms huruvida lokalen kan
bli vakant. Vakanser bedoms utifran géllande
vakanssituation med en successiv anpassning
till bedomd marknadsmassig vakans med han-
syn till objektets individuella forutsattningar.

Drifts- och underhallsutbetalningar

Vid bedémningen av fastighetens framtida
fastighetskostnader har utfalls- och prog-
nosmaterial samt beraknade normaliserade
kostnader anvénts.

Direktavkastning

Direktavkastningskrav och kalkylrdntor som
anvands i kalkylen har harletts ur jamforbara
transaktioner pa fastighetsmarknaden. Viktiga
faktorer vid val av férrantningskrav ar lage,
hyresniva, vakansgrad och fastighetens skick. |
tabell pa sidan 83 redovisas anvanda direktav-
kastningskrav och kalkylrantor.

Den genomsnittliga direktavkastningen
uppgick per bokslutsdagen till 5,3 % (5,4).

Per den 31 december 2016, efter Balders
vardering, uppgick det totala fastighetsvardet
till 86 177 Mkr (68 456). For mer information
se Forvaltningsberattelse och Kanslighetsanalys
pa sidan 60.

Kommande investeringar

Balder har per den 31 december pagdende bo-
stadsprojekt med en férvantad total investering
om 8,0 Mdkr varav ca 4,0 Mdkr &r nedlagt. De
mest omfattande investeringarna ligger i Kopen-
hamn och Helsingfors och avser i huvudsak dgar-
lagenheter som hyrs ut. 1 Kdpenhamn finns for
narvarande ca 1400 lagenheter och i Helsingfors
ca 1300 lagenheter under produktion. Per den
31 december 2016 uppgick Balders investerings-
atagande till ca 4,0 Mdkr (3,6), varav Sato Oyjs
investeringsatagande uppgar till ca 1,2 Mdkr.
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Kéanslighetsanalys, exklusive projektfastigheter

Kommersiella

Paverkan pa varde, Mkr Bostadsfastigheter fastigheter
Hyresintakter (+/—1 procentenhet) +/=745 +/=345
Ekonomisk uthyrningsgrad (+/—1 procentenhet) +/=745 +/-345
Fastighetskostnader (+/—1 procentenhet) +/-264 +/—63
+/=5 % forandring av vardet +/-2 439 +/-1647

Bostdder

Kanslighetsanalysen till vanster visar hur
+/—en procentenhets férandring i kassaflode
paverkar varderingen och vad
+/=5 % forandring av vardet innebar. En
parameter i kdnslighetsanalysen dndrar sallan
pa sigisolerat, utan olika antaganden ar
sammankopplade avseende kassaflode och
avkastningskrav.

Kommersiella fastigheter

Kalkylrantekrav for
diskontering av framtida

Direktavkastningskrav
for bedomning av

Kalkylrantekrav for

diskontering av framtida

Direktavkasti

ningskrav

fér bedémning av

Medelvidrdet av
direktavkastningskrav
for bedéomning av

Region kassafloden, % restvarde, % kassafloden, % restvirde, % restvarde, %
Helsingfors ¥ 7,00-10,00 5,00-8,00 - - 5,35
Stockholm 4,75-6,75 2,75-4,75 5,00-9,25 3,00-7,25 4,59
Goteborg 4,75-8,75 2,75-6,75 6,00-12,00 4,00-10,00 5,14
Oresund 6,00-7,50 4,00-5,50 6,50-9,50 4,50-7,50 4,61
Ost 6,00-8,50 4,00-6,50 6,75-12,00 4,75-10,00 5,92
Norr 5,90-7,75 3,90-5,75 7,50-8,50 5,50-6,50 4,86

Det ar avkastningskravet som ar den enskilt viktigaste parametern vid vardering. Bostader har generellt sétt Iagre avkastningskrav, frimst beroende pd ett sakert kassaflode och lag risk.

1) Avser fastigheter varderade med avkastningsmetoden.

/Vot /4 - Ovriga materiella anliggningstillgdngar

/Vot /5 Andelar i intressebolag

Andelar i intressebolag redovisas i koncernen enligt kapitalandelsmetoden och i moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden.

Inventarier Koncernen Moderbolaget

Mkr 2016 2015 2016 2015
Anskaffningsvirde

Ingdende balans 100 59 9

Inkop 42 4 8

Okning genom rorelseférvéry (Sato Oyj) = 37 = -
Avyttringar och utrangeringar -5 - - -
Utgdende balans 136 100 16 9
Avskrivningar

Ingdende balans —50 —40 =7 -7
Avyttringar och utrangeringar 4 - - -
Avskrivningar -18 -9 =il -1
Utgéende balans -63 -50 -8 -7
Redovisat viarde 73 50 9 1
Vindkraftverk Koncernen Moderbolaget

Mkr 2016 2015 2016 2015
Anskaffningsvirde

Ingdende balans 164 164 30 30
Utgaende balans 164 164 30 30
Avskrivningar och nedskrivningar

Ingdende balans =53 —86 -12 -10
Avskrivningar =5 -6 =2 -2
Utgaende balans -101 -93 -14 -12
Redovisat védrde 63 72 16 18
Totalt redovisat virde 136 122 25 20

Avskrivningar redovisas i administrationskostnader och mediakostnader.

83 FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2016

Koncernen Moderbolaget

Ackumulerade anskaffningsvarden, Mkr 2016 2015 2016 2015
Ingdende balans 2276 1489 536 536
Forvarv av intressebolag ¥ 473 261 226 1
Avyttring av intressebolag = -0 = -
Intressebolag som omklassificerats till att vara dotterbolag ? -0 -300 = -
Utdelning fran intressebolag = -1 = -
Andel i intressebolagens resultat efter skatt 590 831 = -
Forandring av intressebolags eget kapital 23 -5 25 -
Utgaende balans 3362 2276 787 536
Agarandel av intressebolagens rapport dver totalresultat

Koncernen, Mkr 2016 2015
Hyresintakter 340 789
Fastighetskostnader —69 —266
Driftsoverskott 271 523
Vardeforandringar fastigheter, orealiserade 343 318
Vardeforandringar fastigheter, realiserade 0 85
Forvaltnings- och administrationskostnader —26 =77
Ovriga rérelseintakter ¥ 246 289
Rorelseresultat 835 1138
Rantenetto =73} —-153
Vardeférandringar derivat, orealiserade =1 1
Resultat fore skatt 761 987
Skatt =iL7/i —155
Arets resultat 590 831
Forvaltningsresultat fore skatt 419 457
Sammandrag av dgarandel av intressebolagens rapport dver finansiell stillning

Koncernen, Mkr 2016 20154
Tillgangar 8826 6034
Eget kapital inklusive dgarlan 3362 2276
Skulder 5464 3758

2

)
)
3)
)

Koncernens innehav av andelar i intressebolag 2016

Posten avser under 2016 Balder Administration ApS, under 2015 avser posten Sato Oyj och Bovieran Holding AB.
Merparten avser Collector AB. Varav forvaltningsresultat fran Collector uppgar till 230 Mkr (163).
4) | posterna ingar inte Sato Oyj samt Bovieran Holding AB da de under dret gatt fran att vara intressebolag till att vara dotterbolag.

1) Arets forvérv av intressebolag avser andelar i Trenum AB, Norra Backaplan Bostads AB, Sjaelsé Management ApS samt nyemissioner i Brinova Fastigheter AB och Collector AB.

Kapitalandelens Redovisat

Organisations- virde i koncernen, virde hos moder-
Bolag nummer Sdte Antal aktier Andel, % Mkr bolaget, Mkr
Collector ABY 556560-0797 Goteborg 45250590 44 1355 744
Tulia AB 556712-9811 Goteborg 50000 50 435 -
Fastighets AB Centur 556813-6369 Stockholm 5000 50 463 4
Motesplatsen Intressenter AB 556859-0417 Alingsas 32 000 32 9 15
Bergsspiran AB 556736-4475 Goteborg 250 25 0 0
Fix Holding AB 556949-3702 Goteborg 50 000 50 3 =
Chirp AB 556915-7331 Stockholm 17 000 34 6 =
Balder Skane AB 556699-9230 Goteborg 500 50 64 =
Forsta Langgatan Fastigheteri GBG HB  916851-7259 Goteborg = 50 315 =
Tornet Bostadsproduktion AB 556796-2682 Stockholm 1550000 31 136 =
Brinova Fastigheter AB 2 556840-3918 Skane 18420302 25 276 -
Murbruket Holding Fastighets AB 556940-2877 Goteborg 250 50 6 =
Fastighets AB Tornet 559008-2912 Goteborg 500 50 4 =
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/Vot /5 Fortsdttning

/Vot 20 « Eget kapital

Aktiekapital

Per den 31 december 2016 omfattade det
registrerade aktiekapitalet 190 000 000 aktier,
varav 11 229 432 stamaktier av serie A,

168 770 568 stamaktier av serie B samt

10 000 000 preferensaktier. Balder genomfor-
de under september en riktad nyemission om
3 000 633 stamaktier, vilket inbringade

681 Mkr efter emissionskostnader. For befint-
liga stamaktiedgare innebar emissionen en ut-
spadningseffekt om 1,7 % pa kapitalet. Under
december genomférdes en kvittningsemission
om 4 602 515 stamaktier, vilket inbringade
1099 Mkr efter emissionskostnader. Emissio-
nen innebar en utspadningseffekt om 2,6 %
pa kapitalet for befintliga aktiedgare. Efter
emissionerna och per 31 december uppgick
aktiekapitalet i Balder sdledes till 190 000 000
krfordelat pd 190 000 000 aktier. Varje aktie
av serie A berattigar till en rost och varje aktie
av serie B samt preferensaktien berattigar till
en tiondels rést. Innehavare av stamaktier dr
berattigade till utdelning som faststalls efter
hand och innehav av preferensaktie berattigar
till en arlig utdelning om 20,00 kr per aktie.
Aktieinnehavet berattigar till rostratt vid
bolagsstamman.

Aktiekapitalets utveckling

Preferensaktier

Koncernen har gjort bedémningen att de ute-
stdende preferensaktierna utgor eget kapital
instrument. Bedémningen ar baserad pa att
saval utdelning som inlésen av preferensaktier
forutsatter ett beslut av bolagsstamman dar
stamaktiedgarna har majoritet. Darmed ar det
diskretiondrt fran foretagets sida huruvida ut-
betalning eller inlésen av dessa preferensaktier
sker och det saledes inte foreligger nagon
kontraktuell skyldighet att betala ut pengar,
vilket medfor att instrumentet ska klassificeras
som eget kapital.

Ovrigt tillskjutet kapital

Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som
artillskjutet av dgarna. Har ingar 6verkurser
som betalats i samband med emissioner.

Omrékningsdifferenser
Avser valutaomrakningsdifferenser som uppstar
till foljd av omrékning av utlandsverksamhet.

Reserver

Posten avser kassaflodessdkringar efter skatt.
Kassaflodessakringarna avser framférallt
rantesakringar.

Balanserade vinstmedel inklusive drets
resultat

I balanserade vinstmedel inklusive arets resul-
tat ingar intjanade vinstmedel i moderbolaget
och dess dotterbolag. | denna post ingar

aven tidigare avsattning till reservfond.

Utdelning

Styrelsen foreslar arsstimman att ingen
utdelning lamnas for verksamhetsaret 2016 for
stamaktier (=) och for preferensaktier utdelas
20,00 kr per aktie (20,00). Alla emitterade
aktier ar betalda.

Vinstdisposition

Styrelsen har foreslagit att till stammans for-
fogande staende vinstmedel om

11763 021 874 kr skall disponeras enligt foljan-
de; utdelning till preferensaktiedgarna

20,00 kr/aktie, totalt 200 000 000 kr och att i
ny rakning overfora 11 563 021 874 kr.

Totalt antal Forandring
Foérandring  Totaltantal utestdende  Kvotvirde aktiekapital, Totalt aktie-
Dag Manad Ar Héndelse antal aktier aktier aktier per aktie, kr kr kaptal, kr
27 juni 2005 Starttidpunkt 75386 104 75386104 1,00 75 386 104
18  augusti 2005 Apportemission 2000002 77 386 106 77 386106 1,00 2000002 77 386 106
18  augusti 2005 Nedsattning av aktiekapitalet - 77386106 77386106 0,01 -76612245 773861
genom minskning av nominellt
belopp
18  augusti 2005 Apportemission 1287731380 1365117486 1365117486 0,01 12877 314 13651175
18  augusti 2005 Kvittningsemission 18846514 1383964000 1383964000 0,01 188 465 13839640
18  augusti 2005 Sammanldggning av nominellt —1370124 360 13839640 13839640 1,00 - 13839640
belopp till 1 krona
27 januari 2006 Apportemission 1000000 14 839 640 14 839 640 1,00 1000000 14 839 640
9 oktober 2006 Apportemission 1380000 16 219 640 16 219 640 1,00 1380000 16219 640
2008 Aterkép egna aktier —476 600 16219640 15743040 1,00 - 16219640
28  augusti 2009 Apportemission 9171502 25391142 24914542 1,00 9171502 25391142
4 juni 2010 Fondemission 76173426 101564568 99658168 1,00 — 101564568
1 februari 2011 Nyemission 6700000 108264568 106358168 1,00 6700000 108264568
20 maj 2011 Fondemission 54132284 162396852 159537252 1,00 — 162396852
16 juni 2011 Riktad nyemission preferensaktie 4000000 166396852 163537252 1,00 4000000 166396852
31 januari 2012 Kvittningsemission preferensaktie 1000000 167396852 164537252 1,00 1000000 167396852
11 oktober 2012 Kvittningsemission preferensaktie 1000000 168396852 165537252 1,00 1000000 168396852
24 maj 2013 Riktad nyemission preferensaktie 500000 168896852 166037252 1,00 500000 168896852
22 oktober 2013 Riktad nyemission preferensaktie 3500000 172396852 169537252 1,00 3500000 172396852
19  mars 2014 Avyttring aterkopta aktier 2859600 172396852 172396852 1,00 — 172396852
18 december 2015 Riktad nyemission stamaktie 10000000 182396852 182396852 1,00 10000000 182396852
23 september 2016 Riktad nyemission stamaktie 3000633 185397485 185397485 1,00 3000633 185397485

16  december 2016 Kvittningsemission

4602515 190000000 190000000

1,00 4602515 190000000

31 december 2016

190 000 000 190 000 000

1,00 190 000 000

Kapitalandelens Redovisat
Organisations- varde i koncernen, viarde hos moder-
Bolag nummer Sate Antal aktier Andel, % Mkr bolaget, Mkr
Trenum AB 556978-8291 Goteborg 500 50 87 25
Norra Backaplan Bostads AB 556743-0276 Goteborg 33333 33 155 =
Sjaels6 Management ApS 35394923 Kopenhamn 392 49 43 -
Brahestad AB 556984-8228 Malmo 250 50 4 =
Summa 3362 787
1) Balders marknadsvarde av Collector AB (publ) per 31 december 2016 uppgar till 4 661 Mkr (5 224).
2) Balders marknadsvarde av Brinova Fastigheter AB (publ) per 31 december 2016 uppgar till 282 Mkr ().
Koncernens innehav av andelar i intressebolag 2015
Kapitalandelens Redovisat
Organisations- virde i koncernen, virde hos moder-
Bolag nummer Sate Antal aktier Andel, % Mkr bolaget, Mkr
Collector AB 556560-0797 Goteborg 41136 900 44 951 517
Tulia AB 556712-9811 Goteborg 50000 50 331 -
Fastighets AB Centur 556813-6369 Stockholm 5000 50 371 4
Motesplatsen Intressenter AB 556859-0417 Alingsas 32000 32 11 15
Bergsspiran AB 556736-4475 Goteborg 250 25 0 0
Fix Holding AB 556949-3702 Goteborg 50000 50 0 -
(Chirp AB) Proximion Holding AB 556915-7331 Stockholm 17 000 34 6 -
Balder Skane AB 556699-9230 Goteborg 500 50 46 -
Forsta Langgatan Fastigheteri GBG HB  916851-7259 Goteborg - 50 259 -
Tornet Bostadsproduktion AB 556796-2682 Stockholm 1550000 31 102 -
Brinova Fastigheter AB 556840-3918 Skane 14778978 35 188 -
Murbruket Holding Fastighets AB 556940-2877 Goteborg 250 50 6 -
Fastighets AB Tornet 559008-2912 Goteborg 500 50 4 -
Balder Administration ApS 31585457 Képenhamn 20000 40 0 -
Summa 2276 536
/Vot /6' « Kundfordringar
Kundfordringar &r upptagna till det belopp som Aldersfordelning kundfordringar Osakra kundfordringar
berdknas inflyta efter avdrag for individuellt Koncernen, Mkr 2016 2015 Koncernen, Mkr 2016 2015
bedémda osakra kundfordringar. Den individu-
ella beddmningen gérs pé alla kundfordringar —30 dagar 106 109 Ingéende balans —24 -7
som har forfallit till betalning med 90 dagar 31-60 dagar 23 20 Foérvarvad ingaende balans = -9
eller mer. Resultatet for 2016 har belastats 61-90 dagar 21 1 Arets konstaterade
med 13 Mkr (8) ?vseende konstatelrade och” 91 dagar— - >4 kundférluster 2 5
befargdg kundfgr\usteh K}Jndfordr|ngarna ar Arets forandring osikra
kortfristiga till sin natur vilket gor att de redovi- Summa 187 155 kundfordringarg s i
sas som omsattningstillgdngar och motsvarar Osdkra kundfordringar -37 —24
verkligt varde. Kundfordringar netto 150 130 Utgdende balans .
/Vot /7 « Andra ldngfristiga fordringar /Vot /8 - Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Mkr 2016 2015 2016 2015 Mkr 2016 2015 2016 2015
Fordringar pa koncernens Forsakringar 3 2 0 -
i_rjtressebolag 777 894 773 894 Rinteintakter 1 3 0 5
Ovriga langfristiga fordringar 131 279 0 141 Hyresintakter g 57 B B
Summa Sy 1173 ESl 1036 Fastighetskostnader 90 60 4 -
Ovriga poster 20 15 4 2
Summa 153 107 8
/Vot /9 « Finansiella placeringar
Koncernen Moderbolaget
Mkr 2016 2015 2016 2015
Virdepapper
Aktier och obligationer 305 405 203 390
Summa 305 405 203 390

Finansiella placeringar varderas till verkligt varde via resultatrakningen.
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/Vot? « Finansiella risker och finanspolicyer

Balder ar finansierat med eget kapital och skul-
der, dar majoriteten av skulderna utgérs av rante-
barande 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
mal for kapitalstrukturen ar att soliditeten dver
tid ska vara lagst 35 %, att rdntetackningsgraden
inte bor understiga 2,0 ganger samt att beld-
ningsgraden inte bor dverstiga 55 %.

