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Bergsjon, Goteborg
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HALLBARHETSNOTER

O| Mycket pa gang
i Bergsjon

Just nu pagar en stor satsning i Bergsjon i
Goteborg. Nya bostdder byggs och Bergsjon
utvecklas pd alla plan.

Balder forvaltar ett stort antal lagenheter
i Bergsjon och har under dret genomfort en
omfattande upprustning av utemiljon. Utover
detta bygger Balder nya hyresradhus i Bergsjo
Brygga och planerar for ett 70-tal bostadsratts-
radhus, i Bergsj6 Gard och Bergsjo Hage.

Flera parkeringsgarage som ansetts vara en
otrygg plats i Bergsjon rivs och ersdtts med
markparkering och nybyggnation.

OVRIG INFORMATION
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INTRODUKTION | ARET | KORTHET

Viktiga handelser 2019

Spadtag for Fixfabriken Gront ramverk lanserat

Prisad byggnad i Stockholm

Anna Whitlocks gymnasium pa Kungsholmen
blev under &ret framrostad till Arets Stockholms-
byggnad av stockholmarna sjalva. Forutom det
estetiska ar fokus i omrostningen hallbarhet,
innovation och byggnadens betydelse for
Stockholm som stad.

Forsta fastigheten i London

| borjan av aret genomfordes Balders forsta
forvarv i London, vilket kompletterades med
ytterligare ett forvarv senare under aret. Detta
ar ett naturligt steg for Balder i den diversifie-
ring av fastighetsportféljen som genomforts
de senaste dren.

Med 500 nya bostadsratter, dar Balder star for
ca 250, ska det gamla industriomradet mellan
Vagnhallen Majorna och Alvsborgsbron for-

vandlas till fyra levande och myllrande kvarter.

De forsta bostadsratterna beraknas vara klara
for inflyttning under 2021.

Partner i Kungens kurva

Balder blir tillsammans med KF Fastigheter
partner och halftendgare i bolaget som ska
utveckla Kungens kurva till en komplett stads-
del med ca 3 500 nya bostader, skolor, handel
och service. En stor stadsdelspark blir omra-
dets grona hjarta.

1 FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2019

Under varen lanserade Balder ett ramverk for
grona obligationer, och emitterade ocksa bola-
gets forsta grona obligationer. Emissionslikviden
kan anvandas for finansiering av energieffektiva
byggnader, energieffektiviseringsatgarder och
investeringar i fornybar energi.

Flera intressanta forvarv

Balder fortsatte under dret att forvarva
centralt beldgna fastigheter, bland annat
flera bestand och en byggratt i Géteborg.
Dessutom forvdrvades en hotellfastighet i
Helsingfors och flera fastigheter i Stockholm.
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INTRODUKTION | DETTA AR BALDER

Lokal narvaro pa vaxande marknader

Balder ager, forvaltar och utvecklar bostader och kommersiella fastigheter i Sverige, Danmark,
Finland, Norge, Tyskland och Storbritannien, och skapar attraktiva och trygga omraden for
manniskor att bo i och dar nya affarer utvecklas.

O Léas mer om Balders marknader p& sidan 17-20.

Anstillda Fastighetsvarde, Mdkr Forvaltningsfastigheter

784 | 143,7 1298

) ) Balders tio
PER FASTIGHETSKATEGORI PERREGION PER FASTIGHETSKATEGOR! storsta kunder
totalt fastighetsbestand, % totalt fastighetsbesténd, % totalt fastighetsbestand, %
I.A. Hedin Bil AB
ICA Sverige AB
Kesko Oyj
. Ligula Hospitality Group
' Norska staten
Scandic Hotels
Stockholms stad
@ Bostider, 59 @ Helsingfors, 28 Ost, 10 @ Bostider, 60 Stureplansgruppen
o s U el o i e S
Ovrigt, 15 @ Képenhamn, 11 Ovrigt, 13 Winn Hotel Group
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VERKSAMHET

MARKNAD OCH BOLAG

FINANS HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION

Langsiktig utveckling av fastigheter och stadsdelar

Affarsidé

Balder ska med lokal férankring forvarva,
utveckla och forvalta kommersiella fastigheter
beldgna i storstadernas centrala delar och
bostadsfastigheter pa orter som véxer och

utvecklas positivt.

Forvaltning

Balders egna medarbetare ansvarar
for forvaltning, uthyrning och drift,
vilket skapar narhet till kunden och
god kdnnedom om saval omrade
som fastighet.

Strategi och mal

Balder stravar efter att genom en hog aktivitetsniva och
effektiv forvaltning skapa goda forvaltningsresultat. Vid
forvary, avyttring och nyproduktion arbetar bolaget for
att utveckla bestandet enligt affarsidén. Balder vill vara

en langsiktig agare med nojda kunder och medarbetare
och stabila kassafloden.

Transaktioner

Balder genomfor kontinuerligt
nya forvarv i huvudstader och
storre stader som utvecklas posi-
tivt for att starka fastighetsport-
foljen ytterligare.

O Las mer om Balders verksamhetsomrdden pa sidorna 11-15.

Ramverk for hallbarhet

@

Omraden

Fastigheter

Samarbeten

©

Medarbetare

O Las om Balders hallbarhetsarbete mer pd sidorna 31-38.

Fastighetsutveckling

Balder fortsatter att bygga upp en
betydande portfdlj av byggratter
och avser att langsiktigt producera
saval lagenheter som kommersiella
fastigheter.

Finanser

BOLAGSSTYRNING HALLBARHETSNOTER OVRIG INFORMATION

Finansiella mal

>40 %

Soliditet Belaningsgrad

<50 %

Rantetackningsgrad

22,0 ggr

FASTIGHETSVARDE, MKR
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1) Avser forvaltningsresultat hanforligt till moderbolagets aktieagare.
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HALLBARHETSNOTER OVRIG INFORMATION

Forbattrat resultat med
vaxande portfol]

Balders positiva utveckling har fortsatt under 2019, vilket bland annat
syns i ett 6kat forvaltningsresultat. Okningen genereras fran saval
befintlig portfolj som fran nya investeringar, intressebolagen och

finansnettot.

Under 2019 6kade forvaltningsresultatet med 22 %
och substansvardet med 23 %. Att langsiktigt 6ka for-
valtningsresultatet/intjaningsformagan ar det enskilt
viktigaste ekonomiska malet for oss. For att dver tid
lyckas med en god 6kningstakt kravs bade att var
befintliga fastighetsportfélj utvecklas val och att vi
hittar nya investeringar med rimliga avkastningar i
relation till den risk vi maste ta.

Vi har hittills gjort bedomningen att den basta total-
avkastningen for Balders aktieagare uppnas genom
aterinvestering av genererade resultat. Malsattningen
ar dven framover densamma och jag ar optimistisk nar
det galler mojligheten over tid att kunna fortsatta
hitta investeringar med rimligt bra avkastning.

Flera stora investeringar under 3ret
Vi har under aret gjort ett antal investeringar i for-
valtningsfastigheter, projekt for egen forvaltning och
exploateringsfastigheter. Bland annat har vi férvarvat
centralt beldgna forvaltningsfastigheter och en valbe-
lagen bostadsbyggratt i Goteborg, samt fastigheter i
bade Stockholm och Helsingfors.