Finanspolicy

Koncernen dr genom sin verksamhet expone-
rad for sex olika slags finansiella risker. Med
finansiella risker avses ranterisk, likviditetsrisk,
refinansieringsrisk, prisrisk, kreditrisk och valu-
tarisk. Finanspolicyn anger riktlinjer och regler
for hur finansverksamheten skall bedrivas samt
faststaller ansvarsfordelning och administrativa
regler. Avsteg fran koncernens finanspolicy kra-
ver styrelsens godkdnnande. Ansvaret for koncer-
nens finansiella transaktioner och risker hanteras
centralt av moderbolagets finansavdelning. Den
finansiella riskhanteringen sker pa portfoljniva.
Finansiella transaktioner skall genomforas
utifran en bedémning av koncernens samlade
behov av likviditet, finansiering och ranterisk.

Mdl i finanspolicyn:

« soliditeten bor dver tid dverstiga 35 %,

- rantetdckningsgraden bor inte understiga
2,0 ganger,

« beldningsgraden bor inte Gverstiga 55 %,

- sdkerstalla kort- och langfristig kapitalfor-
sorjning,

« uppna en langsiktig stabil kapitalstruktur.

Uppféljning av malen sker I6pande med
rapportering till styrelsen infér aviamnandet av
bolagets delarsrapporter.

Balder har ataganden mot sina finansiarer i
form av finansiella nyckeltal, s kallade cove-
nanter. Per arsskiftet hade Balder finansierings-
ataganden om rantetdckningsgrad om 1,5 ggr,
soliditet om 25 % och belaningsgrad om 65 %.
Samtliga covenanter var uppfyllda per arsskif-
tet. Sato har ocksa covenanter i sina ldneavtal
och de &r beldningsgrad om 70 %, rantetack-
ningsgrad om 1,8 ggr och andel av tillgdngarna
som ska vara icke-sakerstallda om minst 35 %
per 2016, minst 40 % 2017 och minst 42,5 %
2018. Per arsskiftet var andelen icke sdkerstall-
datillgdngar i Sato 53,1 %, beldningsgraden
54,3 % och rantetackningsgraden 4,4 ggr.

Utfall
Finansiella mal M3l 2016 2015
Soliditet, % min. 350 383 378

Belaningsgrad, % max. 550 50,0 51,6
Rantetacknings-
grad, ggr
Nyckeltal inklusive noterade intressebolag till
marknadsvarde.

min. 2,0 3,7 51

Kapitalrisk

Koncernens mél avseende kapitalstrukturen ar
att trygga koncernens formaga att fortsatta
sin verksamhet, sa att den kan fortsatta att
generera avkastning till aktiedgarna och nytta
forandra intressenter.
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Koncernen 2016-12-31

/VO(:?/ « Fortsdttning

finansiella placeringar och outnyttjade checkkre-
diter till 1 942 Mkr (1 339). Balders Finanspolicy,

deras utifran noterade priser pa marknaden.
Vérdeférandringarna uppgick under 2016 till

motpartsrisker i samband med fordringar
pa banker och andra motparter som uppstar

a fnom ett ar 2 23 e M o som uppdateras minst en gang per ar, anger —114 Mkr (227). Per arsskiftet uppgick det verk- vid handel med derivatinstrument. Balders
Forfallostruktur lan 16314 5091 8598 6190 5259 8129 riktlinjer och regler for hur upplaningen ska ske. liga véardet pa rantederivaten till =1 493 Mkr. finanspolicy innehaller ett sarskilt motparts-
Rintekostnader ¥ 1038 1033 1028 1023 1018 5016 Overgripande mélsattning for finansforvaltning- Det verkliga vardet for finansiella instrument reglemente i vilket maximal kreditexponering
el 267 _ _ _ _ en dr att upplaningen ska sakerstalla bolagets baseras pa férmedlade kreditinstituts varde- for olika motparter anges.
Suriga skulder o~ B B 5 a 3 kort- och langfristiga kapitalforsorjning, anpassa ringar. Rimligheten i varderingen har provats
den finansiella strategin och hanteringen av genom att |ata annat kreditinstitut vardera Upplaning, forfallostruktur och réantor
umma 1820 23 2626 213 e finansiella risker efter bolagets verksamhet sa liknande instrument pa balansdagen, se Vid arets utgdng hade Balder bindande ldneav-
atten langsiktig stabil kapitalstruktur uppnas kanslighetsanalysen pa foregdende sida. Satos tal om sammanlagt 49 580 Mkr (41 063). Lan
Koncernen 2015-12-31 och bibehalls samt att uppna basta mojliga rantederivat uppfyller kraven pa sakringsredo- ar upptagna i svenska kronor, danska kronor,
Mkr Inom ett &r 124 2 3ar 344 4-5 & 5 &r finansnetto inom givna riskramar. visning, da l6ptiden pa derivaten &r matchade norska kronor och euro. Vid arets utgang
med underliggande finansiering. Det innebar uppgick ldnen i danska kronor till 2 381 MDKK,
Forfallostruktur lan 11201 10269 3190 2150 5763 8491 Refinansieringsrisk att vardeférandringen av derivaten redovisas i ldnen i norska kronor till 481 MNOK och lanen
Rintekostnader 878 873 868 863 858 4231 Med refinansieringsrisk avses risken att Balder totalresultatet. i euro till 2 206 MEUR. Kreditavtalen utgors
Leverantérsskulder 179 _ _ _ _ inte kan aterfinansiera sig i framtiden eller en- framst av bilaterala avtal med nordiska banker
Suriga skulder 4 _ _ B B _ dast till kraftigt ckade kostnader. Balder hade per Valutarisk samt ett certifikatprogram om 5 827 Mkr
arsskiftet kreditfaciliteter om 4 827 Mkr (4 745) Balder dger fastigheter i Norge, Danmark, (3 827). Utestaende certifikatvolym var per den
Summa 12796 11141 4058 3013 6620 12704 varav 4 827 (4 545) var outnyttjade. Balder Finland och genom Sato i St Petersburg. Extern 31 december 3 002 Mkr (2 680). Netto rinte-
har dessutom kreditfaciliteter som fullt ut finansiering sker i sa lang utstrackning som barande skulder efter avdrag for likvida medel
Moderbolaget 2016-12-31 tacker kommande betalningar for pagaende mojligt i lokal valuta. Dock sa uppstar en och finansiella placeringar om 1 592 Mkr
Mkr Inomiettar 123 235  3-43r  4-5&r S5 ar byggnationer. Balder arbetar kontinuerligt med valutarisk da tillgangarnas varde i lokal valuta (1 025) uppgick till 47 988 Mkr (40 038).
att ta upp nya lan och omforhandla befintliga ar storre an skulderna. Utéver skulderna i lokal
Forfallostruktur [an 7668 2358 2108 432 354 248 1an. Av laneportféljen ska éver tid 50 % inneha en valuta har Balder basisswappar som ytterligare Avtalen kan delas upp i fyra kategorier:
Rintekostnader ¥ 276 274 272 270 269 1316 kredittid pd mer dntva ar och inte mer an 35 % begransar den har exponeringen. Per arsskiftet « [an mot stallande av sékerhet i form av
Leverantérsskulder a B _ _ B _ av lanen bor forfalla under ett enskilt ar. fanns basisswappar om 400 MDKK och reversfordringar pa dotterbolag. Sakerheten
Ovriga skulder o B B B B B 152 MEUR och det verkliga vardet pa dessa har kompletterats med pant i dotterbolagens
Rénterisk uppgick till =54 Mkr. aktier/kommanditandelar,
Summa 8228 2632 2380 702 623 1565 Med réanterisk avses risken for fluktuationer i - 14n mot stillande av pantbrev i fastighet,
kassaflode och resultat till foljd av férandringar Prisrisk - certifikatprogram,
Moderbolaget 2015-12-31 i rantenivaer. Den faktor som framst paverkar Balders intakter paverkas av fastigheternas « obligationslan.
Mkr Inom ett &r 125 2-3 4 348 4-5ar S5 &r ranterisken @r rantebindningstiden. Lang uthyrningsgrad, nivan pa marknadsméssiga
rantebindningstid innebar en forutsagbarhet hyror samt kundernas betalningsformaga. Rantebdrande skulder ar i huvudsak formellt
Forfallostruktur lan 3733 5246 600 600 433 356 i kassaflédet men det innebar oftast ocksa En forandring av hyresnivan eller den kortfristiga men till sin karaktar langfristiga, da
Rintekostnader ¥ 241 240 239 238 237 1168 hogre rantekostnader. Hanteringen av koncer- ekonomiska uthyrningsgraden med +/-1 de I6pande forlangs. Som kortfristiga ranteba-
Leverantdrsskulder 4 _ - _ B _ nens ranteexponering ar centraliserad, vilket procentenhet paverkar resultat fore skatt med rande skulder redovisas fran och med 2016 de
o innebar att den centrala finansfunktionen +/-58 Mkr respektive +/—61 Mkr. rantebarande skulder som formellt sett forfaller
Ovriga skulder 187 - — — — - ansvarar for att identifiera och hantera denna inom ett &r samt ett &rs avtalad amortering.
Summa 4165 5485 839 838 670 1524 exponering. Ranterisken skall hanteras med Kreditrisker I vissa fall kompletteras sékerheten med
1) Avser rantekostnader under perioden 0-10 ar. risksakringsinstrument som ranteswappar, Kundfordringar garantier for rantetackningsgrad, soliditet och
Kanslighetsanalys . . . rantetak och rantegolv. Som 6vergripande Risken for att koncernens kunder inte uppfyller belaningsgrad. Balder uppfyller alla garantier
Férfallostruktur réntederivat nyckeltal anvands rantetackningsgrad. Ran- sina §taganden, det vill séga att betalning €] vid drsskiftet. Kreditavtalen innehéller sedvanli-
Result'::-:t- . tetackningsgraden skall vid varje mattillfalle erhalls for kundfordringar, utgor en kundkre- ga uppsagningsvillkor.
e effekt fore Nominellt . o dverstiga 2,0 ganger. For att erhdlla en kost- ditrisk. Koncernens kunder kreditkontrolleras Den genomsnittliga kreditbindningstiden pa
Faktor Forandring  skatt, Mkr Ar belopp, Mk Ranta, % nadseffektiv hantering av ranterisken gors be- varvid information om kundernas finansiella laneavtalen uppgick per den 31 december 2016
Hyresintikter +/-1% +/-58 2017 650 1,99 démningen av ranterisken vid upptagandet av stallning inhdamtas fran olika kreditupplys- till 4,2 &r (4,4). Forfallostrukturen for ldneavtalen,
’ N . 1dn med kort rantebindning utifran koncernens ningsforetag. som framgdr av [6ptidsanalysen, visar nar i tiden
E‘:r?g:gi]alzk uthyr- +/-1 pr(zc::ett +/-61 igiz i Ez ji totala laneportfolj. Rantederivattransaktioner En berdkning av kreditrisken gors i samband laneavtalen forfaller till omforhandling eller ater-
. L ’ genomfors vid behov for att uppnd 6nskad med nyuthyrning och lokalanpassning for betalning. Den genomsnittliga effektiva rantan
Ranteniva for +1 procent- 2020 987 193 rénterisk i den totala upplaningen. befintlig kund. Bankgaranti, depositioner av per bokslutsdagen uppgick till 2,1 % (2,2) inklusi-
rantebdrande enhet —374 2021 4622 2,52 Balder har i huvudsak anvint sig av swappar fértida hyror eller annan sékerhet krévs for ve effekten av upplupen ranta frdn Balders ran-
skulder 2022 605 201 samt rantetak for att hantera ranterisken, vilka kunder med lag kreditvardighet eller otillracklig tederivat. Den genomsnittliga rantebindnings-
Fastighetskost- +/-1% /417 2023 1031 1'41 forfaller mellan 2017 och 2026. | takt med att kredithistorik. tiden vid samma datum uppgick till 2,4 ar (2,9).
nader ’ marknadsrantan forandras uppstar ett teo- | syfte att folja kundernas kreditvardighetsut- Andelen 1an med ranteférfall under kommande
Virdeforandringar /5% /4309 2024 609 1,30 re"tiskt iiver— eller un(ﬁjervérde, som inte &r kassa- veckling sker en I6pande kreditbevakning. treérspgriod”uppgi”ck‘FiII 66 % (64).
fastigheter ° 2025 1835 1,38 flodespaverkande, pa de finansiella instrumen- Verkligt varde for finansiella skulder som
2026 1765 197 ten. Derivaten redovisas I6pande till verkligt Finansiell verksamhet inte dr derivatinstrument har beraknats genom
: varde i balansrakningen och vardeférandringar Den finansiella verksamheten i Balder medfor att diskontera det framtida kassaflodet med
Totalt 16941 2,30 redovisas i resultatrakningen. Derivaten var- exponering for kreditrisker. Det ar framst aktuell marknadsranta pa balansdagen. Diskon-

teringsrantan som anvants till berakningen av
verkligt varde ligger mellan 1,3 % och 3,0 %.

Loptidsanalys finansiella skulder
Tabellerna ovan till hoger visar kassaflodet per
aravseende finansiella skulder vid antagande
om nuvarande storlek pa koncernen. Kassaflo-
det avser rantekostnader, amortering, leveran-
toérsskulder och reglering av 6vriga finansiella
skulder. Finansnettot har berdknats utifran
koncernens genomsnittliga ranta med avdrag
for ranteintakter.

Refinansiering sker [opande, varfor inga rén-
tekostnader har angetts for langre tid an 10 ar.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrack-
ligt med likvida medel for att kunna fullfélja fo-
retagets betalningsataganden avseende rorelse-
kostnader, rantor, amorteringar och utdelning
pa preferensaktier. Enligt finanspolicyn skall det
alltid finnas tillrackligt med kontanta medel och
garanterade krediter for att tacka det I6pande
likviditetsbehovet. Styrelsen kan oaktat ldngsik-
tigt mal besluta om tillfalligt 6kad likviditet till
exempel vid okad beredskap for storre affarer.
Per bokslutsdagen uppgick Balders likvida medel,
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/Vot?/ « Fortsdttning /Vot? « Checkkredit

Réantebindning Koncernen Moderbolaget
Redovisat virde, Mkr Rénta, % Andel, % Verkligt virde, Mkr 3 Mkr 2016 2015 2016 2015
Ar 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 Beviljad kreditlimit 350 350 300 300
Inom ett &r 25975 21512 1,0 11 52 52 26043 21522 Utnyttjad del - —36 - —36
1-2 & 4742 304 46 33 10 1 4775 304 Outnyttjad del 350 314 300 264
2-3ar 1959 4470 3,3 4,5 4 11 2026 4507
3—4ar 4416 1631 2,7 31 9 4 4573 1689
4=5ar 7736 4012 3,0 2,6 16 10 7917 4068 /Vot 23 « Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
>5ar 4752 9134 3,0 3,2 10 22 4752 9143
Summa 49 580 41063 2,1 2,2 100 100 50 086 41234 Koncernen Moderbolaget
Mkr 2016 2015 2016 2015
Redovisat och verkligt vérde pa finansiella instrument Personalkostnader 71 63 5 8
Finansiell tllgangar/skulder Réntekostnader 244 166 38 35
Lanefordringar och varderade till verkligt varde Totalt Totalt
kundfordringar via resultatrikningen % Ovriga finansiella skulder redovisat virde verkligt virde Forskottsbetalda hyror 530 392 = -
Koncernen, Mkr 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 Fastighetskostnader 264 186 - -
Ovriga poster 20 38 3 3
Kundfordringar 150 130 = - = - 150 130 150 130 Summa D 845 = 47
Andra langfristiga fordringar 908 1173 = - = - 908 1173 908 1173
Likvida medel 1287 620 = - = - 1287 620 1287 620
Finansiella placeringar ¥ = - 305 405 = - 305 405 305 405
Summa fordringar 2345 1923 305 405 - - 2650 2328 2650 2328 /Vot 24 - Stdllda sikerheter och eventualférpliktelser
Langfristiga rantebarande skulder ? = - = - 33267 39095 33267 39095 33772 39266 Stéllda sakerheter Koncernen Moderbolaget
Ovriga langfristiga skulder * = - = - 176 331 176 331 176 331 Mkr 2016 2015 2016 2015
Checkrakningskredit - - - - 0 36 0 36 0 36 Fastighetsinteckningar 38418 31945 = -
Derivat 2% = - 1547 1294 = - 1547 1294 1547 1294 Aktier i koncernbolag 19 507 13377 - -
Kortfristiga rantebarande skulder ¥ - - - - 16 314 1933 16 314 1933 16 314 1933 Reverser = — 9380 6819
Leverantorsskulder = - = - 267 179 267 179 267 179 Summa 57 925 45 322 9380 6819
Summa skulder = - 1547 1294 50023 41573 51570 42867 52076 43038
Finansiella tillgingar/skulder Eventualférpliktelser Koncernen Moderbolaget
Lanefordringar och virderade till verkligt virde Totalt Totalt Mkr 2016 2015 2016 2015
kundfordringar viaresultatrikningen®  vriga finansiella skulder redovisat viirde verkligt virde Borgen for dotterbolag ~ ~ 16931 13986
Moderbolaget, Mkr 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 Borgen for intressebolag 1609 1596 1609 1596
Fordringar pa koncernbolag ? 24629 21676 = - = - 24629 21676 24629 21676 Ovriga garantier 180 321 - -
Andra langfristiga fordringar 773 1036 = - = - 773 1036 773 1036 Summa 1789 1916 18 540 15582
Likvida medel 941 4 = - = - 941 4 941 4
Finansiella placeringar ¥ = - 203 390 = - 203 390 203 390
Summa fordringar 26343 22715 203 390 - - 26546 23106 26546 23106
Langfristiga skulder till kreditinstitut * = - = - 5501 10887 5501 10887 5501 10887
Ovriga langfristiga skulder * = - = - 112 126 112 126 112 126
Checkrakningskredit - - - - 0 36 0 36 0 36
Derivat 2% = - 888 737 = — 888 737 888 737
Skulder till koncernbolag = - = - 4440 4507 4440 4507 4440 4507
Kortfristiga skulder till kreditinstitut ¥ = - = - 7 668 45 7 668 45 7 668 45
Leverantorsskulder - - - - 4 4 4 4 4 4
Summa skulder = - 888 737 17726 15604 18614 16 341 18614 16 341

1) Nivd 1 —varderas till verkligt vérde utifran noterade marknadsvarden pa aktiv marknad for identiska tillgangar.

2) Niva 2 —varderas till verkligt varde utifran annan observerbar data for tillgdngar och skulder an marknadsvarden enligt niva 1.

3) Niva 3 —varderas till verkligt varde utifran data for tillgangar och skulder som inte baseras pa observerbar marknadsdata.

4) Finansiella tillgdngar/skulder som innehas for handel.

5) Derivat har nettoredovisats som skuld. I skulden ingar positiva varden i koncernen om 5 Mkr (20) samt i moderbolaget om 0 Mkr (10).
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Mot 25 - Kassaflodesanalys

Likvida medel

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2016 2015 2016 2015
Foljande delkomponenter ingdr i likvida medel:
Kassa och bank 1287 620 941
Summa enligt balansrdkningen 1287 620 941
Summa enligt kassaflédesanalysen 1287 620 941 4
Betalda réntor och derivatkostnader Koncernen Moderbolaget
Mkr 2016 2015 2016 2015
Erhallen rdnta 62 32 12 18
Betald ranta —671 -330 -104 -92
Betald derivatkostnad -329 —288 —279 —242
Summa -939 -586 -371 -315

Koncerninterna ranteintakter och rantekostnader fér 2016 samt 2015 ar ej likviditetspaverkande.

”0626 « Andelar i koncernbolag

Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar i dotterbolag

Organisations-

Redovisat virde

Dotterbolag nummer Sate Antal andelar Andel, % 2016 2015
Balder Storstad AB 556676-4378 Goteborg 1172306 100 1046 1046
Balder Mellanstad AB 556514-4291 Goteborg 1938000 100 150 150
Din Bostad Sverige AB 556541-1898 Goteborg 18500 000 100 626 626
Egby Vindkraftverk AB 556760-5919 Goteborg 1000 100 0 0
Balder Danmark ApS 34058016 Képenhamn 80000 100 158 0
Balder Fastigheter Norge AS 916755856 Oslo 30 000 100 161 -
Balder Bilrum Fastighet AB 556730-4059 Goteborg 100 000 100 1205 -
Summa 3346 1822

Balderkoncernen dger genom ovan namnda dotterbolag 100 % i ytterligare 301 bolag (263) i Sverige, Danmark och Norge, vilka framgar av respektive dotterbolags arsredovisning.

For bolag i Finland, se Sato Oyjs arsredovisning pa Sato.fi.

Moderbolaget, Mkr 2016 2015
Ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende balans 1822 1822
Forvarv 1205 -
Lamnade aktiedgartillskott 319 -
Utgéende balans 3346 1822
/Voz 27 « Fordringar pd/skulder till koncernbolag

Fordringar Skulder

Moderbolaget, Mkr 2016 2015 2016 2015
Ingaende balans 21676 15777 4507 3952
Forandring utlaning till dotterbolag 2953 5900 —67 555
Utgaende balans 24629 21676 4440 4507

Faststalld amorteringsplan saknas.

/VotL 28 - Visentliga hindelser efter rikenskapsdrets slut

Balder har i tva olika affarer avyttrat samtliga
fastigheter i Tranas, Falkdping, Arboga och
Képing. Den uthyrningsbara ytan uppgar till ca
221 tkvm och det har dsatts ett fastighetsvar-
de om drygt 2 miljarder kronor i affarerna.
Fastighets AB Balder har efter rakenskaps-
arets slut emitterat 1 miljard euro pa den
europeiska obligationsmarknaden, varav 500
miljoner euro emitterades med en |6ptid
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om 5 ar, till en fast rdnta om 1,24 % och 500
miljoner emitterades med en |6ptid om 8 ar
med en fast ranta om 2,00 %. Balder emitterar
obligationer i euro for att skapa en naturlig sak-
ring av sin valutarisk som Balder har genom att
agatillgangar i Danmark och Finland. Likviden
kommer i huvudsak anvandas for att amortera
sakerstalld skuld med kortare [6ptid.

I 6vrigt finns inga handelser av vasentlig be-
tydelse for Fastighets AB Balders stallning som
intraffat efter rapportperiodens utgang.

A/o(,‘29 « Ndrstdende

Nérstaenderelationer

Koncernen

Koncernen star under betydande inflytande
fran Erik Selin Fastigheter AB som innehar
48,2 % (49,5) av rosterna i moderbolaget
Fastighets AB Balder. Moderbolaget i den
storsta koncernen dar Balder ingar ar Erik Selin
Fastigheter AB.

Moderbolaget

Utover de ndrstaenderelationer som anges for
koncernen har moderbolaget bestammande
inflytande 6ver dotterbolag enligt not 26,
Andelar i koncernbolag.

Sammanstallning 6ver nirstaende-
transaktioner

Koncernen

Erik Selin Fastigheter AB har kopt fastighets-
administrativa tjanster av Balder for 2 Mkr (2).

Tjansterna ar prissatta pa marknadsmassiga
villkor.

Moderbolaget

Moderbolaget har utfort fastighetsadminis-
trativa tjanster at sina dotterbolag uppgaende
till 174 Mkr (117). Moderbolaget fungerar som
internbank. Fordringar pa dotterbolag uppgick
per bokslutsdagen till 24 629 Mkr (21 676).
Saval de administrativa som finansiella tjans-
terna ar prissatta pa marknadsmassiga villkor.

Intressebolag

Utover ovanstaende narstdenderelationer ager
Balderkoncernen intressebolag enligt not 15,
Andelar i intressebolag.

Under verksamhetsaret har intressebolagen
kopt forvaltnings- och administrativa tjanster
for sina koncerner av Balder uppgaende
till 32 Mkr (27). Darutover kops tjanster fran

/Vot 30 « Viktiga uppskattningar och bedémningar

Foretagsledningen har med styrelsen diskuterat
utvecklingen, val av och upplysningarna avseen-
de koncernens viktiga redovisningsprinciper och
uppskattningar samt tillampningen av dessa.

Forvaltningsfastigheter
For viktiga antaganden och bedémningar i
samband med vardering av forvaltningsfastig-
heter se not 13, Forvaltningsfastigheter.
Balder redovisar sina fastigheter enligt
verkligt vardemetoden vilket innebar att var-
defoérandringar redovisas i resultatrakningen.
Resultatet kan darfor paverkas vasentligt.
Balder genomfor en intern vdrdering av
fastigheterna vid varje kvartalsrapport. For
att kvalitetssakra Balders interna varderingar
|ater Balder externvardera delar av bestandet
|6pande under aret.

/Vot 32 « Rérelseférvirv

Skatt

Balder forfogar dver forlustavdrag, vilka enligt
gdllande skatteregler bedéms kunna utnyttjas
mot framtida vinster.

Balder kan dock inte lamna nagra garantier
for att dagens, eller nya skatteregler inte inne-
bar begransningar i méjligheterna att utnyttja
underskottsavdragen.

Klassificering av forvarv
Redovisningsstandarden IFRS 3:s regel om
klassificering av forvarv som rorelsefor-

varv eller tillgangsforvarv utgar fran att en
individuell bedomning maste goras av varje
enskild transaktion. Fér samtliga drets forvarv
har beddmning inneburit att transaktionerna
har klassificerats som tillgangsforvarv. Under
foregaende dr klassificerades forvarvet av Sato
Oyj som som ett rorelseférvarv.

Uppgifter om képeskilling och férvirvade nettotillgdngar avseende Sato Oyj 2015:

Mkr

Kopeskilling

Likvida medel 444
Stamaktier som emitterats, efter emissionskostnader 1705
Summa erlagd kdpeskilling fér 22,9 % av de utestadende aktierna i Sato 2149
Verkligt varde pa de andelar som forvérvats i 02 och Q3 2015 (30,4 %)

(fore rorelseforvarvet till bestammande inflytande) ¥ 2855
Kopeskilling 5004

1) Omvarderingseffekten med avdrag for forvarvsrelaterade kostnader uppgar under rékenskapsaret 2015 till 9 Mkr
och redovisas pé raden Ovriga intakter/kostnader i Koncernens rapport ver totalresultat.

Collector AB (publ). Nettofordringar pa intres-
sebolag uppgick per bokslutsdagen till 664 Mkr
(910). Saval de administrativa som finansiella
tjdnsterna ar prissatta pa marknadsmassiga
villkor.

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande
stéllning

Foretagets styrelseledamoter samt bolag
agda av dessa kontrollerar 63,6 % (65,3) av
rosterna i Balder. Betraffande styrelsen, VD
och 6vriga befattningshavares Ioner och andra
ersattningar, kostnader och avtal som avser
pensioner och liknande formaner samt avtal
angaende avgangsvederlag, se not 4, Anstallda
och personalkostnader.

/VOZ: 3/ + Uppgifter om moderbolaget

Fastighets AB Balder (publ) &r ett svensk-
registrerat aktiebolag med sate i Géteborg.
Moderbolagets aktier dr registrerade pa
Nasdaq Stockholm, Large Cap. Adressen till
huvudkontoret ar Box 53121, 411 39 Goteborg.
Besoksadressen ar Parkgatan 49.

Koncernredovisningen for ar 2016 bestar av
moderbolaget och dess dotterbolag, tillsam-
mans bendmnda koncernen.

Den 1 april 2015 genomforde Balder det forsta
forvarvet av aktier i Sato Oyj motsvarande ca
21 % av utestaende aktier och réster. Balder har
harefter successivt forvarvat ytterligare aktier
och det totala innehavet av aktier och roster i
Sato uppgick innan forvarvet till bestimmande
inflytande till 30,4 %. Per den 30 december
2015 tilltradde Balder ytterligare 22,9 % av de
utestaende aktierna, darefter uppgar Balders
dgande i Sato till 53,3 % per den 31 december
2015. D& bestammande inflytande erhallits
konsoliderades Sato i koncernens balansrak-
ning per 31 december 2015 for forsta gangen.
Sato drett av Finlands storsta bostadsfast-
ighetsbolag med hogkvalitativa fastigheter i
bra lagen som kompletterar Balders befintliga
verksamhet och fastighetsportfolj.
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/V()ZL 32 - Fortsdttning

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

Mkr 31dec2015
Tillgdngar och skulder i Sato

Forvaltningsfastigheter 26477
Ovriga materiella anldggningstillgdngar 37
Kortfristiga fordringar 236
Likvida medel och finansiella placeringar 569
Uppskjuten skatteskuld -1691
Rantebarande skulder -15312
Derivat —435
Ovriga skulder -499
Forvarvade identifierbara nettotillgdngar 9382
Innehav utan bestdmmande inflytande -4 377
Forvarvade nettotillgangar 5004
1) Redovisat varde i koncernen 2015-12-31.

Kassaflode for att férvarva dotterforetag, efter tillagg for forvarvade likvida medel:

Mkr

Kontant kopeskilling -3068
Stamaktier som emitterats, efter emissionskostnader -1705
Summa kassaflode for att forvarva dotterforetag -4773
Avgar: Forvarvade tillgodohavanden

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

Val av redovisningsprincip for innehav utan
bestimmande inflytande

Koncernen redovisar innehav utan bestam-
mande inflytande i ett forvarvat foretag,
antingen till verkligt varde eller till innehavets
proportionella andel av det forvarvade foreta-
gets identifierbara nettotillgangar.

/Vot 33 - Ovriga intdkter/kostnader

I posten Ovriga intakter/kostnader ingar
9 Mkr under rakenskapsaret 2015, relaterade

Detta principval gors for varje enskilt rorelse-
forvarv. For innehav utan bestimmande infly-
tande i Sato har koncernen valt att redovisa
innehav utan bestammande inflytande till dess
verkliga varde av de forvarvade identifierade
nettotillgangarna.

till rorelseforvarvet av Sato Oyj, for mer infor-
mation se not 32 avseende Rorelseforvarv.

Verkligt varde pa de 10 000 000 stamaktier
som utfardades som del av képeskillingen for
Sato baserades pa en teckningskurs om

172 kronor per aktie. Transaktionskostnaderna
om 15 Mkr, vilka ar direkt hanforliga till nyemis-
sionen har redovisats som en avdragspost fran
eget kapital.

Intdkter och resultat i forvarvad rérelse

Om férvarvet hade genomfoérts den 1 januari
2015 visar konsoliderad pro forma per den 31
december 2015 pa hyresintdkter om 5 044 Mkr
samt arets resultat om 5 873 Mkr. Dessa
belopp har berdknats genom anvandning av
dotterféretagets resultat med justering for
eventuella skillnader i redovisningsprinciper
mellan koncernen och dotterforetaget.

Forvarvsrelaterade kostnader
Forvarvsrelaterade kostnader pa 94 Mkr (varav
finsk stampelskatt 83 Mkr), som inte var direkt
hanforliga till nyemissionen, ingar i raden Ovri-
ga intakter/kostnader under 2015 i Koncernens
rapport over totalresultat samt i den I6pande
verksamheten i kassaflodesanalysen.

Arsredovisningen och koncernredovisningen
har godkants for utfardande av styrelsen och
VD den 31 mars 2017. Koncernens och moder-
bolagets resultat- och balansrakning blir fore-
mal for faststallelse pa arsstamman den 11 maj
2017. Styrelsen avser att foresla drsstamman
attingen utdelning (=) lamnas fér stamaktier
och for preferensaktier utdelas 20,00 kr per
aktie (20,00) for verksamhetsaret 2016.

Christina Rogestam Sten Dunér
Styrelseordférande Styrelseledamot
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Arsredovisningen har upprattats i enlighet
med god redovisningssed i Sverige och kon-
cernredovisningen har upprattats i enlighet
med de internationella redovisningsstandard
som avses i Europaparlamentets och radets
forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli
2002 om tilldmpning av internationell redo-
visningsstandard. Arsredovisningen respektive
koncernredovisningen ger en rattvisande bild

Goteborg den 31 mars 2017

av moderbolagets och koncernens stallning och
resultat. Forvaltningsberattelsen for koncernen
respektive moderbolaget ger en rattvisande
oversikt over utvecklingen av koncernens och
moderbolagets verksamhet, stallning och
resultat samt beskriver vasentliga risker och
osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de
bolag som ingar i koncernen star infor.

Fredrik Svensson Anders Wennergren Erik Selin

Styrelseledamot

Var revisionsbesrattelse har lamnats den 31 mars 2017

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helén Olsson Sviirdstrém
Auktoriserad revisor

Styrelseledamot Styrelseledamot och VD

Revidiondberdtielie

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

Rapport om drsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Fastighets AB Balder (publ) for ar 2016. Bolagets arsredovisning och koncern-
redovisning ingar pa sidorna 59-93 i detta dokument.
Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande bild
av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stélining per den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sa som
de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens ovriga delar.
Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for moderbolaget och rapporter éver totalresultat och finan-
siell stallning koncernen.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs nar-
mare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhdllande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och dandamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Vdr revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststalla vasentlighetnivder och bedéma risken for vasentliga felaktigheter i de finansiella rapporterna. Vi har
sarskilt bedomt risken for fel inom de omraden som i hogre utstrackning paverkas av ledningens beddmningar och antaganden. Ett sadant omrade ar
exempelvis de uppskattningar och prognoser om framtida handelser som gors for att faststélla det verkliga vardet pa koncernens forvaltningsfastighe-
ter, vilka till sin natur ar osdkra. Som vid alla revisioner har vi ocksa beaktat risken for att ledningen asidosatter den interna kontrollen, och bland annat
overvagt om det finns beldagg for systematiska avvikelser som gett upphov till risk for vasentliga felaktigheter till foljd av oegentligheter.

Vianpassade var revision for utfora en andamalsenlig granskning i syfte att kunna uttala oss om de finansiella rapporterna som helhet, med hénsyn
tagen till koncernens struktur, redovisningsprocesser och kontroller samt den bransch i vilken koncernen verkar.

Koncernens verksamhet bedrivs i fem lander och fastigheterna dgs av separata bolag som genom centraliserade ekonomifunktioner och enhetliga
rutiner sammanstalls i underkoncerner. Den finska underkoncernen Sato Oyj samt de finska, danska och norska bolagen revideras av lokala revisionsteam
med rapportering till koncernrevisionsteamet.

I de fall som enhetsrevisorerna genomfért arbete som ar vasentligt for var revision av koncernen, utvarderar vi i egenskap av koncernrevisorer behovet
och graden av involvering i enhetsrevisorernas arbete i syfte att faststalla huruvida tillrdckliga revisionsbevis inhdmtats som grund for vart uttalande i
koncernrevisionsberdttelsen.

Revisionen av underkoncernen Sato Oyj har utforts av KPMG Finland. Enligt god revisionssed aligger det koncernrevisorn att sakerstélla att enhetsreviso-
rerna, har utfort ratt arbete och med tillrackligt hog kvalitet avseende de identifierade revisionsriskerna. Eftersom Sato Oyj utgér en vasentlig del av
Balderkoncernen och koncernrevisionen och vi och enhetsrevisorn inte ingar i samma natverk blir den uppgiften extra viktig. Vi har darfor utformat
sarskilda instruktioner till KPMG Finland och sdkerstallt via I6pande kommunikation och méten samt skriftliga bekraftelser att de forstatt och beaktat
dessa. Vi har tagit del av, diskuterat och utvarderat den riskbedomning och vasentlighetsbedomning som enhetsrevisorn planerat for och ocksd anvant i
sin revision. Vi har dven besokt KPMG Finland och gatt igenom vésentliga revisionsmoment.

Utéver moderbolaget och koncernredovisningen revideras de svenska bolagen av koncernrevisionsteamet.

Sammantaget innebdr det att vi forvissat oss om att det finns tillrdckliga revisionsbevis for var koncernrevision och revisionsberattelse.

Visentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkas av var bedomning av vasentlighet. En revision utformas for att uppna en rimlig grad av sakerhet om
huruvida de finansiella rapporterna innehaller nagra vasentliga felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till foljd av oegentligheter eller fel. De betraktas
som vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvdndarna fattar baserat pa de finansiella
rapporterna.