Det var ocksd mycket glddjande att i borjan av aret
kunna genomfora vart forsta forvarv i Storbritannien,

4 FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2019

en marknad vi haft 6gonen pa ett tag. Det forsta for-
varvet kompletterades dessutom med ytterligare
ett forvarv senare under aret.

Vi har markt ett 6kat intresse for vara bostads-
rattsprojekt i Goteborg vilket visar sig i slutsalda
lagenheter i flera projekt. | Frélunda Park blev Brf Sj6-
stjarnan klar och samtliga hyresgaster flyttade in i de
130 lagenheterna. Nasta etapp i omradet ar paborjad
med planerad inflyttning under innevarande ar.

Spannande samarbeten pa gang
Under aret tog vi forsta spadtaget till Clarion Hotel
Draken, som ar ett samarbete mellan Balder, Nordic
Choice Hotels och Folkets Hus i Goteborg. Det kanns
roligt att vara delaktig i ett s spannande och viktigt
projekt och jag ar 6vertygad om att detta blir bra
bade for de som bor och verkar i omradet och for sta-
den som helhet.

Vi gick ocksa in som ny partner och halftenagare
i bolaget som ska utveckla Kungens kurva till en kom-
plett stadsdel med ca 3 500 nya bostader, skolor,
handel och service. KF Fastigheter, som dr den andra
partnern i projektet, ar ett bolag vi kanner val sedan
tidigare, bland annat genom vart samarbete kring
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Vi har under mdnga dar byggt
upp vadr projektorganisation

och var projektportfol).”

en del av Backaplan. Kungens kurva ar ocksa en
spannande plats som far en viktig roll for att avlasta
Stockholms city med bland annat bostader och kom-
munikationer. Vi har redan en stark relation med
Huddinge kommun och jag ser fram emot att for-
djupa den ytterligare.

Vi har under manga ar successivt byggt upp var
projektorganisation och var portfolj av pagaende och
kommande projekt. Det kdnns mycket bra att ha
denna investeringsméjlighet och jag tror att vi kom-
mer skapa stora varden dar 6ver tid.

Okat dtagande pa hallbarhetsomradet

Balder ar en langsiktig fastighetsagare som tar ansvar
for verksamhetens paverkan pa saval ekonomi och
miljé som i sociala fragor. Vi fortsatter att arbeta med
utveckling av vara omrdden och har ett stort socialt
engagemang fokuserat pa trygghet och trivsel, barn,
ungdomar och sysselsattning.

Under aret har vi undertecknat Global Compact
som ar FN:s principer for foretag nar det galler mansk-
liga rattigheter, arbetsmilj6, anti-korruption och miljo.

Vi har markt av ett fortsatt 6kat engagemang for
hallbarhetsfragor fran vara intressenter, exempelvis
fran investerare. | varas tog vi fram ett gront ramverk
och noterade var forsta grona obligation med syfte
att finansiera grona och energieffektiva byggnader.

Stabil grupp av intressebolag

De fastighetsrelaterade intressebolagen levererade
genomgaende fina forvaltningsresultat och positiva
vardeférandringar. Arets besvikelse var Collector som
efter stora engangsposter gjorde ett nollresultat

MARKNAD OCH BOLAG FINANS

HALLBARHET

Okning av substans-
vardet under aret

23 %

atfoljt av manga "krisrubriker”. Kris &r ett relativt
begrepp och spontant ténker jag personligen da pa
aterkommande jatteforluster. Collector har trots allt
fran bérsintroduktionen 2015 och fram tills nu sam-
mantaget gjort ett resultat om 1,7 Mdkr efter skatt.

Coronaviruset

Utbrottet av det nya coronaviruset har fatt en oerhort
stark paverkan pa samhallet och varldens borser den
senaste tiden. Sverige och omvarlden har under en tid
vidtagit ett antal atgarder for att fordroja spridningen
av viruset. Det ar i dag omojligt att saga nar sprid-
ningen har natt sin peak eller nar det har ar éver.
Coronaviruset paverkar idag all affarsverksamhet
men olika branscher drabbas i varierande grad.

Balder paverkas naturligtvis ocksa av den pagaende
oron men har en stark balansrakning, mycket god lik-
viditet och en stabil kundstruktur i sex lander och dar
60 % av vara hyresintakter kommer fran ca 40 000
bostader. Var bedomning ar att Balder har en stark
bas att utga ifran men féljer med stérsta noggrann-
het utvecklingen av coronaviruset och har kontinuer-
lig kontakt med saval hyresgaster som finansiarer.
Balders arsredovisningen for 2019 ar skriven innan
utbrottet av coronaviruset och arsrapporten genom-
syras darmed inte av den finansiella oro som nu rader.

Balder som bolag och investeringsplattform blir battre
och battre med tiden. Pa min och aktiedgarnas vagnar vill
jag passa pa att for stralande fina insatser under aret
rikta ett stort och varmt tack till er alla i Balderfamiljen.

Erik Selin
Verkstdllande direktor

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

Clarion Hotel Draken, Goteborg

¥
o
g
g
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-
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HALLBARHETSNOTER

O| Byggstart for Clarion Hotel Draken

Under aret startades bygget av Géteborgs
nya storhotell Clarion Hotel Draken, en

35 vaningar hog byggnad som ar ett sam-
arbete mellan Balder, Nordic Choice Hotels
och Folkets Hus. Det nya hotellet knyts
samman med befintliga byggnader och
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bildar en helhet med ca 470 hotellrum, flera
restauranger och konferenslokaler. Hotellet
aren del av detaljplanen fér Masthuggs-
kajen dar 1300 bostader, 5000 -6 000
arbetsplatser, samt restauranger och hotell
kommer att vaxa fram.

OVRIG INFORMATION
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INTRODUKTION | BALDERS AKTIE OCH AGARE

Fortsatt positiv utveckling

Balders B-aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm, Large Cap. Aktiekursen
har under dret utvecklats positivt och substansvardet 6kade med 23 %.

Balders samlade borsvarde per den 31 december
uppgick till 77 976 Mkr (45 360) och bolaget hade vid
arsskiftet ca 17 000 aktiedgare (13 000). Kursen pa
Balders B-aktie var vid arsskiftet 433,20 kr (252,00)
motsvarande en uppgang med 72 % (15) under dret.
Under aret har 77,9 miljoner aktier omsatts (72,1),
vilket motsvarar i genomsnitt ca 319 000 aktier per
handelsdag (292 000) eller 106 Mkr (68) baserat pa
snittkursen under aret. Omsattningen motsvarar en

arlig omsattningshastighet om 43 % (40) och om

Erik Selin Fastigheter AB:s aktier exkluderas uppgar ars-
omsattningen till ca 68 % (62) av utestdende aktier.
Andelen utlandsagda aktier uppgar till 25 % (26).