Baserat pa professionellt omdome faststallde vi vissa kvantitativa vasentlighetstal, daribland for den finansiella rapportering som helhet. Med hjalp av
dessa vasentlighetstal, tillsammans med vara kvalitativa bedémningar, faststallde vi revisionens inriktning, vara granskningsatgarders karaktar, tidpunkt
och omfattning samt beddmning av effekten av enskilda och sammantagna felaktigheter pa de finansiella rapporterna som helhet.

Vivalde totala tillgangar som riktmarke for var 6vergripande bedémning av vasentlighet for rakenskaperna som helhet mot bakgrund av att vardet pa
forvaltningsfastigheterna har en véasentlig paverkan och betydelse for koncernens finansiella stélining samt utgor ett sarskilt betydelsefullt omrade for
revisionen. Vi definierade dven en specifik vasentlighet for revisionen av resultat fran fastighetsférvaltningen inklusive de rorelsekapitalrelaterade balans-
posterna.
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Sdrskilt betydelsefulla omrdden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for revisionen av drsre-
dovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa omrdden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart stallningstagande
till, arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata uttalanden om dessa omraden.

Sdrskilt betydelsefullt omrdde

Hur vdr revision beaktade det sdrskilt betydelsefulla omrddet

Virdering av férvaltningsfastigheter

Vihénvisar till Férvaltningsberattelsen, beskrivning av redovisningsprinci-
perinot 1, Balderkoncernens sammanfattning av Viktiga uppskattningar
och bedémningar i not 30 samt not 13, Férvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt varde om 86 177 Mkr
per 2016-12-31 och utgdr en vasentlig del av Balderkoncernens balans-
rakning.

Verkligt varde for koncernens fastighetsbestand baseras pa interna
berdkningar. I huvudsak anvdnds avkastningsvardemetoden. For en del
av det finska fastighetsbestdndet anvands ortsprismetoden alterna-
tivt vérdering till anskaffningsvardet. For att kvalitetssdkra de interna
varderingarna har dven externa varderingar inhamtats for ca 40 % av
fastighetsbestandet.

Betydelsen av de uppskattningar och bedémningar som ingar i att
faststalla det verkliga vardet, tillsammans med det faktum att endast en
mindre procentuell skillnad i de enskilda fastigheternas berdkningspara-
metrar kan leda till vasentliga felaktigheter, gor att varderingen av forvalt-
ningsfastigheter ar ett sarskilt betydelsefullt omrade i revisionen.

Vara granskningsatgarder inkluderar genomgang av de varderingsmodel-
ler som Balderkoncernen tillampar.

Vi har latit vara varderingsspecialister ga igenom och bedoma varde-
ringsmodeller, den matematiska riktigheten och rimligheten i gjorda
antaganden.

Var revision har bland annat omfattade foljande granskningsatgarder:
Foljt upp att varderingarna foljer Balders riktlinjer for fastighetsvarde-
ring.

Stickprovsmassigt foljt upp modellens matematiska berdkningar
Bedomt indata genom stickprovsmassig uppfoljning mot historiska
utfall och jamfort med tillganglig marknadsdata.

Stickprovsmassigt testat indata i berdkningsmodellerna mot informa-
tion i fastighetssystemet

Tagit del av de externa varderingarna och stickprovsmassigt jamfort
mot de interna berakningarna.

Gatt igenom granskningsansats och externa underlag med det finska
revisionsteamet avseende vardering av Satos fastighetsbestand.

Vart arbete har fokuserat pa det storsta forvaltningsfastigheterna, de
mest vasentliga antagandena samt de fastigheter dar det varit storst
variationer i varde jamfort med tidigare kvartal. | de fall dar antaganden
och parametrar avvikit mot var initiala férvantan har dessa avvikelser
diskuterats med koncernens foretradare och vid behov har kompletteran-
de underlag inhdmtats.

Vi har slutligen kontrollerat att de modeller som anvants, att de anta-
ganden och kénslighetsanalyser som Balder gjort blivit beskrivet pa ett
riktigt satt i not 13.

Redovisning av fastighetstransaktioner
Vihénvisar till Férvaltningsberattelsen, beskrivning av redovisningsprinci-
perinot1samtnot 13, Férvaltningsfastigheter.

Under aret har det skett ett antal transaktioner som till belopp och
avtalsvillkor varit sarskilt betydelsefulla att beakta i revisionen.

For varje transaktion har vi bedomt att den redovisningsmassiga hante-
ringen dr i enlighet med Balders redovisningsprinciper och IFRS.

For alla betydande forvarv och forsaljningar har viinhamtat och gatt
igenom underliggande avtal och tilltradesvillkor. Vidare har vi granskat att
berakningar sa som proformor, tilltradesbalanser och i forekommande fall
likvidavrakningar ar i enlighet med avtal och att transaktionen redovisats
korrekt.

Vi har foljt upp att fastighetstransaktionerna blivit korrekt redovisade
och upplysta om i drsredovisningen.

Annan information dn drsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information @n arsredovisningen och koncernredovisningen och dterfinns pa sidorna 2-58 respektive 105-111.
Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for denna andra information.
Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med bestyrkande

avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen ar det vart ansvar att Iasa den information som identifieras ovan och 6ver-
vaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oforenlig med drsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den
kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen i dvrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig felaktig-
het, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det dr styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att den ger en rattvi-
sande bild enligt drsredovisningslagen och, vad galler koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direktoren
ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av rsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for bedomningen av bolagets formdaga
att fortsdtta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka férmdgan att fortsatta verksamheten och att anvdanda an-
tagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktdren avser att likvidera bolaget, upphoéra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat évervaka bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att lamna en revisionsberattelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet
aren hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
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vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller till-
sammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i drsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsnamndens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning for Fastighets AB Balder
(publ) for ar 2016 samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande direkto-
ren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning innefattar detta bland
annat en beddmning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller
pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation &r utformad s att bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets
ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Den verkstallande direktoren ska skota den [6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgéarder som ar
nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i 6verensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, r att inhdmta revisionsbevis fér att med en rimlig grad
av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller den verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget

+ panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad
av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet dr en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r
férenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsnamndens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/rn/show-
document/documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

Goteborg den 31 mars 2017
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helén Olsson Sviirdstrém
Auktoriserad revisor
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Golagalyrning

Bolagsstyrning i svenska bérsbolag regleras av en kombination av skrivna

regler och praxis genom vilka dgarna direkt och indirekt styr bolaget.

Regelverket har utvecklats genom lagstiftning, rekommendationer, den

sd kallade Koden och genom sjdlvreglering. Koden bygger pd principen f6lj

eller forklara, vilket innebdr att samtliga regler inte alltid behéver féljas

Nagra av Kodens principer ar att skapa
goda forutsattningar for utovande aven
aktiv och ansvarstagande agarroll och
skapa en val avvagd maktbalans mellan
agare, styrelse och verkstallande ledning,
vilket Balder ser som en naturlig del av
principerna for verksamheten. Koden inne-
bar dven att viss information ska hallas
tillganglig pa webbplatsen. Svensk kod for
bolagsstyrning forvaltas av Kollegiet for
Svensk Bolagsstyrning och finns att tillga
pa www.bolagsstyrning.se déar dven den
svenska modellen for bolagsstyrning
beskrivs. Balder tillampar Koden och den
aravsedd att utgora ett led i sjalvreglering
inom svenskt naringsliv.

Bolagsordning

Bolagets firma ar Fastighets AB Balder och
bolaget ar publikt (publ). Bolagets styrelse
har sitt sdte i Goteborg.

Bolaget ska ha till foremal for sin
verksamhet att direkt eller indirekt,
genom hel- eller deldgda bolag, forvarva,
forvalta, dga och avyttra fast egendom och
vardepapper samt bedriva annan darmed
forenlig verksamhet.

Bolagsordningen, som finns tillganglig
pa Balders webbplats, innehaller bland
annat uppgifter om aktiekapital, antal
aktier, aktieslag och foretradesratt, antal
styrelseledamdéter och revisorer samt
bestammelser om kallelse och dagordning
for drsstamman.

Arsstamma

Arsstdmman dr bolagets hogsta beslutan-
de organ, dar aktiedgarnas ratt att besluta
i bolagets angeldgenheter kan utovas.
Styrelsen och revisorer i bolaget utses

av arsstdamman pa forslag av valbered-
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om motiv finns och férklaras.

ningen. Arsstamman fattar ocksé beslut
om andringar i bolagsordningen och om
forandring av aktiekapitalet. For att kunna
delta i beslut erfordras att aktiedgaren

ar narvarande vid stamman, antingen
personligen eller genom ombud. Vidare
kravs att aktiedgaren ar inford i aktiebo-
ken vid visst datum fore stamman och att
anmalan om deltagande gjorts till bolaget
inom viss faststalld tid. Aktiedgare som
onskar att fa ett sarskilt drende behandlat
pa arsstimman kan normalt begara detta
om begdran sker i god tid fére stamman
hos Balders styrelse.

Beslut vid bolagsstamma fattas normalt
med enkel majoritet. | vissa fragor fore-
skriver den svenska aktiebolagslagen att
forslag ska godkannas av en storre andel
av de pa stamman foretradda aktierna och
avgivna roster.

Arsstimma 2016

Vid drsstdmman den 10 maj 2016 p3 Elite
Park Avenue Hotel i Goteborg represente-
rades 337 aktieagare, vilka foretradde ca
77 % av det totala antalet roster. Samtliga
styrelseledamoter samt bolagets revisor
var ndrvarande vid stimman. Arsstam-
man faststallde rakenskaperna for 2015
och beviljade styrelsen och verkstallande
direktoren ansvarsfrihet for rakenskaps-
aret 2015.

Féljande beslut fattades pd drsstimman

den 10 maj 2016;

- ingen utdelning ldmnas till stamaktiea-
garna och till preferensaktiedagarna ska
utdelning lamnas kvartalsvis med 5 kr
per aktie, dock hogst 20 kr,

« styrelsen ska, for tiden fram intill ndsta
arsstamma har hallits, besta av fem ordi-

narie ledamoter utan suppleanter,

- arvode till styrelsen ska utga med ett
fast arvode om 460 000 kr, varav
160 000 kr till ordféranden och
100 000 kr till 6vriga styrelseledamdter
som inte ar fast anstallda i bolaget.
Beloppet inkluderar ersattning for
utskottsarbete,

omval av styrelseledaméterna Christina
Rogestam, Erik Selin, Fredrik Svensson,
Sten Dunér och Anders Wennergren.
Samtliga ledamaoter ar valda till och med
arsstdmman 2017. Christina Rogestam
omvaldes till styrelsens ordforande,

godkdnnande av de av styrelsen foreslag-

na riktlinjerna for ersattning till ledande

befattningshavare,

- mandat for styrelsen att kunna besluta
om nyemission av hogst 5000 000
preferensaktier och/eller aktier i serie B
motsvarande hogst 10 % av befintligt
aktiekapital. Nyemissionen ska anvandas
av bolaget som betalning av forvarv av
fastigheter eller forvarv av aktier eller
andelar i juridisk person som ager fastig-
het eller for att kapitalisera bolaget infor
sadana forvarv eller i dvrigt kapitalisera
bolaget,

- mandat for styrelsen att kunna besluta

om aterkdp och Gverlatelse av bolagets

egna aktier i syfte att justera bolagets
kapitalstruktur samt for att kunna

Overlata egna aktier som likvid eller for

finansiering av fastighetsinvesteringar.

Protokoll fort vid arsstamman den

10 maj 2016 finns tillgangligt pa bolagets
webbplats. Arsstimman 2017 dger rum
den 11 maj klockan 16.00 pa Radisson
BLU Scandinavia Hotel, S6dra Hamngatan
59 i Géteborg. Information om ars-
stdamman publiceras pa balder.se.

Aktien och dgarna

Balderaktien dr noterad pa Nasdaq Stock-
holm Large Cap. Vid drsskiftet uppgick
antalet aktiedagare till ca 22 000 st. Balder
genomforde under september en riktad
nyemission om 3 000 633 stamaktier,
vilket inbringade 681 Mkr efter emissions-
kostnader. For befintliga stamaktiedgare
innebar emissionen en utspadningseffekt
om 1,7 % pa kapitalet. Under december
genomfordes en kvittningsemission om
4602 515 stamaktier, vilket inbringade
1099 Mkr efter emissionskostnader.
Emissionen innebar en utspadningseffekt
om 2,6 % pa kapitalet for befintliga aktie-
agare. Balders aktiekapital uppgick efter
emissionerna och per den 31 december
2016 till 190 000 000 kr fordelat pa

190 000 000 aktier. Varje aktie har ett
kvotvarde om 1,00 kr, varav 11 229 432 av
serie Aoch 168 770 568 av serie B samt
10 000 000 preferensaktier. Varje aktie av
serie A berattigar till en rost och varje aktie
av serie B och preferensaktien berattigar
till en tiondels rost. Varje rostberattigad
far vid bolagsstéamman résta for antalet av
denne dgda och foretradda aktier. Ytterli-
gare information om aktier och aktiekapital
finns pa sidorna 13-15 Aktien och dgarna.

Styrelsen

Styrelsen utses av arsstdmman och ska
enligt bolagsordningen bestd av lagst tre
och hogst sju ledamoter. Ledamoterna
valjs pa arsstamma for tiden intill slutet
av den forsta drsstamman som halls efter
det ar da ledamoten utsags. Styrelsen
har under 2016 bestatt av fem ledamo-
ter och svarar for bolagets organisation
och forvaltning (mer information om
bolagets styrelse finns pa sidan 103 samt
pa balder.se). Styrelsen arbetar efter en
faststalld arbetsordning med instruktio-
ner om arbetsfordelning mellan styrelsen
och verkstallande direktéren.

Nya styrelseledamoter far en intro-
duktion av bolaget och dess verksamhet
samt genomgar borsens utbildning enligt
borskontraktet. Darefter erhaller styrelsen
kontinuerligt information om bland annat
regelandringar och sddana fradgor som ror
verksamheten och styrelsens ansvar i ett
noterat bolag.

For beslut i styrelsen galler aktiebo-
lagslagens regler innebarande att saval
mer an halften av narvarande ledamoter

samt mer an en tredjedel av det totala an-
talet ledamoter maste résta for beslut. Vid
lika rostetal har ordférande utslagsrost.

Styrelsens arbete regleras bland annat
av den svenska aktiebolagslagen, bolags-
ordningen, Koden och den arbetsordning
som styrelsen faststallt for sitt arbete.

Styrelsen i Balder bestar av personer
som har en bred erfarenhet och kompe-
tens fran fastighetsbranschen, afférs-
utveckling och finansiering. Flertalet
avledaméterna har erfarenhet fran
styrelsearbete i andra borsnoterade bolag.

I styrelsen &r 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, VD Erik Selin och ekonomidirek-
tor Magnus Bjorndahl, tva i forening.

Styrelsens uppgifter och ansvar

Styrelsens overgripande uppgift ar att for

agarnas rakning forvalta bolagets ange-

lagenheter pd ett sddant satt att dgarnas
intresse av langsiktigt god kapitalavkast-
ning tillgodoses pa basta méjliga 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. Styrelsen
ska utfora styrelsearbetet gemensamt
under ordférandens ledning.

Styrelsen ska vidare tillse att verkstal-
lande direktoren fullgor sina aligganden

i enlighet med styrelsens riktlinjer och

anvisningar. Dessa aterfinns i den av

styrelsen upprattade VD-instruktionen.

Styrelsens ledaméter ska inte ha ansvar

for olika arbetsomraden eller uppgifter.

Belonings- och ersattningsfragor for VD

bereds av styrelsens ordférande och fore-

dras for dvriga i styrelsen innan beslut.

Styrelsens uppgift innefattar, utan att

vara begransad dartill, foljande:

- faststalla affarsplan, strategier, vasentli-
ga policyer och mal for bolaget och den
koncern som bolaget ar moderbolag for,

- faststalla bolagets och koncernens over-
gripande organisation,

- utse och entlediga VD,

- tillse att det finns ett fungerande rap-
porteringssystem,

- tillse att det finns en tillfredsstallande
kontroll av bolagets och koncernens ef-
terlevnad av lagar och andra regler som
galler for verksamheten,

- arligen faststalla ny arbetsordning och
instruktion for VD,

- godkanna ekonomisk rapportering i
form av delarsrapporter, bokslutskom-
muniké och drsbokslut som bolaget ska
offentliggora,

- tillse att bolaget har en fungerande
attestinstruktion och attestplan,

- faststalla erforderliga riktlinjer for bola-
gets upptrddande i samhallet i syfte att
sakerstalla dess 1angsiktigt vardeskapan-
de och hallbarhetsperspektiv,

- tillse att bolaget har &ndamalsenliga
system for uppféljning och kontroll av de
risker for bolaget som dess verksamhet
ar forknippad med.

Styrelsens ordférande

Det aligger styrelsens ordférande att

sakerstalla att styrelsens arbete bedrivs

effektivt och att styrelsen fullgor sina
ataganden. Det dligger ddrvid ordforan-
den att, utan att vara begransad dartill,
foljande:

- organisera och leda styrelsens arbete och
skapa basta mojliga forutsattningar for
styrelsens arbete,

- tillse att styrelsens arbete sker i enlighet
med bestammelserna i bolagsordning-
en, aktiebolagslagen och styrelsens
arbetsordning,

- kontrollera att styrelsens beslut verk-
stallts effektivt,

- genom kontakter med VD |6pande folja
bolagets utveckling och fungera som en
diskussionspartner,

- tillse att styrelsens ledamoter, genom
verkstallande direktdrens forsorg, er-
haller tillfredsstallande information och
beslutsunderlag for sitt arbete,

- tillse att varje ny styrelseledamot vid sitt
tilltrade ges en lamplig introduktion.

Styrelsens arbetsordning

Styrelsen faststéller varje ar en arbetsord-
ning for styrelsearbetet. | arbetsordningen
beskrivs styrelsens arbetsuppgifter samt
ansvarsfordelning mellan styrelsen och
verkstallande direktoren. Av arbetsord-
ningen framgar dven vilka drenden som
ska behandlas pa respektive styrelse-
méte samt instruktioner avseende den
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ekonomiska rapporteringen till styrelsen.
Arbetsordningen foreskriver ocksd att
styrelsen ska ha ett revisionsutskott och
ett ersattningsutskott. Ordfoérande i ut-
skotten ska vara styrelsens ordférande.

Styrelsemdte

Styrelsen ska, utdver konstituerande
styrelsemote, halla styrelseméte vid
minst fyra tillfallen arligen. VD och/eller
ekonomidirektéren ska som huvudregel
vara foredragande i styrelsen. Bolagets
medarbetare, revisor eller annan extern
konsult ska adjungeras till styrelsemoten
for att delta och foredra arenden vid
behov.

Styrelsen ar beslutsfor om merdn
halften av antalet styrelseledamoter ar
narvarande. Styrelseordféranden har
utslagsrost vid lika rostetal.

Styrelsens arbete

Balders styrelse har under 2016 haft

10 styrelsematen, varav ett konstitu-
erande. Enligt gallande arbetsordning

ska styrelsen halla minst fem ordinarie
styrelsematen, inklusive konstituerande
styrelsemote, per kalenderar. Styrelse-
méten halls i samband med bolagets
rapportering. Vid varje ordinarie styrelse-
méte behandlas fragor av vésentlig
betydelse for bolaget sasom férvarv och
forsaljningar av fastigheter, investeringar i
befintliga fastigheter samt finansierings-
fragor. Vidare informeras styrelsen om det
aktuella affarslaget pa hyres-, fastighets-
och kreditmarknaden. Bland de ordinarie
arenden som styrelsen behandlat under
2016 kan namnas forvarvsstrategier,
kapitalstruktur och finansieringssituation,
foretagsgemensamma policyer samt
arbetsordning for styrelsen. Pa de extra
styrelsemaotena har bland annat beslut
tagits kring nyemissionerna.

Utvirdering av styrelsens arbete
Styrelsen genomférde under aret en ut-
vardering av sitt styrelsearbete. Avsikten
med utvarderingen ar att vidareutveckla
styrelsens arbetsmetoder och effektivi-
tet, samt klargéra huvudinriktningen for
styrelsens framtida arbete. Utvarderingen
fungerar dessutom som ett redskap for
att sakerstalla att ratt kompetens och
kunskap finns i styrelsen. Vid genom-
forandet av den arliga utvarderingen
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Styrelsens sammansattning, antal méten och narvaro

Ndirvarande méten

Styrelse- Revisions- Ersittnings-
Namn Invald Oberoende ¥ moten utskott utskott
Christina Rogestam 2006 Ja 10/10 1/1 1/1
Erik Selin 2005 Nej 10/10 — —
Fredrik Svensson 2005 Nej 10/10 1/1 1/1
Sten Dunér 2007 Ja 10/10 1/1 1/1
Anders Wennergren 2009 Ja 9/10 1/1 1/1

1) Oberoendet utgar ifran sdvél oberoende till bolaget som bolagsledningen som till de stérre aktiedgarna (>10 %).

ombads styrelseledamoterna att, utifran
sitt eget perspektiv, diskutera med dvriga
styrelseledaméter olika omraden som

ror styrelsens arbete. Slutsatserna har
dokumenterats i protokoll. De omraden
som diskuskuterades och utvarderades
for 2016 avsag bland annat styrelsens
sammansattning, kompetens, effektivitet
samt styrelsens fokusomraden framgent.
Omradena som omfattas av styrelseut-
varderingen kan variera fran ett ar till ett
annat for att reflektera utvecklingen av
styrelsens arbete.

Ersattningsutskott

Ersattningsutskottet har, i férhallande till
styrelsen, en beredande funktion i fragor
om principer for ersattning och andra an-
stallningsvillkor for VD och 6vriga ledande
befattningshavare. Ersattningsutskottet
ska folja och utvardera tillampningen av
de riktlinjer for ersattningar och ersatt-
ningsnivaer till ledande befattningshavare
som arsstdamman fattat beslut om samt
utarbeta forslag till nya riktlinjer for
ersattningsprinciper och andra anstall-
ningsvillkor. Infor drsstammans beslut ska
styrelsen foresla principer for ersattning
och andra anstallningsvillkor for VD

och ovriga ledande befattningshavare.
Utifran arsstammans beslut aligger det
ersattningsutskottet att besluta om
ersattning till VD och 6vriga befattnings-
havare. Ersattningsutskottet bestdr av
samtliga externa styrelseledamoter och
ska sammantraffa 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 kvalitets-
sakra bolagets finansiella rapportering,
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. Under 2016 har revisions-
utskottet, som bestar av samtliga externa
styrelseledamoter, traffat bolagets revisor
en gang samt erhdllit en rapport 6ver
utférd granskning.

Jav

Styrelseledamot eller VD far inte hand-
lagga fragor rorande avtal mellan sig
sjalv och bolaget eller koncernen. Denne
far inte heller handlagga fraga om avtal
mellan bolaget och tredje man, om denne
har ett vasentligt intresse som kan strida
mot bolagets. Med avtal som avses ovan
jamstalls rattegdng eller annan talan. Det
aligger styrelseledamot eller VD att i fore-
kommande fall upplysa om en javsituation
skulle foreligga.

Valberedning

Arsstamman beslutar om tillvagagéngs-
sattet for val av styrelse och i forekom-
mande fall revisorer. Arsstdmman 2016
beslutade att en valberedning skulle
inrattas infor 2017 ars drsstdmma for att
framlagga forslag till antalet styrelseleda-
moter, val av styrelseledamdter inklusive
styrelseordférande samt ersattning till
savdl styrelseledamdter som revisorer.

Valberedningens forslag offentlig-
gors senast i samband med kallelsen till
arsstamman. Aktiedgare ges mojlighet att
vanda sig till valberedningen med nomine-
ringsforslag.

Arsstamman 2016 faststéllde valbered-
ningens forslag att valberedningen ska
bestd av en representant for envar av de
tva storsta aktiedgarna eller dgarkonstella-
tionerna jamte Lars Rasin, som foretrader
dvriga aktiedgare. Ordforande i valbered-
ningen ska vara Lars Rasin. Namnen pa
Ovriga tva ledamdoter samt de dgare som

de foretrader ska offentliggoras senast sex
manader fore ordinarie drsstdmma. Val-
beredningens mandatperiod stracker sig
fram till dess att ny valberedning utsetts.
Om Lars Rasin avgar som ordférande i val-
beredningen ska bolagets styrelseordfo-
rande utse ny ordférande i valberedningen
fram till ndsta stamma i bolaget.

Valberedningen infor arsstimman 2017
bestar av Jesper Martensson, foretradande
Erik Selin Fastigheter AB, Rikard Svensson,
foretradande Arvid Svensson Invest AB
samt ordférande Lars Rasin.

Valberedningen har beslutat att foresla
omval av nuvarande styrelseledamoterna
Christina Rogestam, Fredrik Svensson,
Sten Dunér, Anders Wennergren och Erik
Selin. Till styrelsens ordférande foreslas
omval av Christina Rogestam.

Verkstéllande direktor och ledning

VD ansvarar for den [6pande forvaltning-
en enligt de riktlinjer och policyer som
styrelsen beslutar om. VD ska rapportera
om Balders utveckling till styrelsen och
uppratta dagordning for styrelseméten
enligt en faststalld agenda. Infor styrelse-
moten ska VD tillse att erforderligt material
sammanstalls och distribueras till styrelse-
ledamoterna.

Ledningen sammantrader normalt en
gang per manad med en stdende agenda,
innefattande bland annat fastighetsaffarer
samt finans- och overgripande forvalt-
ningsfragor. Koncernledningen bestar av
sex personer och omfattar resurser som
VD, ekonomi, finans, forvaltning, fastighets-
transaktioner samt HR. Mer information
om bolagets VD och ledning finns pd sidan
104.

Revision

Bolagets arsredovisning och styrelsens

och VD:s forvaltning granskas av bolagets
revisor som avger en revisionsberattelse for
rakenskapsaret till arsstimman.

Revisorn redovisar sin revisionsplan for
aret samt synpunkter pa bokslutet och
arsredovisningen for styrelsen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
valdes vid den ordinarie drsstdmman den
7 maj 2013 till revisorsbolag under en
period om fyra dr till den ordinarie drsstam-
man 2017. Huvudansvarig revisor ar Helén
Olsson Svardstrom.

Infor arsstimman 2017

Infor drsstimman den 11 maj 2017 féresldr

styrelsen:

« ingen aktieutdelning ldmnas till stamak-
tieagarna,

- till preferensaktiedgarna lamnas kvar-
talsvis utdelning med 5 kr per aktie, dock
hogst 20 kr,

- riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare,

- mandat for styrelsen att till ndsta ars-
stdmma aterkopa och Sverlata B-aktier
och/eller preferensaktier i Balder mot-
svarande hogst 10 % av samtliga aktier
i bolaget,

- ett fornyat mandat for styrelsen att till
nasta arsstamma, vid ett eller flera tillfal-
len, besluta om nyemission av preferens-
och/eller stamaktier i serie B motsvaran-
de hogst 10 % av befintligt aktiekapital.
Aktierna ska kunna tecknas kontant,
genom apport eller med kvittningsratt.

Infor drsstimman den 11 maj 2017 féresldr

valberedningen:

- omval av nuvarande styrelseledamoter-
na Christina Rogestam, Fredrik Svensson,
Sten Dunér, Anders Wennergren och Erik
Selin. Till styrelsens ordforande foreslas
omval av Christina Rogestam,

arvode till styrelsen foreslas utga

med 200 000 kr till ordféranden och
120 000 kr till 6vriga styrelseledamdter
som inte dar fast anstallda i bolaget.
Beloppen inkluderar ersattning for
utskottsarbete,

att stamman beslutar att valbered-

ningen ska besta av en representant for
envar av de tva storsta aktiedgarna eller
agarkonstellationerna jamte Lars Rasin,
som foretrader Ovriga aktiedgare. Ord-
forande i valberedningen ska vara Lars
Rasin. Namnen pa 6vriga tva ledaméter
samt de dgare som de foretrader ska
offentliggoras senast sex manader fore
ordinarie drsstamma. Valberedningens
mandatperiod stracker sig fram till dess
att ny valberedning utsetts.

Information till aktiemarknaden

Balder Idmnar delarsrapporter for verk-
samheten tre ganger per ar; per den

31 mars, per den 30 juni samt per den

30 september. Darutover redovisar Balder
heldrsbokslut per den 31 december i sin
bokslutskommuniké samt offentliggor

arsredovisning i god tid fore ordinarie
arsstamma.

Arsredovisningen for 2016 finns
tillganglig for distribution och pd Balders
webbplats. Samtliga dokument liksom
pressreleaser och presentationer i sam-
band med rapporter finns tillgangliga
pa balder.se.

Intern kontroll avseende den finansiella
rapporteringen
Styrelsen ansvarar enligt den svenska
aktiebolagslagen och Koden for den
interna kontrollen. Denna beskrivning
har upprattats i enlighet med Arsredo-
visningslagen och Koden och ar darmed
avgransad till intern kontroll avseende
finansiell rapportering. Med finansiell
rapportering avses delarsrapporter,
bokslutskommuniké och arsredovisning.
Denna beskrivning utgor inte en del av de
formella drsredovisningshandlingarna.
Balders interna kontroll foljer ett etable-
rat ramverk, Internal Control — Integrated
Framework, som bestar av fem kompo-
nenter. Dessa komponenter ar kontrollmil-
jo, riskbedomning, kontrollaktiviteter,
information och kommunikation samt
uppfoljning.

Kontrollmiljo

Basen for den interna kontrollen avseende
den finansiella rapporteringen utgors av
kontrollmiljon. En bra kontrollmiljo bygger
pa tydligt definierade och kommunicerade
beslutsvagar och riktlinjer mellan olika
nivaer i organisationen, som tillsammans
med foretagskulturen och gemensamma
varderingar bildar forutsattningarna for
att styra Balder pa ett professionellt satt.

I grunden for Balders interna kontroll lig-
ger den decentraliserade organisationen
med 1 220 fastigheter, i var sin resultaten-
het, som forvaltas fran regionkontoren,
inklusive Sato Oyjs organisation. Som

ett stod for kontrollmiljon och for att ge
nodvandig vagledning till olika befatt-
ningshavare finns ett antal dokumente-
rade styrande dokument sdsom interna
policyer, riktlinjer, manualer, styrelsens
arbetsordning, beslutsordning, regler

for attestratt samt redovisnings- och
rapporteringsinstruktioner. Styrande
dokument uppdateras vid behov for att
alltid spegla gallande lagar och regler.

FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2016 100



Riskbedomning
Fokus laggs pa att identifiera de risker
som bedéms som mest vasentliga i
Balders resultat- och balansposter i den
finansiella rapporteringen och vilka
atgarder som kan reducera dessa risker.
Riskhanteringen finns inbyggda i ovan
namnda dokument for kontrollmiljon.
Olika metoder anvands for att vardera
och minimera risker samt for att sdker-
stalla att de risker som bolaget blir utsatt
for hanteras enligt, fér Balder, gallande
policyer och regler. Styrelsen gor arligen
en genomgang av den interna kontrollen
i enlighet med styrelsens arbetsordning.
Riskbedomningen uppdateras I6pande
for att omfatta forandringar som va-
sentligt paverkar den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporteringen.
De mest vasentliga riskerna som
har identifierats i samband med den
finansiella rapporteringen ar felaktighe-
ter iredovisningen och varderingen av
fastighetsbestdndet, uppskjuten skatt,
rantebarande skulder, refinansiering,
skatt och moms samt risk for bedrageri,
forlust eller forskingring av tillgangar.

Kontrollaktiviteter

For att sakerstdlla att den finansiella rap-
porteringen vid varje tidpunkt ger en rattvi-
sande bild finns ett antal kontrollaktiviteter
inbyggda. Dessa aktiviteter involverar olika
nivaer i organisationen, fran styrelse och
foretagsledning till ovriga medarbetare.
Kontrollaktiviteterna syftar till att i ratt tid
forebygga, upptacka och korrigera fel och
avvikelser. Aktiviteterna bestar av godkan-
nande och redovisning av affarstransak-
tioner, uppfoljning av styrelsebeslut och

av styrelsen faststallda policyer, generella
och applikationsspecifika [T-kontroller,
avstamning av externa motparter och
resultatuppféljning pa olika nivaer i organi-
sationen. Andra aktiviteter ar uppféljning
av redovisningsprocessen inklusive bokslut
och koncernredovisning och dess dver-
ensstammelse med tillampliga regelverk,

Christina Rogestam Sten Dunér

Styrelseordférande
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Styrelseledamot

godkannande av rapporteringsverktyg,
redovisnings- och varderingsprinciper samt
fullmakts- och behorighetsstrukturer.

Balders regionkontor deltar i den grund-
laggande kontrollen, uppféljningen samt
analysen pa respektive region. For att sa-
kerstalla kvalitén pa regionernas finansiella
rapportering sker en utvardering tillsam-
mans med koncernens controllers.

Uppfoljningen pa regionniva tillsam-
mans med de kontroller och analyser som
sker pa koncernniva ar en viktig del i den in-
terna kontrollen, for att sakerstalla att den
finansiella rapporteringen i allt vasentligt
inte innehaller ndgra felaktigheter.

Information och kommunikation

Balder har faststallt hur information och
kommunikation 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 kommunice-
ras mellan ledning och 6vriga medarbetare.
Riktlinjer, uppdateringar och dndringar gors
tillgangliga och kdnda for berord personal
genom muntlig och skriftlig informa-

tion samt pd Balders intrandt. Styrelsen

far ytterligare information avseende
riskhantering, intern kontroll och finansiell
rapportering fran moten och rapporter fran
bolagets revisorer.

Uppfdljning

En dndamalsenlig process finns for I6pande
uppfdljning och arlig utvardering av
efterlevnaden av interna policyer, riktlinjer
och koder samt av dandamalsenlighet och
funktionalitet i etablerade kontrollaktivite-
ter. Olika metoder anvands for att vardera
och minimera risker samt for att sakerstalla
att de risker som bolaget blir utsatt for
hanteras enligt, for Balder, gdllande policyer
och regler. Det dr koncernens redovisnings-
och controllerfunktion som har det I6pande
ansvaret for att uppfoljning och rapporte-
ring sker till foretagsledningen avseende
eventuella brister. Uppféljning sker saval pa

Goteborg den 31 mars 2017

Fredrik Svensson
Styrelseledamot

Styrelseledamot

fastighetsniva som pa koncernniva.

Styrelsen utvarderar regelbundet den
information som bolagsledningen och revi-
sorerna lamnar. Bolagets revisorer redovisar
vid minst ett tillfalle per &r sina iakttagelser
fran granskningen och sin beddmning av
den interna kontrollen med avseende pa
den finansiella rapporteringen.

Behov av internrevision

Balder har en decentraliserad organisa-
tion som forvaltar 1 220 fastigheter fran
regionerna. | moderbolaget bedrivs finans-
verksamheten och ekonomifunktionen for
hela koncernen.

I moderbolaget finns en controller-
funktion som foljer upp regionkontorens
forvaltning samt finansverksamheten i
moderbolaget. Balders storlek och den de-
centraliserade organisationen tillsammans
med controllerfunktionen i moderbolaget
medfor att det inte for tillfallet ar motiverat
att ha en sarskild internrevisionsenhet.

Anders Wennergren Erik Selin
Styrelseledamot och VD

Revidors ylinande om bolagsslyningsrapporten

Till drsstdamman i Fastighets AB Balder,
org nr 556525-6905

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for
bolagsstyrningsrapporten for ar 2016 pa
sidorna 97-101 och for att den ar upprat-
tad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning
Var granskning har skett enligt FARs ut-
talande RevU 16 Revisorns granskning av

bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar
att var granskning av bolagsstyrnings-
rapporten har en annan inriktning och

en vasentligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som
en revision enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i Sverige
har. Vianser att denna granskning ger oss
tillracklig grund for vara uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprattats.

Goteborg den 31 mars 2017
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helén Olsson Sviéirdstrém
Auktoriserad revisor

Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6§
andra stycket punkterna 2—6 arsredovis-
ningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket
samma lag ar forenliga med arsredovis-
ningen och koncernredovisningen samt
ar i dverensstammelse med arsredovis-
ningslagen.
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Chrislina Pogedz‘am

Fodd 1943.
Styrelsens ordforande sedan 2006.

Utbildning och erfarenheter
Fil. kand. samhallskunskap. Tidigare VD

och koncernchef for Akademiska Hus AB,

ledamot i Fastighets AB Stenvalvet.

Aktieinnehav i Balder
61 000 B-aktier, 3 000 B-aktier och 2 080
preferensaktier via bolag.

Frednit Svenddon

Fodd 1961.
Styrelseledamot sedan 2005.