Tillvaxt eget kapital

Eget kapital per aktie (beaktat intressebolag till mark-
nadsvarde) uppgick per den 31 december till 276,34 kr
(225,60) motsvarande en 6kning om 22 % (22) under

aret. Substansvardet per aktie (NAV) har under samma
period 6kat med 23 % (22) till 345,76 kr (280,17). Skill-
naden mellan eget kapital och substansvarde ar att i
substansvarde aterlaggs derivat, nettot av uppskjuten
skatteskuld och uppskjuten skattefordran.
Forhallandet mellan borskursen och substansvardet
ar per arsskiftet 125 % (90). Forvaltningsresultatet
fore skatt hanforligt till moderbolagets aktiedgare
uppgick till 4 023 Mkr (3 304), vilket motsvarar en

o

Varfor investera
i Balder?

Stabil tillvaxt sedan bors-

introduktionen

+ Langsiktiga och engagerade
BALDERAKTIENS UTVECKLING

huvudagare
2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010 - Stark balansrikning och Iég

Data per aktie, inklusive noterade finansiell risk
intressebolag till marknadsvirde? o . .

. g i + Fokus pa huvudstader och storre
Genomsnittligt antal aktier, tusental 180000 180 000 180000 173598 162 753 161 786 159 537 159 537 158 656 149 487 w R .
= stader med tillvaxtpotential
Arets resultat, kr 49,77 51,71 38,71 30,38 28,98 18,10 10,11 6,69 4,87 8,95
Forvaltningsresultat fére skatt, kr 22,35 18,35 14,74 11,89 9,71 6,64 4,57 3,73 3,00 2,79 + Kundndra och effektiv forvaltning
Utestdende antal aktier, tusental 180000 180000 180 000 180 000 172 397 162 397 159 537 159 537 159 537 149 487 i egen regi
Eget kapital, kr 276,34 225,60 185,02 157,63 128,03 70,10 52,14 42,15 35,57 31,13 .Vl diversifierad portfolj
Langsiktigt substansvarde (NAV), kr 345,76 280,17 229,25 198,49 159,14 86,33 60,50 50,37 41,84 32,89
Borskurs per bokslutsdag, kr 433,20 252,00 219,40 184,10 208,70 110,25 66,00 37,30 25,30 29,40 + Stor potential i projektportfoljen
Borskurs forandring, % 72 15 19 -12 89 67 77 47 —14 135
Utdelning, kr — - - - - - — — - -
Borsvarde
Borsvarde, Mkr 77976 45 360 39 492 36 371 39 099 21404 13 889 7 800 5104 4395

1) Noterade intressebolag till marknadsvérde avser Collector AB (publ) och Brinova Fastigheter AB (publ). Nyckeltalen frén och med 2015 har beréknats utifran noterade intressebolags marknadsvarde.
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okning om 22 % (18) jamfort med foregaende ar.
Forvaltningsresultatet per aktie 6kade under dret
med 22 % (25).

Utdelningspolicy

Balders malsattning dr att skapa den langsiktigt
basta totalavkastningen for aktiedgarna. Bedom-
ningen ar fortsatt att det bast uppnas genom att
aterinvestera vinsterna i verksamheten for att
skapa ytterligare tillvaxt. Utdelningen kommer
darfor blilag eller utebli under de narmaste aren.
Balder kommer istallet fortsatta att investera i
befintliga fastigheter, nybyggnation samt forvarv
av nya fastigheter. Styrelsen foreslar till drsstam-
man att ingen utdelning pa aktien ska lamnas for
rakenskapsaret 2019.

Aktiekapital

Per den 31 december uppgick aktiekapitalet i Balder
till 180 000 000 kr fordelat pa 180 000 000 aktier,
varav 11 229 432 av serie A och 168 770 568 av
serie B. Varje aktie har ett kvotvarde om 1,00 kr.
Balder har inga aterkopta aktier, vilket betyder

att totalt antal utestaende aktier uppgar till

180 000 000. Varje aktie av serie A berattigar till
en rost och varje aktie av serie B berattigar till en
tiondels rost.

Aktiedgare

Huvudagare i Fastighets AB Balder ar Erik Selin
Fastigheter AB som dger 36,4 % av kapitalet och
49,9 % av rosterna. Ovriga stérre dgare ar Arvid
Svensson Invest AB och Swedbank Robur fonder.
Vid utgdngen av 2019 uppgick det totala antalet
aktieagare till ca 17 000 (13 000) och 47 % (47) av
aktiekapital innehas av styrelse och ledning.

MARKNAD OCH BOLAG

FINANS

Aktiens utveckling 6ver tid

Balders viktigaste mal ar att over tid 6ka forvalt-
ningsresultatet per aktie. Graferna visar borskur-
sens utveckling i forhallande till substansvarde och
forvaltningsresultat. | den vanstra grafen askadlig-
gors utvecklingen av borskurs per aktie, substans-
varde per aktie och forvaltningsresultat per aktie.
De senaste fem aren har substansvadrdet kat med i
genomsnitt 32 % per ar och forvaltningsresultatet
med i genomsnitt 27 % per ar. | den hogra grafen
visas borskurs per aktie i férhallande till substans-
varde per aktie och forvaltningsresultat per aktie.
De senaste fem daren har aktien handlats till i
genomsnitt 107 % av substansvardet och 17 ggr
forvaltningsresultatet.

Analytiker som foljer Balder

David Flemmich, Handelsbanken
Erik Granstrém, Carnegie

Fredrik Cyon, Carnegie

Tobias Kaj, ABG Sundal Collier
Jan Ihrfelt, Kepler Cheuvreux
Albin Sandberg, Kepler Cheuvreux
Philip Hallberg, Danske Bank
Niclas Héglund, Nordea

Stefan Andersson, SEB

Markus Henriksson, Pareto
Simen Mortensen, DNB

HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING

UTVECKLING BORSKURS, SUBSTANSVARDE OCH
FORVALTNINGSRESULTAT

Bérskurs, Substansvarde (NAV) Forvaltningsresultat

SEK/aktie
480 24
400 20
320 16
240 12
160 8
80 4
0 0

O a0 W b P o wD o A WO
A4S ST B g B 8 P P B e

= Borskurs
== Substansvarde (NAV)

Forvaltningsresultat

AGARFORTECKNING 2019-12-31

HALLBARHETSNOTER OVRIG INFORMATION

BORSKURS/SUBSTANSVARDE OCH BORSKURS/
FORVALTNINGSRESULTAT

Borskurs/Forvaltningsresultat

Bérskurs/Substansvarde (NAV)
% ggr

150 24

125 20

100 16

75 12
50 8
25 4
0 0

O a0 W b P o aD o A WO
A4S ST B 8 B 4 P P B e

e Borskurs/Substansvarde (NAV)
=== BoOrskurs/Forvaltningsresultat

Totalt antal
Agare A-aktier B-aktier aktier  Kapital, % Roster, %
Erik Selin med bolag 8309 328 57210900 65520228 36,4 49,9
Arvid Svensson Invest AB 2915892 13 542 540 16 458 432 9,1 15,2
Swedbank Robur fonder - 8430 474 8430 474 4,7 3,0
SEB Investment Management — 7 986 061 7986 061 4.4 2,8
Lansforsakringar fondforvaltning AB = 7715 684 7715 684 4,3 2,7
Handelsbanken Fonder AB - 4586982 4586982 2,5 1,6
Vanguard = 3407 145 3407 145 1,9 1,2
Andra AP-fonden = 2916 325 2916 325 1,6 1,0
Livforsakringsbolaget Skandia = 2253951 2253951 13 0,8
CBNY Norges Bank = 2148948 2148948 1,2 0,8
Ovriga 4212 58 571558 58575770 32,5 20,9
Totalt 11229432 168 770 568 180000000 100 100
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INTRODUKTION | FLERARSOVERSIKT

Flerarsoversikt

2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010
Hyresintakter, Mkr 7609 6714 5915 5373 2711 2525 1884 1701 1466 1333
Forvaltningsresultat, Mkr 2 4023 3304 2804 2265 1780 1275 854 691 516 417
Vérdeférandringar forvaltningsfastigheter, Mkr 9577 8007 5336 4932 3388 3050 854 812 990 1047
Vérdeférandringar rantederivat, Mkr —180 -34 144 —114 227 —624 433 -71 —520 148
Arets resultat, Mkr?) 8958 9308 7118 5474 4916 3128 1738 1162 812 1338
Forvaltningsfastigheter, Mkr 141392 116 542 98 360 86177 68 456 37 382 27532 22278 17 556 14389
Exploateringsfastigheter, Mkr 2344 1598 = = = = = = = =
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresvarde helar, kr/kvm 1921 1802 1724 1583 1508 1325 1216 1247 1163 1087
Hyresintakter helar, kr/kvm 1850 1737 1651 1507 1455 1254 1148 1166 1088 1016
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96 96 96 95 96 95 94 94 94 94
Vakansgrad, % 4 4 4 5 4 5 6 6 6 6
Overskottsgrad, % 74 73 71 68 72 70 68 68 68 66
Redovisat varde, kr/kvm 31613 28013 24952 21473 18622 17172 13985 14439 12 467 10887
Antal férvaltningsfastigheter 1298 1185 1148 1220 1177 486 498 432 433 432
Uthyrningsbar yta, tkvm 4304 4025 3739 3806 3430 2177 1969 1543 1408 1322
Finansiella nyckeltal, inklusive noterade
intressebolag till marknadsvarde?
Avkastning eget kapital per aktie, % 19,8 25,2 22,4 20,9 28,2 29,7 21,5 17,0 14,3 33,6
Rantetackningsgrad, ggr 52 4,6 43 3,7 51 3,4 2,9 2,4 2,1 2,1
Soliditet, % 38,6 38,7 36,7 38,3 37,8 35,5 37,3 34,8 35,2 30,9
Skuldsattningsgrad, ggr 1,3 1,4 1,4 1,3 1,4 1,6 1,5 1,7 1,6 2,1
Belaningsgrad, % 48,2 49,9 50,9 50,0 51,6 54,6 53,3 57,3 56,0 62,3

1) Hanforligt till moderbolagets aktieagare.
2) Noterade intressebolag till marknadsvarde avser Collector AB (publ) och Brinova Fastigheter AB (publ). Nyckeltalen fran och med 2015 har berdknats utifran noterade intressebolag till marknadsvarde.

8 FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2019



INTRODUKTION VERKSAMHET

VERKSAMHET | OMVARLDSTRENDER

MARKNAD OCH BOLAG

FINANS HALLBARHET

En omvarld i forandring

Liksom alla foretag paverkas Balder av utvecklingen i omvarlden.
Bolaget arbetar kontinuerligt for att hantera trender och ta tillvara de

mojligheter som uppkommer.

-
)
.-""’A

b

€}

Samhallsutveckling och urbanisering

Véxande stader bidrar till hogre efterfragan pa bosta-
der och lokaler. Det finns dock en risk att 6kad urbani-
sering kan bidra till bostadsbrist och segregation. Det
paverkar i sin tur trygghet och trivsel i omraden, och
okar risken for olovlig andrahandsuthyrning.

Som stor agare av hyresfastigheter i miljonprogram-
men har Balder mojlighet att paverka utvecklingen.
Detta gors exempelvis genom kontinuerliga projekt
kring fysisk miljo for att 6ka trygghet och sdkerhet och
projekt for 6kad mobilitet genom att forenkla resande
med kollektivtrafik, cykel och bilpooler.

Digitalisering

Digitalisering och Al ger méjligheter till uppkopplade
fastigheter och 6kad transparens. Det kan ocksa inne-
bara risk for okad sarbarhet och bristande sakerhet,
och staller storre krav pa sékerhet géllande informa-
tionsinfrastruktur och IT.

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

FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING

Klimatférandringar

Byggnader star for en betydande del av utslappen i
samhallet, bade fran befintlig bebyggelse och fran
byggprocessen vid nyproduktion. Pa flera hall lyfts
ocksa finansiella risker kopplade till klimatférand-
ringar, exempelvis negativa effekter av dversvam-
ningar, brander eller extrem varme och kyla.

Balder arbetar strukturerat for att minska bolagets
klimatpaverkan exempelvis genom att kontinuerligt
optimera driften av fastigheterna, 6ka andelen for-
nybar energi, minska avfall och 6ka atervinning och
ateranvandning. Det minskar ocksa kostnaderna for
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HALLBARHETSNOTER OVRIG INFORMATION

forbrukning och avfallshantering samtidigt som
storre kunskap om fysisk och finansiell exponering for
klimatrisker uppnas. All el som kops till de svenska
fastigheterna ar gron el och alla fastigheter som
byggs i egen regi ska certifieras minst enligt Miljo-
byggnad Silver eller motsvarande.
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VERKSAMHET | VARDESKAPANDE OCH AFFARSMODELL

Langsiktig utveckling

skapar varde

MARKNAD OCH BOLAG

Viktiga fragor

Kunder

- Trivsel och trygghet
Utveckling av boende/lokal
—Materialval
— Energiférbrukning

Medarbetare

« Arbetsmiljo
Méngfald

Agare

Ekonomisk stabilitet
+ Avkastning

Samhalle

Langsiktiga och etiska
relationer
Stadsutveckling

Inflytande
Service

Socialt engagemang

+ Trygga anstallningar

Kundnéjdhet
Certifiering av fastigheter

Kommunikation
Miljopaverkan

—Avfall och atervinning
— Transporter

HALLBARHET FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING

| nara samarbete med kunder och andra aktorer i samhallet bidrar Balder
till en 1dngsiktig utveckling av omrdaden och stadsdelar. P4 sa satt skapas
varde for alla som dagligen vistas i bolagets bostader, kontor och hotell,
liksom for ovriga intressenter.

Kunder

Trygga omraden och motesplatser liksom
bostdder och lokaler av hog kvalitet for olika
behov, med energieffektiva Iosningar och
smarta materialval.

Medarbetare

En god och utvecklande arbetsmiljé som
framjar kompetensutveckling.

Langsiktig
stadsutveckling

Agare

Langsiktig ekonomisk stabilitet och
I6nsamhet, och kontinuerligt forbattrat
NKl-resultat.