Utbildning och erfarenheter
Civilekonom. Styrelseledamot i
Klévern AB.

Aktieinnehav i Balder

2915 892 A-aktier samt 13 542 540
B-aktier, samtliga via bolag.
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Fodd 1956. Fodd 1951.

Styrelseledamot sedan 2009. Styrelseledamot sedan 2007.

Utbildning och erfarenheter Utbildning och erfarenheter

Jur. kand. Advokat och partner i Advokat- Civilekonom. VD fér Lansforsakringar AB.
firman Glimstedt. Styrelseledamot i Styrelseordférande i Lansforsakringar Bank,
Serneke Group AB. Lansforsakringar Sak och Lansforsakringar
Fondliv. Ledamot i Lansforsakringar Liv och
Svensk Forsakring samt Forsakringsbran-
schens Arbetsgivareorganisation.

Aktieinnehav i Balder
250 000 B-aktier via bolag.

Aktieinnehav i Balder
Inget aktieinnehav i Balder.

Balders styrelse
Balders styrelse bestar av fem personer,
inklusive ordféranden. Styrelseleda-
= méterna valjs drligen pa arsstamman for
ﬁ' tiden intill slutet av nasta arsstimma.

— .
L Revisor
p—

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
5 .1 Huvudansvarig: Helén Olsson Svardstrom
- fédd 1962. Revisor i bolaget sedan 2015.
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
valdes pa arsstamman 7 maj 2013 foren
period om fyra ar.

Erit Selin

Fodd 1967.
Styrelseledamot sedan 2005.

Utbildning och erfarenheter
Gymnasieekonom. VD for Fastighets AB
Balder. Styrelseordférande i Skandrenting
AB, styrelseledamot och vice ordférande

i Collector Bank AB (publ), styrelseleda-
mot i Vastsvenska Handelskammaren,
Astrid Lindgrens varld och Hexatronic
Scandinavia AB.

Aktieinnehav i Balder

10 500 B-aktier och 500 preferensaktier
samt 8 309 328 A-aktier och 57 200 400
B-aktier via bolag.

leaning

]

Enite Selin

Fodd 1967.
VD for Fastighets AB Balder.

Utbildning och erfarenheter
Gymnasieekonom. Anstalld sedan 2005.

Aktieinnehav i Balder

10 500 B-aktier och 500 preferensaktier
samt 8 309 328 A-aktier och 57 200 400
B-aktier via bolag.

EW harddon

Fodd 1955.
Fastighetschef.

Utbildning och erfarenheter
Civilekonom. Anstalld sedan 2006.

Aktieinnehav i Balder
11 474 B-aktier och 8 500 preferensaktier
samt 12 720 B-aktier via bolag.

Fodd 1957.
Ekonomidirektor.

Utbildning och erfarenheter
Civilekonom. Anstalld sedan 2008.

Aktieinnehav i Balder
31 000 B-aktier.

-
%t

Sharam Rati

Fodd 1973.
Vice VD.

Utbildning och erfarenheter
Grundskola. Anstélld sedan 2005.

Aktieinnehav i Balder
737 822 B-aktier samt 788 978 B-aktier
och 20 000 preferensaktier via bolag.

Petra Sprangers

Fodd 1965.
HR chef.

Utbildning och erfarenheter
Gymnasieekonom. Anstalld sedan 2007.

Aktieinnehav i Balder
300 B-aktier.

Marcud Handdon

Fodd 1974.
Finanschef.

Utbildning och erfarenheter
Civilekonom. Anstalld sedan 2007.

Aktieinnehav i Balder
156 500 B-aktier.
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Uthyrbar yta, kvm

Taxerings-
Fastighets- Fastighets- Tomt- Industri/ Utbilning/ B vérde,
Kommun beteckning Adress Byggar kategori ratt Kontor  Handel Lager Vvard Hotell Bostad  Ovrigt  Totalt Mkr
Region Helsingfors
Fl,Sato Oyj  Flerafastigheter Bostad 1010505 1010505
Totalt Helsingfors 1010 505 1010 505
Region Stockholm
Botkyrka Freja 2 Balders vag 10 1973 Bostad 7060 220 7280 57
Botkyrka Freja 3 Balders vag 1 1973 Bostad 7 060 220 7280 55
Botkyrka Hallunda 4:11 Iduns vag 1-16 1900 Ovrigt Ja
Botkyrka Hallunda 4:9 Balders vag 1-16 1900 Ovrigt Ja
Botkyrka Idun 2 Iduns vag 10 1972 Bostad 7 060 256 7316 56
Botkyrka Idun 3 Idunsvag 1 1972 Bostad 255 7060 7315 57
Huddinge Backgarden 8 Varby Centrum 1974 Kontor Ja 2719 2550 381 2238 7888 56
Huddinge Varby Gard 1:16 Krongardsvagen 1 1973 Bostad 352 37 439 50 800 4262 55890 438
Jarfélla Saby 3:29 Korpralsvagen 10 2008 Bostad 10 372 5344 8 5734 90
® Karlskoga Fordonet 1 Tibastvagen 10 1975 Handel Ja 1660 1660 4
Lidingo Fjallraven 1 Karins Allé 3-7, Vesslevagen 3 1900 Bostad 100 4300 2561 6961
@ Linkoping Paletten 2 Ottargatan 1 1972 Handel 5302 455 5757 27
@ Linkoping Papegojan 1 Vigfastgatan 5 1967 Handel 7805 7805 27
Nacka Sickladn 354:1 Ektorpsvagen 2 1979 Kontor 6127 3871 1172 5726 1385 320 18601 69
Nacka Sickladn 363:2 Varmdovagen 84 1986 Hotell 2368 8365 10733 78
Nacka Alta 9:130 Altavigen 170 1992 Handel 960 880 1840 21
Nyndshamn  Muskéten 1 Bjorn Barkmans vag 1 1968 Bostad 206 132 22490 1208 24036 155
Solna Banken 14 Hotellgatan 11 1965 Hotell 93 11444 11537 127
Solna Puman 1 Bangatan 21 1972 Kontor 2004 131 2135 18
® Stockholm  Alptands 1 Haukadalsgatan 3 1981 Handel Ja 2222 816 5715 1041 9794 54
Stockholm  Berget 2 Vastmannagatan 13 1929 Projekt 34
Stockholm  Doggen 1 Vinthundsvagen 157 1974 Kontor 1650 1650 7
Stockholm ~ Doggen 2 Vinthundsvagen 159 1984 Kontor Ja 4690 4690 27
Stockholm  Fiskaren Storre 3 Gotgatan 21 1929 Bostad 235 993 1375 2603 66
Stockholm  Gladan 3 Sankt Goransgatan 159 1948 Projekt Ja 81
Stockholm  Granen 21 Floragatan 13 1972 Projekt 165
Stockholm  Géta Ark 18 Gota Ark 100 1985 Kontor Ja 17835 300 640 18775 433
Stockholm  Havsfrun 26 Artillerigatan 42 1929 Kontor 3267 239 3506 92
Stockholm  Holar 3 Skalholtsgatan 10 1985 Ovrigt 6133 1072 7205 69
Stockholm  Islandet 4 Adolf Fredriks Kyrkogata 13 1908 Kontor 1845 245 125 2215 62
Stockholm  Jarnplaten 23 Kungsgatan 37 1937 Kontor 5226 420 171 148 2048 8013 354
Stockholm  Katthavet 8 Nackstromsgatan 8 1929 Handel 8022 8022 212
Stockholm  Kilaberg 1 Kilabergsvagen 1975 Kontor Ja 8193 4709 12902 91
Stockholm  Kungsbacken 8 Drottninggatan 108 1929 Kontor 1787 563 56 25 2431 64
Stockholm Kvasten 8 Master Samuelsgatan 10 1929 Kontor 1336 614 81 10 2041 174
Stockholm  Lindansaren 23 Flaggstang, Hollandargatan 22 1929 Kontor 7126 863 603 293 8885 213
Stockholm  Luftspringaren 10 Saltmatargatan 10 1900 Kontor 498 18 516
Stockholm  Luftspringaren 16 Saltmatargatan 19A 1929 Kontor 615 372 88 613 796 2484 43
Stockholm  Larftet2 Brommaplan 407 1941 Bostad Ja 204 530 120 895 1749 26
Stockholm ~ Magneten 32 Voltavagen 13 1982 Kontor Ja 6539 450 3118 10 107 84
Stockholm  Meteorologen 4 Finn Malmgrens Vag 9 1991 Bostad Ja 399 725 1124 19
Stockholm  Meteorologen 5 Finn Malmgrens Vag 11 1991 Bostad Ja 1090 74 1235 2399 38
Stockholm ~ Murmdstaren 7 Hantverkargatan 31 1929 Kontor 2448 462 89 83 3082 78
Stockholm  Prastgardsdngen 3 Gotalandsvagen 218 1986 Kontor Ja 5385 847 15 6247 53
Stockholm  Silket 2 Brommabagen 4 1941 Handel Ja 174 602 94 555 7 1432 23
Stockholm  Singeln 9 Sorterargatan 8 1970 Kontor Ja 5072 170 5242 28
Stockholm  Skeppshandeln 1 Hammarby Allé 45 2013 Handel 2143 3033 210 8550 13936 399
Stockholm  Snéflingan 3 Drottningsholmsvagen 59 2009 Hotell 22000 22000 402
Stockholm  Spelbomskan 14 Gyldéngatan 6, Sandasgatan2 1939 Ovrigt 147 2553 2700
Stockholm  Spdrvagnen 4 Birger Jarlsgatan 57 1995 Kontor 18897 3084 1087 191 23259 840
Stockholm Traden 1 Brommaplan 418-420 1941 Handel Ja 555 41 537 1133 18
® Stockholm  Varmvattnet 3 Esbogatan 8 1977 Handel Ja 15000 18009 33009 92
Stockholm  Vattenkraften 1 Solkraftsvagen 13 1989 Kontor Ja 6408 734 3689 4 10835 69
Stockholm  Vilunda 6:48 Hotellvagen 1 1986 Hotell 6955 6955 45
Stockholm  Arstaing 4 & 6 Fredsborgsgatan 24 1900 Kontor Ja 27922 815 5379 19 34135 393
® Sodertalje Gravmaskinen 23 Morabergsvagen 1 1973 Handel 2391 2391 7
Sodertalje Yxan 8 Tappgatan 15 1975 Hotell 14115 14115 52
Uppsala Berthaga 53:1 Naturstensvagen 101 2007 Bostad 3814 3814 53
® Uppsala Danmarks-Saby 11:1  Kumlagatan 12 2012 Handel 20727 712 21439 169
Uppsala Dragarbrunn 16:4 Dragarbrunns torg 18 1962 Hotell 680 51 5275 6006 84
Uppsala Kvarngardet 3:2 Gamla Uppsalagatan 50 1983 Hotell 7518 7518 52
Uppsala Arsta 94:1 Stalgatan 101 1988 Bostad 5274 39 5313 73
Uppsala Arsta 95:1 Stalgatan 35 2005 Bostad 4117 8 4125 52
® Orebro Stjarnregnet 1 Otto E Andersens gata 1 1979 Handel Ja 4341 4341 30
Totalt Stockholm 152284 25330 84320 16416 93629 129746 32179 533904 6751

® Forvarv under 2016.
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Uthyrbar yta, kvm

Taxerings-
Fastighets- Fastighets- Industri/ Utbilning/ vérde,
Kommun beteckning Adress Byggar kategori Kontor  Handel Lager Vard Hotell Bostad  Ovrigt Totalt Mkr
Region Goteborg
Ale Nodinge 38:14 Ale Torg 10 2007 Handel 3920 10032 30 13982 111
Ale Surte 1:245 Goteborgsvagen 64 B 1967 Bostad 215 337 1216 90 1858 13
Ale Surte 1:293 Goteborgsvagen 93 A 1946 Bostad 424 356 780 6
Ale Surte 1:294 Brattasstigen 6 1992 Bostad 455 330 785
Ale Surte 4:119 Goteborgsvagen 64 1987 Handel 808 1445 272 457 114 3096 18
Alingsas Bagaren 14 Hantverksgatan 2 1991 Bostad 556 556 6
Alingsas Bagaren 2 Hantverksgatan 4 1992 Bostad 424 9 433 4
Alingsas Bjorkhagen 1 Bjorkhagegatan 2 A 2008 Bostad 3212 3212 50
Alingsas Bolltorp 4:13 Bolltorp 2003 Bostad 14166 14166 200
Alingsas Dryckeshornet 1 Bankgatan 1 1929 Hotell 219 5362 5581 34
® Alingsas Smedjan 3 Malmgatan 6A 1953 Handel 3207 15 3222 7
® Boras Plutonen 1 Pickesjovagen 2 2011 Handel 40 12318 762 13120 63
Boras Vattnet 4 Projekt
Falképing Agaten 11 Peter Ryttings vag 20 1962 Bostad 880 51 931 5
Falkoping Agaten 6 Sigurd Kochs Gata 4 1964 Bostad 466 466 2
Falképing Anden 16 Banérgatan 16 1929 Bostad 135 568 703 3
Falkoping Ansgar 1 Sankt Sigfridsgatan 45 1965 Bostad 9 2022 247 2278 10
Falkoping Apotekaren 2 Sankt Olofsgatan 9 A 1991 Bostad 515 710 1225 6
Falképing Avenboken 1 Idrottsgatan 49 1961 Bostad 7 1234 1241 6
Falkoping Avenboken 2 Idrottsgatan 47 1961 Bostad 1234 1234 6
Falkoping Bagaren 7 Nygatan 2 1995 Bostad 994 2409 3403 9
Falkoping Byggmastaren 9 Odengatan16 A 1959 Bostad 100 2240 2340 11
Falkoping Draken 8 Dotorpsgatan 28 1929 Bostad 660 660 2
Falkoping Ejdern 14 Banérgatan 1 A 1962 Bostad 2236 69 2305 11
Falkoping Flugsnapparen 1 Kapellsgatan 1 1959 Bostad 570 30 600 3
Falképing Flugsnapparen 2 Allégatan 3 1959 Bostad 570 570 3
Falkoping Flugsnapparen 6 Kapellsgatan 3 1959 Bostad 570 570 3
Falképing Guldsmeden 21 Tradgardsgatan 22 1939 Kontor 325 78 220 623 2
Falkoping Guldsmeden 7 Ekmansgrand 1987 Handel 220 827 468 20 1535 6
Falkoping Goken 12 Allégatan 11 1952 Bostad 423 423 1
Falkoping Hammaren 7 Eriksgatan 33 1943 Bostad 376 376 2
Falkoping Hovslagaren 16 Jakobsgatan 18 / Hogarens- 1960 Bostad 2082 87 2169 10
gatan9
Falképing Kemisten 1 Stora Torget 7 1929 Handel 316 215 531 2
Falképing Lejonet 2 Hjelmarsrorsg 24-32, 43-46 1971 Bostad 118 6640 6758 32
Falkoping Mejseln 4 Sankt Sigfridsgatan 20 1942 Bostad 18 312 330 1
Falkoping Muraren 15 Sigurd Kochs gata 16 1964 Bostad 1536 15 1551 7
Falkoping Muraren 3 Hwassgatan 7 A 1960 Bostad 960 960 5
Falkoping Muraren 4 Hwassgatan 5 A 1952 Bostad 745 745 4
Falkoping Muraren 5 Gardesgatan 18 1959 Bostad 787 787 8
Falképing Muraren 6 Gardesgatan 18 A 1959 Bostad 787 787
Falkoping Oxeln 1 Idrottsgatan 51 1952 Bostad 1357 25 1382 7
Falkoping Sitlars1 Per Larsgatan 4 1961 Bostad 69 810 879 4
Falkoping Sankt Jakob 14 Sankt Sigfridsgatan 27 1940 Bostad 316 316 2
Falkoping Sankt Jakob 18 Eriksgatan 29 1940 Bostad 293 293 2
Falkoping Sankt Johannes 18 Sankt Sigfridsgatan 5 1939 Bostad 400 400 2
Falkoping Sankt Olof 18 Sankt Olofsgatan 14 1990 Bostad 432 1599 2031 11
Falkoping Sankt Staffan 13 Bryngelsgatan 6 1929 Kontor 1691 698 2389 7
Falkoping Sankt Tomas 13 Warenbergsgatan 11 1938 Bostad 393 393 2
Falkoping Skalbaggen 1 Scheelegatan 21 A 1957 Bostad 748 108 856 4
Falkoping Skalbaggen 11 Kapellsgatan 19 1959 Bostad 434 434 2
Falkoping Skalbaggen 12 Kapellsgatan 27 1954 Bostad 540 540 3
Falképing Skalbaggen 5 Danska vagen 148 1954 Bostad 8 540 548 3
Falkoping Skogslinden 3 Idrottsgatan 39 1948 Bostad 24 716 740 4
Falkoping Skogslinden 4 Idrottsgatan 37 1946 Bostad 18 712 730 4
Falképing Spettet 1 Gronelundsgatan 14 1952 Bostad 27 1308 27 1362 6
Falkoping Svanen 24 Danska vagen 129 1970 Bostad 1099 1099 5
Falkoping Tradgardsmastaren 18 Marknadsgatan 7 1971 Bostad 66 1272 28 1366 7
Falképing Tradgardsmastaren 19 Hogarensgatan 8 A 1989 Bostad 1018 1018 6
Falkoping Tradgardsmastaren 22 Marknadsgatan 11 1969 Bostad 2020 2020 10
Falkoping Urd 3 Odengatan 19 1965 Bostad 745 1186 1844 3775 14
Falkoping Vargen 1 Wetterlinsgatan 13 1955 Bostad 10 1441 1451 8
Falképing Vargen 2 Dotorpsgatan 67 1955 Bostad 1163 43 1206 6
Falkoping Vargen 3 Wetterlinsgatan 13 F 1955 Bostad 242 832 1074 5
Falképing Vargen 4 Wetterlinsgatan 11 G 1957 Bostad 1130 521 1651 7
Falkoping Vargen 5 Wetterlinsgatan 11 A 1956 Bostad 19 1086 357 1462 7
Falkoping Vargen 6 & 8 Wetterlinsgatan 11 1956 Bostad 20 1503 23 1546 8
Falképing Vargen 7 Wetterlinsgatan 11 F 1957 Bostad 981 51 1032 5
Falkoping Vitsippan 2 Hagbergsgatan 4 1956 Bostad 532 532 3
Goteborg Askim 243:20 Askims torg 1972 Kontor 1923 638 553 1251 39 4404 29
Goteborg Backa 169:3 Sodra Deltavagen 3 A 2006 Handel 1975 1975 43
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Uthyrbar yta, kvm Uthyrbar yta, kvm