Samhalle

Utveckling av stadsdelar och omraden
indra samarbete med andra aktérer.
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> Skapat varde for Balders intressenter

13

Antal upprustade och nyinvigda
utemiljéer under aret

132

Okning av antal
medarbetare under aret

72 %

Okning av aktiekursen
under dret

2300

Antal fardigstallda
bostader under aret
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VERKSAMHET | TRANSAKTIONER

Fortsatta forvarv som
starker erbjudandet

Balder har under aret utokat fastighetsinnehavet genom ett antal forvary,
bland annat av tva fastigheter i London och flera kommersiella fastig-
heter pa dvriga marknader.

Balder stravar efter att dga centralt belagna fastig- e
heter i huvudstader och storstader som utvecklas FORVARY FORSALINING

- . o .
positivt. Idag utgbrs drygt 60 % av det kommersiella per fastighetskategori, Mkr per fastighetskategori, Mkr

bestandet av centralt belagna fastigheter i Stockholm,
Goteborg, Malmo, Kdpenhamn, Berlin, Helsingfors

och London. Balders fastighetsportfolj i dvriga Norden

och Tyskland bestar framférallt av hotell- och

bostadsfastigheter. ~
Flera forvarv under aret

Balder har under aret genomfort ett antal forvarv

som starkt fastighetsportfoljen ytterligare. | borjan av

aret gjordes bolagets forsta forvarv i Storbritannien i

och med 6vertaget av en fastighet i centrala London.
Forvarvet ar ytterligare ett steg i den diversifiering av

. e . Kontor, 5 508 Bostad, 855
fastighetsportféljen som genomforts de senaste o g
o A . ) ) . Bostad, 1374 Kontor, 195
aren. | maj forvarvades annu en fastighet i centrala
I i @ Handel, 412
London. Tillsammans har fastigheterna en uthyr- )
. b ¢ 11000 k Projekt, 105
ningsbar yta om ca vm. Ovrigt, 1040

I juni tilltraddes ett fastighetsbestand i Goteborg
bestaende av hotell, kontor, logistik och bostader. Den
uthyrningsbara ytan uppgar till ca 55 000 kvm och
hyresintakterna till ca 60 Mkr. | augusti forvarvade

11 FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2019
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Balder tvé fastigheter pd Ostermalm i Stockholm.
Fastigheterna utgors i huvudsak av kontor och
utbildning.

I slutet av aret forvarvade Balder en fastighet pa
Kungsportsavenyn i Goteborg innehallande hotell,
handel och kontor, samt en byggratt i centrala Gote-
borg dar planen ar att uppfora ca 290 lagenheter.

Under aret tecknade Balder ett partnerskap med
KF Fastigheter avseende utveckling av Kungens kurva
i Stockholm. Balder forvarvade halften av aktierna i
det joint venture-bolag som skapats med syfte att
utveckla byggratter framst for bostdder och sam-
hallsservice i form av skola, forskolor, vardcentral,
dagligvaruhandel, aldreboende och kommunikationer.
| affdren ingdr dven att 20 % av byggratterna overlats
till Trenum, ett bolag som samadgs av Balder och
Tredje AP-fonden, och som ska uppfora hyresratter
i den framtida stadsdelen som gransar mot IKEA,
Heron City och naturreservatet Gommaren.

MARKNAD OCH BOLAG FINANS

HALLBARHET

Avyttring av forvaltningsfastigheter

Under 2019 har Balder avyttrat tva fastigheter, samt
salt agarlagenheter och mark till en forsaljnings-
summa om totalt 1 050 Mkr. Resultatet fran for-
sdljningarna uppgick till 14 Mkr.

Avyttring av exploateringsfastigheter

Resultat fran forsaljning av exploateringsfastigheter
redovisas i samband med att fastigheten tilltrads av
kdparen. Utéver anskaffningsvarden inkluderas aven
marknadsforings- och forsaljningsomkostnader,
vilka kostnadsfors i takt med att de uppkommer.
Periodens forsaljningsresultat uppgick till 95 Mkr ()
och omfattar forsaljning av exploateringsfastig-
heten Sjostjarnans bostadsrattslagenheter i
Goteborg.

FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING

Radisson Blu Scandinavia, Géteborg
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VERKSAMHET | FORVALTNING

MARKNAD OCH BOLAG

FINANS HALLBARHET

Kundnara forvaltning

| egen regi

Med en stor variation av kommersiella lokaler och bostader i omraden som
vaxer skapar Balder varde genom en kundnara och effektiv forvaltning.

Balder erbjuder ett stort utbud av lokaler och bostader
i olika lagen och till olika hyresnivaer. | alla omraden
dar Balder ager fastigheter finns bolagets egna med-
arbetare som ansvarar for forvaltning, uthyrning och
drift. Det ger snabba beslutsvagar, narhet till kunden,
god kdannedom om omraden och fastigheter och moj-
lighet att jobba langsiktigt med fastighetsforvaltning.

Att kunderna ar nojda ar ett av bolagets viktigaste
mal och detta arbete ges stort fokus i organisationen.
Malsattningen ar att de kommersiella kunderna ska
utvecklas i Balders lokaler och att deras olika behov
gallande bade lokalstorlek och geografisk lokalisering
ska motas over tid. For bostadskunderna ar malsatt-
ningen att de ska trivas i sina hem och i sitt bostads-
omrade och bo ldnge hos Balder.

Vartannat ar genomfors en NKI-undersokning, vars
resultat ligger till grund for kommande aktiviteter och
prioriteringar. Utdver detta har Balder kontinuerliga
dialoger med kunderna, exempelvis i form av regel-
bundna méten med hyresgaster.

Stor variation i kommersiella lokaler
| Balders fastighetsbestdnd finns en stor variation av
kommersiella ytor innehallande allt fran kontors-,

butiks- och lagerytor till exempelvis ytor anpassade
for restaurang- eller skolverksamhet. Nar nya hyres-
gaster flyttar in, eller nar behoven férandras hos
befintliga hyresgaster, genomférs anpassningar for
att hitta de basta losningarna for respektive yta.

Balder ar ocksa en stor hotellfastighetsagare. Totalt
omfattar portfoljen ca 50 hotellfastigheter i centrala
Képenhamn, Goteborg, Stockholm, Malmo, Berlin,
Gelsenkirchen och Helsingfors.

Bolaget har en fortsatt hog uthyrningsgrad och
inom det kommersiella bestandet ligger uthyrnings-
graden pa ca 95 %. Totalt har Balder ca 2 300 kom-
mersiella kunder och den totala ytan uppgar till
ca 1700 tkvm.

Fortsatt utveckling av bostidder och omraden
Balder erbjuder lagenheter i saval centrala ligen som
i utkanten av stader, bade i form av nyproducerade
hyresbostader och hyresbostader i aldre fastigheter.
I slutet av aret hade koncernen totalt ca 39 500
bostadsavtal.

Balder genomfor kontinuerligt omfattande insatser
for att utveckla de omraden dar bolaget ger fastigheter
och méta hyresgdsternas efterfragan och behov bade

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

i dagslaget och i framtiden. Under aret har stora
investeringar gjorts i flera bostadsomraden, exempel-
vis i form av omfattande ombyggnationer av ute-
miljéer for att framja trygghet, trivsel, gemenskap

HYRESKONTRAKTSSTRUKTUR 2019-12-31

HALLBARHETSNOTER OVRIG INFORMATION

och hallbarhet. Balder upprustar ocksa lopande fastig-
heter invandigt och utvandigt, inklusive fastigheter-
nas gemensamma utrymmen.

1) Léper normalt med en uppséagningstid om tre manader.

13 FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2019

Antal hyres- Kontrakterad
Forfallotidpunkt kontrakt Andel, % hyra, Mkr Andel, %
2020 1095 33 237 3
2021 871 26 418 5
2022 553 17 428 5
2023 385 12 299 4
2024— 409 12 1797 22
Summa 3313 100 3178 40
Bostad? 39 546 4737 59
P-plats? 5021 19 0
Garage? 5117 66 1
Summa 52997 8000 100
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HALLBARHET

Vaxande stadsutveckling

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

Som stor och langsiktig fastighetsagare utvecklar
Balder hela omraden och stadsdelar, med fastigheter,
gronytor, métesplatser, mobilitetslésningar och annat
serviceutbud. Inom ramen for fastighetsutveckling
genomfors bade nyproduktion och ombyggnadspro-
jekt av bostdder och lokaler.

Investeringar gors framforallt i omraden dar bola-
get redan verkar, med tyngdpunkt pa Stockholm,
Goteborg, Helsingfors och Képenhamn. Tillvaxttakten
och inflyttningen har varit fortsatt hog pa dessa
marknader, vilket okar efterfragan pa saval bostader
som lokaler.

Verksamheten har fortsatt att vaxa under aret och
Balder har byggt upp en betydande portfolj av bygg-
ratter for produktion av saval hyres- och bostadsrat-
ter som kommersiella fastigheter. F6r Balder ar det
viktigt att kontrollera hela vardekedjan fran forvarv
av mark till Iangsiktig forvaltning av byggnader och
milj6er. Utvecklingen sker genom ett langsiktigt
arbete i nara samarbete med kommuner och andra
intressenter. Dessa processer stracker sig 6ver olika
faser och tar ofta flera ar.

Flera framgéngsrika projekt
Under aret har flera stora nyproduktionsprojekt star-
tats, samtidigt som omfattande projekt har inletts i
befintligt bestand, dar omraden och stadsdelar
utvecklas genom ombyggnationer och fortatning.

Under 2019 har Balder fardigstallt drygt 2 300
bostader och byggstartat ca 770 bostader i Sverige,
Danmark och Finland och hade vid arsskiftet ca 3 200
bostader i pagaende produktion samt ca 63 000 kvm
kommersiella lokaler.

| Danmark fardigstalldes under aret Faelledkanten
och Lavetten i Orestad. Under 2020 kommer Balder
bygga klart ytterligare fem fastigheter med totalt
ca 1000 lagenheter Danmark.

| Goteborg fardigstalldes de forsta etapperna i saval
Frolunda Park som Bergsjon, och i bada omradena har
nasta etapp paborjats. Tillsammans med upprustning
av fasader, vakanta ldgenheter och utemiljoer innebar
detta en omvandling av dessa omraden till tryggare,
trivsammare och mer levande stadsdelar. Aven
utvecklingen av Langstrémsallén har pagatt under
aret, och i detta omrade kommer nasta etapp att

FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING

Oresund Park, Kopenhamn
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VERKSAMHET | FASTIGHETSUTVECKLING

MARKNAD OCH BOLAG FINANS

HALLBARHET

inledas under 2020. Under aret togs ocksa forsta spad-
taget till bygget av Clarion Hotel Draken vid Jarntorget
och forsta etappen av Fixfabriken i Majorna. Nésta ar
planeras byggstarter av bostader bland annat vid
Heden i centrala staden och i Hovas.

I Stockholm tecknade Balder under aret ett sam-
arbetsavtal med KF Fastigheter avseende omradet
kring Kungens kurva, dar planen ar att utveckla en
helt ny stadsdel med bostader, handel och skolor.
| Vasastaden byggstartades ett bostadsprojekt och
nasta ar planeras byggstart for bostader pa Kungs-
holmen och i centrala Sundbyberg.

BoStad2021

Balder ar en del av BoStad2021, ett samverkansprojekt mel-
lan ett antal byggaktdrer och Géteborgs Stad. Satsningen
innebdr att 7 000 nya bostader, utdver det ordinarie bostads-
byggandet, ska vara fardigstallda till och med ar 2021. Sats-
ningen ingar i Géteborgs 400-arsjubileum med malet att
gora Goteborg till en dnnu battre stad.

O Lés mer om satsningen pé Bostad2021.se.

FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING

(o) BOVIERAN

HALLBARHETSNOTER

Gemenskap och trygghet for seniorer

Bovieran AB dr ett heldgt dotterbolag i Balderkoncer-
nen. Under de ar som boendekonceptet har funnits
har ett stort antal seniorer runt om i Sverige hittat ett
nytt hem i Bovierans fastigheter.

Bovieran arbetar utifran visionen att vara den
ledande utvecklaren av boenden med unika motes-
platser fér gemenskap och umgénge. Fastigheterna
har utformats for att skapa basta méjliga forutsatt-
ningar att ldra kdnna nya manniskor. Malet ar att
bryta ensamheten och ge nya maéjligheter till starka
sociala natverk for manniskor éver 55 ar.

Det forsta huset stod fardigt 2009 och sedan
dess har ungefar 20 hus fardigstallts pa olika platser
i Sverige. Sedan ett par ar tillbaka har Bovieran ocksa
flera projekt i Danmark.

Oavsett var de nya bostaderna har byggts haren
viktig filosofi alltid legat till grund fér arbetet: att
erbjuda ett boende byggt pa trygghet, gemenskap
och nya vénner.
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BOVIERAN 2019

Séljstartade:
Staffanstorp

Byggstartade

Salem, Staffanstorp, Frederikssund,
Hedehusene — Nzerheden
Inflyttade

Vaxjo, Landskrona, Eskilstuna

Planerade projekt

Falun, Trelleborg, Ystad, Svedala, Vadstena,
Nykvarn, Haninge-Vega, Ishgj, Frederiksvaerk,
Helsinggr, Solrgd

O Las mer pd bovieran.se.

OVRIG INFORMATION
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A house

Nytankande verksamheter
| ikonisk byggnad

En valkand byggnad i Stockholm ar den tidigare -
arkitekturhogskolan pa Ostermalm, dlskad av manga, [ . , | : ' | I '|||
men aven omdebatterad for sin starka arkitektur. { RN i | “ I U' “ ‘ w
il
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har renoverats med stor kansla for dess arkitektoniska varden.

Idag rymmer byggnaden workspace-anlaggningen A house

—en kreativ och innovativ métesplats med co-working for entreprendrer
dar verksamheterna framst ar inriktade pa media, mode, mat och kultur.
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Stark narvaro pa flera

marknader

Balder har under dret fortsatt att vaxa genom ett antal forvarv pa flera
av marknaderna. Forutom att dga, forvalta och utveckla bostader och
kommersiella fastigheter i Sverige, Danmark, Finland, Norge, Tyskland
och Storbritannien ar Balder ocksa deldgare i ett antal bolag som
fokuserar pa fastighetsforvaltning och projektutveckling.