Taxerings- Taxerings-
Fastighets- Fastighets- Tomt- Industri/ Utbilning/ vérde, Fastighets- Fastighets- Tomt- Industri/ Utbilning/ vérde,
Kommun beteckning Adress Byggar kategori ratt Kontor ~ Handel Lager Vérd  Hotell Bostad  Ovrigt Totalt Mkr Kommun beteckning Adress Byggar kategori ratt Kontor ~ Handel Lager Vérd Hotell Bostad Ovrigt Totalt Mkr
forts. Region Goteborg forts. Region Géteborg
Goteborg Backa 171:3 Backavdgen 1 1955 Handel 4417 4417 59 Goteborg Sannegarden 25:1 Saterigatan 20 1971 Ovrigt 2816 222 3038 18
Goteborg Backa 21:14 Exportgatan 47 B 1989 Ovrigt 608 1784 108 2500 11 Goteborg Sannegarden 28:5 Sjoporten 1 1945 Kontor 69 307 1161 1537 20
Goteborg Bagaregarden 5:8 Kungdlvsgatan 6 A 1929 Bostad 584 584 11 Goteborg Tingstadsvassen 3:6  Krokegardsgatan 3 1944 Handel 65 3723 6 3794 87
Goteborg Bagaregarden 5:9 Kungdlvsgatan 6 A 1929 Bostad 581 581 11 Goteborg Tingstadsvassen 3:7  Krokegdrdsgatan 7 1987 Handel 5243 5243 109
Goteborg Bergsjon 34:1 Atmosféargatan 1 1970 Bostad 115 281 22271 22667 141 Goteborg Torslanda 153:1 Mossfyndsgatan 15 1989 Bostad Ja 362 362
Goteborg Bergsjon 9:6 Kosmosgatan 1 1967 Bostad 77 162 399 41610 3474 45722 275 Goteborg Torslanda 155:3 Mossfyndsgatan 10 1989 Bostad Ja 300 300
Goteborg Biskopsgarden 7:1 Langstromsgatan 26 1967 Bostad Ja 388 15267 15655 106 Goteborg Torslanda 95:1 Torslanda torg 2 1973 Handel 231 4578 26 871 968 6674 48
Goteborg Biskopsgarden 7:2 Langstromsgatan 14 C 1967 Bostad Ja 1253 215 13619 15087 95 Goteborg Utby 39:11 Vastra Tvdrskedet 3 1990 Bostad 116 351 467
Goteborg Biskopsgarden 7:3 Langstromsgatan 10 A 1968 Bostad Ja 278 13736 14014 94 ® Jonképing Visionen 4 Bataljonsgatan 14 2016 Handel 22448 385 22833 85
Géteborg Biskopsgdrden 830:842 Ldngstromsgatan 2-52 1967 Bostad Ja ® Kungsbacka  Hede 4:14 Hedebrovagen 15 2011 Handel 4177 4177 24
Goteborg Biskopsgérden 1967 Bostad Ja Kungalv Klocktornet 36 Vastra gatan 57 1972 Handel 3351 423 3774 32
830:843 Kungalv Krabbetornet 1&35  Vistra Gatan 84 1938 Handel 391 840 272 1503 13
Goteborg Bramaregdrden 72:4  Hisingsgatan 28 1959 Kontor Ja 2495 889 42 41 3467 27 Kungilv Rhodin 19 Strandgatan 77 1967 Handel 2822 91 7 2920 27
Goteborg Bur134:1 Oxholmsgatan 28 1989 Bostad 302 302 Kungalv Skomakaren 10 Fabriksgatan 10 1988 Kontor 1781 478 79 1474 312 4124 33
Goteborg B693:2 Sofierogatan 1 1940 Kontor 8302 472 316 9090 81 Kunglv Slottstridgrden5  Gamla torget 1958 Hotell 6100 6100 32
Goteborg Gamlestaden 25:11  Marieholmsgatan 4 1990 Kontor Ja 3058 681 178 0 0 0 0 3917 26 Kungilv Stopet 1 Projekt
Goteborg Gamlestaden 26:13  Vassgatan 3 1988 Kontor Ja 3562 6604 4016 14182 32 Lerum Floda 3:121 Gamla Vagen 26 1991 Bostad 1016 1016 11
Goteborg Gullbergsvass 11:2 Gullbergs Strandgata 40 1977 Ovrigt Ja 5865 5865 24 Lerum Lerum 43:21 Skattegardsbacken 10 1991 Bostad 1383 1383 3
Goteborg Garda 15:1 Fabriksgatan 7 1929 Kontor 7158 207 487 7852 148 Lerum Torp 1:328 Lindvagen 34 A 1988 Bostad 428 11 439 3
Goteborg Gérda 15:1 (15:12) Drakegatan 2 1937 Bostad 1587 87 6717 8391 198 Mariestad Enen 23 Viktoriagatan 16 1985 Handel 3889 1952 5841 35
® Goteborg Goteborg Tuve 116:6 ~ Grimbodalen 6 2008 Handel 3213 3213 17 Mariestad ~ Furan11 Stockholmsvigen 23 1962 Bostad 121 1620 637 2378 35
Goteborg Heden 24:11 Engelbrektsgatan 73 1964 Hotell Ja 17875 17875 254 Mariestad Furan 12 Stockholmsvégen 25 1962 Bostad 6 4254 4260
® Goteborg Heden 47:3 Parkgatan 49 2015 Kontor 5788 472 50 1231 7541 136 Mariestad Fartickan 1 Bergsgatan 20 1968 Bostad 4632 4632 24
Goteborg Hogsbo 1:1 J A Wettergrens gata 7 1967 Kontor 11107 3864 84 15055 60 Mariestad Granen 8 Viktoriagatan 17 1900 Ovrigt 0
Goteborg Hogsbo 11:10 Victor Hasselblads gata 8 1982 Kontor 4050 4050 18 Mariestad Hunden 3 Nya Torget 1 1965 Handel 2187 260 158 1209 3814 13
® Goteborg Hogsbo 36:2 Norra Langebergsgatan 2 1974 Handel 5597 456 6053 41 Mariestad Murklan 1 Bergsgatan 18 1968 Bostad 12599 12599 70
® Goteborg Hogsbo 36:8 Hulda Mellgrens gata 11 1992 Handel 2448 2448 27 Mariestad Staren 8 Nygatan 14 1966 Handel 355 1621 86 2062 7
Goteborg Hogsbo 38:17 Sisjo Kullegata 5 1986 Kontor 1680 26 1706 13 Malndal Bastuban 1 Backstensgatan 5 1993 Projekt 242
Goteborg Hogsbo 38:20 Sisjo Kullegata 6 1989 Kontor 2010 780 2790 15 ® MolIndal Gaslyktan 2 Argongatan 20 1981 Handel 3483 81 3564 29
Goteborg Hogsbo 38:8 Sisjo Kullegata 8 1990 Kontor 4837 2190 1 7028 53 ® MoélIndal Leoparden 2 Goteborgsvagen 129 1923 Handel 1488 20657 495 22640 121
Géteborg Inom Vallgraven 1:13  Drottninggatan 62 1986 Hotell 26 656 26656 355 ® MélIndal Pianot 5 Backstensgatan 13 2009 Handel 2329 2329 16
Géteborg Inom Vallgraven 14:1  Sédra Hamngatan 2 1929 Handel 2637 2190 4827 96 ® Méindal Presenten 1 Fléjelbergsgatan 24 2001 Handel 774 12726 77 13577 84
Goteborg Inom Vallgraven 15:3  Drottninggatan 30 1980 Kontor 3847 379 108 4334 103 ® MélIndal Presenten 2 Flojelbergsgtan 22 1978 Handel 2250 75 2325 12
Gaoteborg Inom Vallgraven 16:21 Drottninggatan 10 1929 Handel 2365 321 86 200 2972 73 MélIndal Stockrosen 10 Norra Agatan 26 C 1973 Kontor 1648 53 35 1736 11
Goteborg Inom Vallgraven 19:6 Drottninggatan 35 1929 Kontor 525 597 1122 22 MélIndal Stockrosen 3 Norra Agatan 38 1964 Kontor 604 408 4880 190 6082 6
Goteborg Inom Vallgraven 2:2  Drottninggatan 69 1929 Kontor 1038 254 1292 31 MélIndal Stockrosen 6 Norra Agatan 34 1948 Kontor 551 1212 252 2015 12
Goteborg Inom Vallgraven 22:6 Kungsgatan 41 1869 Kontor 520 590 1110 37 Skovde Dagslandan 10 Barkvdgen 10 A 1972 Bostad 165 22212 22377 71
Géteborg Inom Vallgraven 33:7  Magasinsgatan 26 1929 Kontor 2189 897 258 387 3731 60 Skovde Ekoxen 10 Barkvagen 32 1974 Bostad 2453 180 21826 6231 30690 120
Géteborg Inom Vallgraven 36:4 Kaserntorget 11 A 1912 Kontor 2447 10 9494 4779 16730 Skovde Mellomkvarn 1 Mellomkvarnsvagen 2 1972 Handel 10959 10959 32
Géteborg Inom Vallgraven 4:2  Lilla Kungsgatan 1 1929 Kontor 2068 630 62 1001 3761 70 Skovde Smeden 5 Petter Helens Gata 2 1976 Kontor  Ja 2598 2598 14
Goteborg  Inom Vallgraven 4:4  Lilla Kungsgatan 3 1929 Kontor 5819 5819 89 Skovde Stordngen 13 Kasatorpsvagen 5 1992 Kontor 2181 70 2251 12
Géteborg Inom Vallgraven 54:10 Lilla Torget 3 1929 Kontor 700 173 873 16 ® Trollhattan  Fullriggaren 1 Sandviksvagen 2 1990 Handel 2200 2200 9
Géteborg Inom Vallgraven 54:9 Lilla Torget 4 1929 (Emiar 802 8 810 18 Trollhattan Hoppet 1 Drottningg 13, Staveredsg 19 1992 Bostad 295 2341 265 2901 26
Goteborg  Inom Vallgraven 58:6  Kungsgatan 34 1989 Handel 1767 230 10 2728 4735 Trollhdttan  Plogen 1 Lantmannavégen 1969 Bostad  Ja 32 316 11156 11504 50
Géteborg Inom Vallgraven 8:1  Kyrkogatan 29-31 1850 Handel 1526 1668 10 3204 120 Trollhdttan  Plogen 2 Lantmannavégen 1967 Bostad  Ja 10555 10555 37
Goteborg Inom Vallgraven 8:19 Kungsgatan 56 1962 Kontor 834 531 1365 59 Trollhattan  Propellern 7 Saabvagen 1 1992 Kontor 4759 9 4768 18
Géteborg Inom Vallgraven 8:20  Kyrkogatan 33 1930 Handel 803 803 o8 Trollhdttan Sjofrun 5 Magasinsg 4A-4B, Storgatan 35 1936 Bostad 193 1367 161 1721 14
Géteborg Jirnbrott 145:6 Svingrumsgatan 45 1963 Bostad 3844 13 3857 4 Trollhdttan Strandpiparen 12 Slattbergsvagen 22 1952 Bostad 654 110 764 8
Géteborg Kobbegdrden 6:725  Datavigen 12 A 1988 Kontor 3268 3268 27 Trollhdttan  Svan7 Storgatan 47 1989 Hotell 11632 11632 45
Géteborg Kyrkbyn 147:1 Almquistgatan 1 1967 Ovrigt Ja 520 520 Trollhdttan Venus 9 erirgngsg 10A-10C, Osterlangg 1989 Bostad 1250 475 1594 3319 25
Goteborg Kalltorp 36:7 Solrosgatan 13 A 1935 Bostad 769 105 874 15 N . R L
. R R Trollhattan Verkmastaren 14 Ekholmsg 11, Wallstromsg 9 1910 Ovrigt 1421 75 1496
Goteborg Kalltorp 39:1 Rastensgatan 2 A 1936 Bostad 846 846 13
N . " Uddevalla Bagge 7 Kungsgatan 10 1968 Handel 1050 1569 103 2722 22
® Goteborg Karra 32:22 Tagenevagen 26 1980 Handel Ja 2800 2800 15 N . R B
. . . ® Uddevalla Frolandsgardet 2 Brunegardsvagen 5 1989 Handel 5515 136 5651 1
® Goteborg Karra 73:1-2 Tagenevagen 17A 1971 Handel Ja 192 3960 220 4372 16 L i
. . N . Uddevalla Kélgarden 51 Kyrkogardsgatan 1, 3,5 1930 Hotell 1189 590 500 294 6500 10 9083 45
® Goteborg Kérra 95:3 Orrekulla industrigata 14 1990 Handel 7 080 129 7209 47 i o
. i Uddevalla Salghugget 1 Lillbrackegatan 1972 Bostad Ja 243 239 206 14420 15108 113
® Goteborg Lindholmen 29:1 Theres Svenssons Gata 15 2002 Kontor 11400 475 347 1 12223 227 .
B X X . ® Varberg Kardanen 4 Kardanvdgen 6A 1991 Handel 3847 3847 11
Goteborg Lindholmen 39:2 Lindholmspiren 4 2013 Hotell 13299 13299 282 | b
N Totalt Gotebor. 148523 75273 152474 19919 100833 358245 47939 903206 7670
® Goteborg Lorensberg 45:20 Kungsportsavenyen 6-8 1971 Hotell 1357 2305 3662 95 &
Goteborg Lorensberg 46:1 Storgatan 45 1929 Handel 299 1288 42 316 1945 36
Goteborg Lorensberg 46:10 Kungsportsavenyn 17 1944 Kontor 983 572 1555 42 Region Oresund
Goteborg Lorensberg 46:11 Teatergatan 18 1929 Handel 1203 1203 22 ® Burlov Tagarp 16:12 Testvagen 4 1990 Handel 3360 3360 13
Goteborg Lorensberg 46:12 Kungsportsavenyn 11 1929 Handel 2394 2394 56 DK, Greve Ventrupparken 6 Ventrupparken 6 1900 Handel 4723 4723
Goteborg Lorensberg 46:5 Kungsportsavenyn 7 1929 Handel 201 766 967 25 E:r:ﬂl;open— Ml Havneholmen 12 B-G, 14 B-G 2016 s 17 451 17 451
Goteborg Lorensberg 46:6 Kungsportsavenyn 9 1950 Handel 1176 1176 32
. . DK, Képen- Matr.nr 1002 d Sundby H Allé Projek
Goteborg Nordstaden 10:15 Képmansgatan 27 1900 Kontor 1031 590 812 2433 72 hamn Overdrev annemanns Allé rojekt
Géteborg Tg_’ld;tade” 10168 4 mansgatan 29 1929 Hotell 113 7753 7866 148 DK, Kopen-  Matrnr1034,1035,  Else Alfelts Vej 85-89,95-101, Bostad 18234 18234
: hamn 955a Sundby Overdrev Richard Mortensens Vej 84-88
0 B | 4 N
Goteborg Olskroken 10:5 Olskroksgatan 30 1985 Kontor 1974 2501 980 5455 DK, Kopen- Matr.nr 1041, 4285 Oresundsvej 145 och Strand- -
Goteborg Olskroken 25:11 Falkgatan 7 1932 Ovrigt 1969 292 2261 hamn Sundbygster lodsvej 67 Projekt
Goteborg Rud 8:10 Munspelsgatan 10 1962 Bostad 255 614 43673 805 45347 478 I — Markskens Gade 1-35, Borgm.
» Kop ; Y5 Jensens Allé 11-41, Serridslevvej 1996 Bostad 43 609 43 609
hamn Kleedebo Kvarter

@ Forvarv under 2016.
107 FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2016

4-22

FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2016 108



Uthyrbar yta, kvm

Taxerings-
Fastighets- Fastighets- Tomt- Industri/ Utbilning/ B varde,
Kommun beteckning Adress Byggar kategori ratt Kontor ~ Handel Lager Vérd  Hotell Bostad  Ovrigt Totalt Mkr
forts. Region Oresund
o DK.Kopen- Matrnra38 @stervold g py s 5 1958 Hotell 6325 6325
hamn Kvarter
E;(r,nﬁﬁpeﬂ- AOA\?;:;;;:SZ sty Else Alfelts Vej Projekt
ﬁ:r’nl?pen’ ,C\)A\/aet:;jrl:e\?SA b, Sundby Else Alfelts Vej 80 Projekt
E:r,nﬁbpenf Else Alfelts Vej Projekt
E;r,nlibpenf g\va;[rr.drlre?f‘l 3, 5undby Robert Jacobsens Vej 50 Projekt
E;.nﬁbpenf g”f:fa"é?% sundby g opert Jacobsens vej 93101 2009 Bostad 6807 6807
E;,nlzépen— \é;taervold kvarter Niels Brocks Gade 1 Projekt
E;(r,nl;épen- Vestervold Kvarter Jernbanegade 8 1900 Handel 5300 5300
® Gislaved Anderstorp 8:16 Agatan 35 1970 Handel 1400 100 1500 3
® Halmstad Eketanga 24:20 Olofsdalsvagen 33 1973 Handel 5836 5836 2
® Halmstad Eketanga 24:47 Olofsdalsvagen 37 2012 Handel 3220 3220 21
® Halmstad Stenalyckan 2 Orkangatan 1 1992 Handel 3750 3750 15
Helsingborg ~ Amerika Sédra 28 Bryggaregatan 7 1950 Bostad 561 501 20 5094 1363 7539 82
® Helsingborg  Huggjarnet 10 Garnisonsgatan 5 1971 Handel 2500 8610 11110 30
Helsingborg  Skalbaggen 15 Gustav Adolfs Gata 13 1939 Bostad 762 19 781 7
Helsingborg  Skalbaggen 16 Gasverksgatan 32 A 1935 Bostad 195 2155 65 2415 21
Helsingborg  Skalbaggen 17 Gasverksgatan 34 1935 Bostad 83 712 32 827 7
Helsingborg  Skalbaggen 18 Gasverksgatan 36 1933 Bostad 34 818 66 918 8
Helsingborg  Skalbaggen 19 Gasverksgatan 38 1935 Bostad 708 57 765 6
Helsingborg  Skalbaggen 20 Gasverksgatan 40 1935 Bostad 83 632 109 824 6
Helsingborg  Skalbaggen 21 Gasverksgatan 42 1935 Bostad 711 103 814 7
Helsingborg  Skalbaggen 22 Gasverksgatan 44 A 1930 Bostad 143 1905 2048 18
Helsingborg ~ Skalbaggen 23 Gustav Adolfs Gata 17 1967 Bostad 3685 60 3745 36
Helsingborg  Skalbaggen 24 Gustav Adolfs Gata 15 1983 Bostad 2134 2134 20
Helsingborg  Skalbaggen 7 Drakegatan 5 1929 Bostad 688 111 799 7
Helsingborg ~ Verdandi 1 Bifrostgatan 71 2006 Bostad 62 3763 3825 44
Helsingborg ~ Wiirttemberg 20 Furutorpsgatan 29 1937 Handel 1589 6123 15 4786 1314 13827 118
® Helsingborg  Zirkonen 3 Andesitgatan 18 2016 Handel 5500 5500 9
® Kristianstad  Hammar 9:184 Blekingevagen 104 1989 Handel 5135 5135 10
Kristianstad ~ Hovratten 41 Vastra Storgatan 13 1985 Hotell 380 7075 7455 27
® Kristianstad ~ Topplocket 1 Savevagen 1 1999 Handel 6509 6509 22
@ Ljungby Linné 9 Fabriksgatan 5 1970 Handel 1975 1975 3
Lund Dioriten 1 Brunnsgard, Rabyvagen 1 2001 Kontor 3080 3080 32
Lund Jons Petter Borg 14 Hedvig Méllers gata 2 2013 Hotell 8462 8462 97
Lund Kalkstenen 1 Kalkstensvagen 32 2000 Handel 2180 2180 16
® Lund Kopparkisen 13 Porfyrvagen 11 1989 Handel 4732 72 4804 21
Lund Lagfarten 1 & 2 Magistratvagen 10 1968 Kontor 3472 1005 289 4766 36
Lund Porfyren 2 Glimmervagen 3 1991 Hotell 15711 15711 68
Lund Rigen 1 Stralsundsvagen 1-25 2006 Bostad 3083 3083 46
Lund Rigen 2 Stralsundsvagen 29 2006 Bostad 5264 528 5792 81
® Malmo Automobilen 1 Jagersrovagen 100 1985 Handel Ja 7218 827 8045 41
® Malmo Hastkalken 3 Jagershillgatan 4 1979 Handel Ja 2290 2290 11
Malmo Ledebur 15 Amiralsgatan 20 1990 Kontor 6135 1300 7435 67
Malmo Lejonet 2 Lilla Torg 1 1929 Kontor 4896 39 68 314 537 5854 121
Malmo Rosen 9 Engelbrektsgatan 2 1960 Hotell 1430 9777 11207 235
Malmo Spinneriet 8 Baltzarsgatan 20 1957 Kontor 12342 2966 2219 5540 1459 24526 481
Malmo Spannbucklan 12 & 13 Agnesfridsvagen 180 1983 Handel Ja 5320 5320 23
Malmo Von Conow 54 Baltzarsgatan 31 1964 Kontor 9727 3987 491 2584 4185 20974 349
Trelleborg Lavetten 41 Hedvagen 167-173 1987 Handel 990 990 4
® Trelleborg Snickeriet 16-17 och  Maskingatan 1 1975 Handel 1600 220 1820
Verkstaden 11
® Virnamo Sjétungan 1 Margretelundsvagen 2 1973 Handel 4924 425 5349 12
Vaxjo Elden Sodra 17 Biblioteksgatan 7 1985 Hotell 65 6888 57 7010 25
Vaxjo Kocken 3 Hejaregatan 19 1969 Hotell 3982 3982 27
Astorp Larksoppen 10 Ekebrogatan 100 1972 Bostad 28 8030 179 8237
Astorp Asken 14 Esplanaden 15 1952 Bostad 167 239 53 771 1230
Astorp Blaklockan 9 Fagelsangsgatan 32 A 1966 Bostad 808 808 4
Astorp Boken 4 Esplanaden 19 A 1945 Bostad 243 1207 146 7 606 9202 40
Astorp Ekorren 27 Skolgatan 7 1929 Bostad 337 639 976 4
Astorp Hyllinge 5:122 Postgatan 12 A 1963 Bostad 164 120 7431 123 7838 22
Astorp Hésthoven 12 Fabriksgatan 19 A 1960 Bostad 704 103 2633 3440 14
Astorp Kastanjen 16 Esplanaden 7 1972 Bostad 1873 833 3458 156 6320 27
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Taxerings-
Fastighets- Fastighets- Tomt- Industri/ Utbilning/ virde,
Kommun beteckning Adress Byggar kategori ratt Kontor ~ Handel Lager Vérd Hotell Bostad Ovrigt Totalt Mkr
forts. Region Oresund
Astorp Linden 11 Nyvangsgatan 1 A 1961 Bostad 340 340 2
Astorp Lotusblomman 15 Nyvangsgatan 31 1961 Bostad 340 340 2
Astorp Lungorten 1 Nyvangsgatan 2 A 1961 Bostad 792 792 4
Astorp Larktradet 10 Ekebrogatan 1 1970 Bostad 42 5799 142 5983 24
Astorp Moroten 10 Torggatan 35 A 1954 Bostad 776 776 4
Astorp Resedan 1 Norra Storgatan 10 A 1964 Bostad 20 1069 1089 5
Astorp Svardsliljan 7 Ostergatan 16 A 1958 Bostad 245 457 6457 7159 31
Astorp Tranan 1 Fjallvigen 10 A 1991 Bostad 3820 3820 22
® Angelholm Skraddaren 5 Verkstadsgatan 5 1973 Handel 1172 1172 4
® Angelholm Taktackaren 6 Midgardsgatan 11 2015 Handel 676 875 4780 429 6760 28
Totalt Oresund 45 006 35538 56537 120 63760 176667 40393 418022 2577
Region Ost
Arboga Gesillen 15 Bergsgrand 3 A 1958 Bostad 436 230 5048 5714 22
Arboga Getingen 1 Vastermovagen 1969 Bostad 9515 20 9535 34
Arboga Hjulmakaren 25 Vikingagatan 1978 Bostad 3497 3497 16
Arboga Ringsborg 1 Kapellgatan 29 1981 Kontor 1488 1488 5
Arboga Riskan 1 Tradgardsgatan 1963 Bostad 283 71 3846 4200 18
Arboga Vilsta 10 Jadersvagen 1965 Bostad 59 48 8264 8371 35
Arboga Vilsta 21 Lundborgsesplanaden 1970 Bostad 40 6532 6572 26
Arboga Vilsta 9 Jadersvagen 1 1961 Bostad 200 835 46 7439 8520 33
FI, Keminmaa Joulantie 1-3 2001/2002 Handel 12337 12337
Fl, Koupio Levasentie 2B 2006 Handel 20123 20123
FI, Kuusamo  Loumantie 1-3 1990 Handel 12617 12617
FI, Kuusamo  Ouluntaival 1 1978 Handel 3718 3718
FI, Mdntsala ~ Mantsalantie 1 1989 Handel 3463 3463
FI, Nurmijarvi Isoseppéla 14 1966 Handel 3008 3008
Fl, Raisio Kauppakaju 2 1995 Handel 5513 5513
Gotland Soldaten 1 Volontargatan 2005 Bostad 29 3050 50 3129 43
Gotland Vasterhejde Vibble Tvinnaregatan 10 1989 Bostad 7734 127 7861 52
1:457
Koping Disa 1 Stora Torget 1929 Bostad 662 924 1586 7
Koéping Fenja 10 Vistra Apromenaden 20 1965 Handel 1548 1958 1169 578 5253 17
Képing Freja 11 Stora G. 8, 0:A Ldngg. 8-10 1929 Bostad 124 876 1612 69 2681 11
Koping Freja 3 Stora Gatan 1979 Bostad 416 1324 1740 9
Képing Immanuel 2 Tunadalsgatan 28 1965 Bostad 120 11131 273 11524 50
Koping Inga 1 Sankt Olovsgatan 52 1947 Bostad 177 97 2271 179 2724 12
Koping Tunadal 6-8 Tunadalsgatan 1971 Bostad 330 8226 990 9546 35
Norrkoping ~ Gardet 1 Régangen 71 1958 Bostad 491 4609 5100 40
Norrkdping ~ Lammet 2 Kungstorget 2 1939 Bostad 173 1950 2405 60 4588 30
Norrkoping  Lokatten 12 Hosp.Gat9-11,0lai Kyr- 1992 Bostad 1693 380 5364 533 7970 80
kogl12,Tradg.G 8b,10
Norrkoping  Planket 20 Braddgatan 54 1983 Bostad 1139 1139 11
Norrkoping  Planket 23 Plankgatan 46 1940 Bostad 25 60 940 600 1625 10
Norrkdping ~ Prinsen 18 Hospitalsgatan 42 1967 Bostad 30 99 9558 11 9698 91
Norrképing ~ Sprutan 8 Gamla Radstugugatan 52 1940 Bostad 370 1318 145 1833 15
Norrképing  Stenhuggaren 25 Sandgatan 28 1960 Bostad 2914 2914 27
Norrkoping ~ Storgatan 10 Drottninggatan 10 1929 Bostad 484 1213 715 2412 16
Norrképing  Storgatan 9 Drottn.G14,G:A Rddst.G3-7,Nya 1985 Bostad 252 355 15 5968 231 6821 64
Radst.G2-4
Norrkdping ~ Stdvan2 Rosgangen 32 1959 Bostad Ja 3639 3639 31
Norrképing  Tullhuset 1 Gamla Radstugugatan 11 1929 Bostad 273 1320 1593 15
Nykoping Brandholmen 1:72 Idrottsvagen 12 E 2014 Ovrigt 16324 16324
Tranas Bagskytten 4 Gréannavagen 21 1949 Bostad 478 478 2
Tranas Bagskytten 5 Stjarngatan 13 1991 Bostad 500 500 3
Tranas Falkberget 24 Vallgatan 6 1969 Bostad 1017 70 1087 6
Trands Flundran 2 Granitgatan 2 1966 Ovrigt 0 1
Tranas Forellen 3 Beckhemsvagen 1972 Bostad 56 55 5577 95 5783 25
Tranas Forellen 4 Beckhemsvagen 21 1930 Ovrigt 150 250 400 1
Trands Forellen 5 Beckhemsvagen 14 1969 Bostad 348 6019 10 6377 27
Tranas Gaddan 2 Beckhemsvagen 2 1966 Bostad 3402 3402 14
Tranas Jupiter 17 Plangatan 1988 Bostad 476 476 3
Tranas Kometen 10 Ndmndemansgatan 8 1944 Bostad 708 708 3
Tranas Kullen 1 Vastravagen 7 A 1946 Bostad 670 34 704 4
Tranas Laxen 2 Beckhemsvagen 10 1967 Bostad 324 65 9161 290 9840 41
Tranas Laxen 3 Beckhemsvagen 8 1973 Handel 575 575 1
Tranas Lejonet 5 Sveagatan 4 1940 Bostad 1279 63 1342 7
Tranas Lindkullen 11 Majorsgatan 18 A 1929 Bostad 814 814 4
Tranas Lindkullen 12 Majorsgatan 20 1949 Bostad 943 128 1071 5
Trands Lindkullen 13 Majorsgatan 22 1946 Bostad 999 10 1009 5
Tranas Nordstjarnan 7 Storgatan 38 1965 Bostad 265 966 1504 216 2951 12
Tranas Norra Gyllenfors 9 Missionsgatan 10 1950 Bostad 369 4938 59 5658 41 11065 63
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Taxerings-

Fastighets- Fastighets- Tomt- Industri/ Utbilning/ varde,
Kommun beteckning Adress Byggar kategori ratt Kontor ~ Handel Lager Vérd Hotell Bostad Ovrigt Totalt Mkr
forts. Region Ost
Tranas Oden 12 Nygatan 18 1992 Bostad 367 1213 1997 110 3687 21
Tranas Sutaren 2 Beckhemsvagen 12 A 1968 Bostad 496 2752 551 3799
Trands Sodra Framnas 20 Framndsgatan 2 1984 Bostad 402 402 1
Tranas Tigern 14 Gotgatan 29 1960 Bostad 736 736 4
Tranas Tjadern 23 Framnésgatan 1 1983 Bostad 684 684 4
Tranas Tornsvalan 3 Ostra Jarnvagsgatan 1 1985 Bostad 2073 10 2083 12
Tranas Véstermalm 23 Storgatan 15 1955 Bostad 3310 15 2913 617 6855 27
Tranas Oringen 1 Granitgatan 5 1971 Bostad 3040 3040 16
Vasterds Faltmossan 1 Ronnbergagatan 1 1963 Bostad 150 106 14331 14587 221
Vasterds Klockarkdrleken 2 Ronnbergagatan 4 1962 Bostad 260 5778 6038 37
Vasterds Rodklinten 2 Bangatan 15 1957 Bostad 133 120 7003 30 7286 45
Vasteras Sagen1 Pilgatan 33 1980 Hotell 8317 8317 33
Vasterds Vallmon 6 Bangatan1A 1968 Bostad 84 13914 13998 89
Vasterds Vapenrocken 1 Regementsgatan 62 1963 Bostad 441 114 19194 2 19751
Fl, Sato Oyj Flera fastigheter Bostad 397902 397902
Totalt Ost 10058 80242 1456 0 8317 634041 24007 758121 1591
Region Norr
Gavle Holmsund 11:1 mfl  Korsnasvagen 104 A 1929 Bostad 1200 260 1460 4
Gavle Holmsund 7:6 Holmsundsvagen 7,17-29, 1929 Bostad 3002 8 3010 11

(Ojamna Nr)

Gavle Kastet8:1,12:1mfl  Forskarvagen 27 mfl 1929 Bostad 1014 104 260 12 407 2114 15899 51
Gavle Lillhagen 5:3 Torkarvagen 10 1946 Bostad 3027 3027 10
Gavle Norr 18:6 Hattmakargatan 11 1985 Bostad 42 408 2641 385 3476 31
Gavle Norr 27:2 Nygatan 40 1929 Bostad 127 480 2185 40 2832 24
Gavle Soder 58:7 Kaserngatan 65 1969 Bostad 289 941 280 2004 3514 24
Gavle Sorby 10:9 Falkvagen 5 A 1994 Bostad 512 512 5
Gavle Valbo-Backa 6:12 Johanneslotsvagen 6 1981 Hotell 7382 7382 33
Karlstad Anden 9 Langgatan 65 1983 Bostad 1472 75 1547 17
Karlstad Braxen 34 Nygatan 1 1944 Bostad 322 27 1198 521 2067 16
Karlstad Druvan 1 Drottninggatan 22 1929 Bostad 459 601 1443 80 2583 34
Karlstad Ekorren 9 Sandbécksg 5/S Klaragatan 1 1929 Bostad 715 46 1811 2572 23
Karlstad Furan 5 Gillbergsgatan 3 1951 Bostad 119 1710 1829 21
Karlstad Furan7 Jéssegatan 3 1968 Bostad 925 97 1022 12
Karlstad Granatkastaren 4 Artillerigatan 1 1945 Bostad 748 748 6
Karlstad Gruvan 12 Vastra Kanalgatan 3 1991 Bostad 126 2525 2651 34
Karlstad Gruvan 2 Ostra Kyrkogatan 4 1929 Bostad 1064 102 1166 14
Karlstad Gravlingen 3 Herrhagsgatan 43 1929 Bostad 138 1018 44 1200 13
Karlstad Hoken 1 Hamngatan 16 1929 Hotell 5890 5890 43
Karlstad Pilbagen 1 Sandelsgatan 2 a 1942 Bostad 2184 2184 18
Karlstad Registratorn 1 Norra Allén 26 A 1949 Bostad 502 56 558 6
Karlstad Registratorn 8 Norra Allén 30 A 1948 Bostad 12 456 61 529 6
Karlstad Registratorn 9 Norra Allén 28 A 1946 Bostad 100 466 29 595 6
Karlstad Spiran 1-6 Lignellsgatan 1 1939 Bostad 95 4456 105 4656 52
Karlstad Tratdlja 11 Drottningg 37/Pihlgrensgatan 4 1959 Bostad 259 4567 35 4861 58
Karlstad Tusenskénan 1 Alvdalsgatan 8 1950 Bostad Ja 69 1288 1357 16
Karlstad Vdduren 3 Rudsvagen 1 1942 Bostad 1344 54 1398 15
NO, Elverum  Hogskolan i Hedmark Hamarvegen 112 2010 Ovrigt 16 393 16 393
Sundsvall Aeolus 1 Nybrogatan 19 1944 Bostad 89 501 872 1462 9
Sundsvall Bredsand 1:3 mfl Appelbergsvigen 1a 1950 Bostad 118 7127 119 7364 25
Sundsvall Bredsand 1:4 mfl Appelbergsv. 14, 16, 18 1950 Bostad 4479 3 4482 16
Sundsvall Dingersj6 28:27 mfl  Appelbergsvigen 26 1989 Bostad 15 9464 56 9535 11
Sundsvall Dingersj6 3:131 mfl ~ Bergsvagen 3 1964 Bostad 176 350 21016 2858 24400 64
Sundsvall Fliten 10 Skolhusallén 7 1990 Kontor 3125 5 36 3166 26
Sundsvall Fliten 11 Rddhusgatan 39 a 1992 Bostad 272 3371 3643 33
Sundsvall Kvissle 2:53 & 2:43 Afféarsgatan 26 A-D 1962 Bostad 1468 1468 4
Sundsvall Kvissle 22:2 & 39:1 Affarsgatan 22 1968 Bostad 192 137 19 6311 45 6704 17
Sundsvall Lagmannen 10 Esplanaden 18 1962 Bostad 757 240 3980 1042 6019 35
Sundsvall Nolby 1:48, 40:1, 1:108 Affarsgatan 20 1983 Bostad 1059 39 4097 748 5943 18
Sundsvall Nolby 3:268 Brovdgen 9 1988 Bostad 997 997 4
Sundsvall Nolby 40:2 Affarsgatan 18 1964 Bostad 901 6 2166 201 3274 8
Sundsvall Nolby 41:3 & 37:1 Affdrsgatan 14 1974 Bostad 1006 5 5328 43 6381 19
Totalt Norr 7957 6351 1136 16393 13873 126829 9216 181755 891
Totalt Fastighets AB Balder 363828 222734 295923 52848 280412 2436033 153734 3805512 19480

@® Forvarv under 2016
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