REDOVISAT VARDE PER FASTIGHETSKATEGORI
totalt fastighetsbestdnd, %

@ Bostider, 59

. Kontor, 18
Handel, 8
Ovrigt, 15

REDOVISAT VARDE PER REGION
totalt fastighetsbestand, %

. Helsingfors, 28
. Goteborg, 21
@ stockholm, 19
Képenhamn, 11
Ost, 10
Syd, 7
Norr, 4

FINANSIELL INFORMATION
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MARKNAD OCH BOLAG | FASTIGHETSBESTAND

Balders fastighetsbestand

FASTIGHETSBESTAND PER 2019-12-31%

Antal forvaltnings- Uthyrbar Hyresvérde, Hyresvdrde, Hyresintékter, Ekonomisk Redovisat Redovisat
fastigheter yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr  uthyningsgrad,% varde, Mkr varde, %
Fordelat per region
Helsingfors 572 1090354 2636 2417 2615 99 38132 27
Stockholm 83 692 595 1394 2012 1319 95 26331 18
Goteborg 179 1051164 1648 1568 1566 95 28 966 20
Képenhamn 17 236760 650 2744 607 93 13582 9
Syd 80 404 238 623 1541 584 94 10196 7
Ost 283 628 449 1035 1647 997 96 14072 10
Norr 84 200 765 282 1407 276 98 4792 3
Totalt exklusive projekt 1298 4304326 8267 1921 7963 96 136 071 95
Projekt for egen forvaltning 37 37 5320 4
Totalt forvaltningsfastigheter 1298 4304326 8304 1921 8000 96 141 392 98
Exploateringsfastigheter 2344 2
Totalt fastighetsbestand 1298 4304 326 8304 1921 8000 96 143736 100
Fordelat per fastighetskategori
Bostader 1024 2567727 4975 1938 4837 97 78 141 54
Kontor 96 596 106 1417 2377 1313 93 25754 18
Handel 101 579 493 750 1295 709 94 11093 8
Ovrigt 77 561 000 1125 2005 1104 98 21083 15
Totalt exklusive projekt 1298 4304326 8267 1921 7963 96 136 071 95
Projekt for egen forvaltning 37 37 5320 4
Totalt forvaltningsfastigheter 1298 4304 326 8304 1921 8000 96 141392 98
Exploateringsfastigheter 2344 2
Totalt fastighetsbestand 1298 4304326 8304 1921 8000 96 143736 100

1) Tabellen ovan avser de fastigheter som Balder dgde vid arets slut. Salda fastigheter har exkluderats och forvarvade fastigheter
har raknats upp till helarsvarden. Ovriga fastigheter innefattar hotell-, utbildnings-, vard-, industri- samt blandfastigheter.
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Positiv utveckling pa fastighetsmarknaden

Intresset for den nordiska fastighetsmarknaden var mycket stort under
20109. Totalt uppgick transaktionsvolymen i Norden till 481 Mdkr, vilket
motsvarar ca 15 % av den totala volymen inom EU.

Av den totala transaktionsvolymen star icke nordiska
képare for 34 %. Fortsatt 13gt ranteldge, stor likviditet
pa den globala kapitalmarknaden, 6kade hyresnivaer
pa kontors- och logistikfastigheter, ldga vakanser pa
grund av for Iag byggnation av kontorsfastigheter
samt en mycket stark bostadshyresmarknad, dar
bostadsbrist rader i stort sett i alla storre stader, gor
att utsikterna for fastighetsmarknaden i Norden dven
under 2020 troligtvis kommer att vara positiva.

En annan viktig anledning till en stark fastighets-
marknad ar den volatilitet som rader pa aktieborserna
samt en mycket |ag kapitalintakt pa rantebarande
papper. Det bidrar till att investeringar i direktagda
fastigheter ses som ett battre och mer sakert alterna-
tiv som kapitalplacering.

Endast en av fastighetskategorierna, handelsfastig-
heter, uppvisar nagot minskat intresse och ar svar-
bedomt varderingsmassigt fran koparnas sida. Detta
beror bland annat pa den 6kning som e-handeln upp-
visar pa bade dagligvaru- och sdllankdpshandeln, vilket
paverkat kopcentrum utanfér A-lagen. Pa samtliga
marknader har intresset for hotellfastigheter 6kat.

Den svenska fastighetsmarknaden

Svensk ekonomi ar fortsatt god, men det ar tydligt att
konjunkturen gatt in i en fas med svagare tillvaxt.
Avmattningen ar naturlig efter flera ar med hogkon-
junktur, men den forstérks ocksa av flera globala oros-
moln och en svagare efterfragan fran omvarlden.

Det finns ett fortsatt stort intresse for fastighets-
investeringar i Sverige, och 2019 var ett mycket starkt
ar. Till koparna hor framst svenska investerare, men
intresset fran utldndska aktérer 6kar alltmer liksom
andelen stora affarer. Andelen strukturaffarer har
ocksa 6kat dar vissa bolag som varit noterade har bli-
vit uppkopta. Volymen &r fortsatt framst koncentre-
rad till Stockholm, Goteborg och Malmo, samt till
vissa regionstader.

Bostadsmarknaden

En hog befolkningstillvaxt och nast intill obefintliga
vakanser pa starka delmarknader har gjort att efter-
fragan pa att investera i saval nyproducerade hyres-
fastigheter som befintliga forvaltningsbestand okat
kraftigt under senare ar. Sammantaget bedéms mark-

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

nadsforutsattningarna for hyresbostadsfastigheter
som fortsatt goda, under forutsattning att fastig-
heterna ar belagna inom en tillvaxtregion.

Skarpta amorteringskrav och hardare kreditgiv-
ningsregler har haft stor paverkan pa marknaden
for bostadsratter. Detta tillsammans med den all-
manna bostadsbristen och urbaniseringen har 6kat
efterfragan pa nyrenoverade och nyproducerade
hyresratter med forhallandevis héga hyresnivaer.

Kontorsmarknaden

Efterfragan pa kontorshyresmarknaden bedomdes i
slutet av 2019 som god, med stark hyrestillvaxt och
laga vakanser framforallt i storstaderna. Kanneteck-
nande for de objekt som attraherar saval hyresgaster
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HYRESNIVAER

OVRIG INFORMATION

Kontor CBD kr/kvm
Stockholm 6500 -8 500
Goteborg 2000-3500
Malmo 2500-3000
VAKANSGRAD

Kontor CBD %
Stockholm 1-3
Goteborg 2—7
Malméo 3-5
Kalla: Svefa



INTRODUKTION VERKSAMHET

MARKNAD OCH BOLAG | FASTIGHETSMARKNADEN

som investerare ar flexibla, yteffektiva och miljocerti-
fierade byggnader med hog teknisk standard och nar-
het till allmanna kommunikationer.

De senaste arens starka hyresutveckling i attrak-
tiva citylagen har dven paverkat hyrorna utanfor CBD.
I takt med att hyresnivaerna i mer centrala lagen sti-
ger, 6kar hyresgasternas intresse for etablering utan-
for city. Detta i sin tur leder till 6kat intresse bland
investerare som ser en hyrespotential hos fastigheter
i ytterstadslagen.

Framtidsutsikter

De senaste arens goda hyresutveckling pa kontors-
marknaden i centrala lagen kommer troligen att plana
ut som ett resultat av en avmattande konjunktur. |
delmarknader med laga vakansgrader och balanserat
tillskott av nyproduktion bedéms dock ingen pataglig
risk for sjunkande hyror.

Vad géller efterfragan pa bostader ar de konjunk-
turella riskerna begransade. Har ar det snarare juste-
ringar i kreditgivningen som kan fortsatta férandra
marknaden for saval agt som hyrt boende.

Samtidigt med de konjunkturella férsvagningarna
indikerar Riksbanken gradvisa, om an mycket forsik-
tiga, rantehdjningar. Detta kan leda till nagot hogre
upplaningskostnader for fastighetsbolagen, men
knappast nagra uppjusteringar av avkastningskraven
pa fastighetsforvarv i nartid. Tillgangen pa kapital var
i slutet av aret fortsatt god vilket underbygger en hog
efterfragan pa fastighetsinvesteringar.

Kalla: Svefa

MARKNAD OCH BOLAG

FINANS HALLBARHET

Den danska fastighetsmarknaden

Trots oro for rantehdjningar, recession, forslag till ny
fastighetsskatt och en svagare ekonomisk tillvaxt sa
har fastighetsmarknaden aterhamtat sig och uppvisat
en positiv utveckling for hela 2019. Uteblivna rénte-
hojningar och battre ekonomisk tillvaxt innebar med
stor sannolikhet dven en god utveckling pa fastighets-
marknaden under de kommande dren.

Transaktionsvolymen sjonk nastan 25 % under
2019 jamfort med 2018. Det beror dock inte pa mins-
kat intresse for investeringar pa den danska fastig-
hetsmarknaden utan ar mer en f6ljd av ett begransat
utbud av fastigheter till forsaljning. Manga av fastig-
heterna i CBD dgs av danska pensionsfonder och Dan-
marks storsta noterade fastighetsbolag, Jeudan. De
har en langsiktig agarstrategi och ar inte saljare dven
om priserna stiger.

Orsaken till att Kbpenhamn inte haft samma gynn-
samma utveckling pa hyressidan beror pa att det fun-
nits ett antal stora exploateringsprojekt runt om i
staden. Fortfarande ar efterfragan pa kontorslokaler i
Képenhamn storre an det utbud som finns i befintliga
fastigheter och fastigheter under byggnation. Den
vakans som finns om ca 6 % ar till allra storsta delen
hanforlig till aldre kontorsfastigheter lite utanfér CBD.

FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING

Den finska fastighetsmarknaden
Fastighetsmarknaden i Finland kan under 2019 upp-
visa ytterligare ett stabilt &r. Trots en minskad trans-
aktionsvolym jamfoért med 2018 sa har det utlandska
intresset fran investerare varit stort. Framférallt har
fastigheter inom bostadssidan och logistikfastigheter
statticentrum, eftersom utbudet av bra och centrala
kontorsfastigheter varit begransat. Efterfragan pa
cityfastigheter inom kontor ar stérre én det utbud
som finns pa forsaljningsmarknaden. Detta trots att
det enligt uppgift fran Statistics Finland kommer att
fardigstallas ca 107 tkvm nya moderna kontorslokaler
i CBD (Helsinki Metropolitan Area) under 2020.

Da efterfragan fran hyresgaster pa moderna kon-
torslokaler i citylagen ar stort, trots att hyresnivaerna
redan ar héga, kommer hyresnivaerna med stor san-
nolikhet att 6ka ytterligare nagot framover. Hoga
hyror i nyproducerade kontorsfastigheter kommer att
paverka hyresutvecklingen uppat aven i befintliga
fastigheter.

HALLBARHETSNOTER OVRIG INFORMATION

Fortfarande ar intresset storst for fastigheter i
Helsingfors CBD. Utbyggnaden av infrastruktur inom
kollektiva transportsystem har gjort att aven sekun-
ddra och utvecklingsbara fastigheter utanfor city-
karnan tagit marknadsandelar. Har ar avkastningen
hogre och riskerna anda begransade.

Byggnation av nya shoppingcenter i Helsingfors har
okat konkurrensen om hyresgasterna. Handelsfastig-
heter med bra lagen och med butiker inom daglig-
varusidan, som livsmedel, har varit mest attraktiva
for investerarna. Daremot har fastigheter med ett
storre inslag av sallanhandel markt av ett minskat
intresse fran hyresgaster och investerare.

Nar det galler bostadsfastigheter ar intresset stort
for kop i omraden med positiv befolkningsutveckling.
Trots stora nybyggnadsprojekt av lagenheter ar
vakanserna sma, framst som en foljd av den inflytt-
ning som skett till storre stader under det senaste
decenniet.

NYCKELTAL 2019

Sverige Danmark Finland Norge
Totalt
Transaktionsvolym, Mdkr 235 72 71 103
Yield kontorsfastigheter CBD huvudstader, % 3,3 3,8 3,5 3,8
Hyresnivaer, CBD® huvudstader (SEK/kvm/ar) 8000 3000 4500 5000
Utldndska képare, % 29 63 43 22

1) CBD=Central Business District.
Kalla: Pangea
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Stark aktor pa finska bostadsmarknaden

Balder ager 54,7 % av SATO Oyj, som ar Finlands nast storsta fastighets-
bolag inriktat pa bostader. Bolaget investerar framforallt i lagenheter
beldgna i Storhelsingfors, Tammerfors och Abo.

SATO har som mal att vara ett ansvarsfullt fastighets-
bolag som spelar en viktig roll nar det galler urbanise-
ring och att erbjuda bostadslésningar. Bolaget ager

ca 26 000 hyresldgenheter, varav 82 % ar beldgna

i Storhelsingfors, 12 % i Tammerfors och Abo, 3 % i
Jyvaskyla och Uleaborg samt 3 % i S:t Petersburg.

SATO utvecklar bostader for olika behov och erbju-
der kunderna losningar som har som syfte att for-
enkla deras vardag.

Med omfattande erfarenhet fran fastighetsutveck-
ling, kombinerat med en stor andel egen mark och
markanvisningar utvecklar SATO kontinuerligt nya
lagenheter. Vid slutet av 2019 hade bolaget markan-
visningar till ett bokfoért varde om 63,1 MEUR. Vardet
pa forvarvade tomtratter uppgick till 37,0 MEUR.
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Under 2019 inleddes kompletterande stadsplaner-
ingsprojekt i Lentavanniemi och Turtola i Tammerfors
(ca 14 000 kvm nybyggnadsvolym). | Karakallio och Finnoo
i Esbo ar kompletterande stadsplaneringsprojekt under
bearbetning (ca 17 500 kvm nybyggnadsvolym).

Uthyrning och relaterade tjanster utfors framforallt
av SATOs egen personal. Dessutom underlattar SATOs
digitala kanaler for kunderna att hitta en bostad. Sats-
ningen pa att utveckla bolagets kundservice har gett
goda resultat, vilket bland annat visas i uthyrningsgra-
den som uppgick till 98,1 % i genomsnitt.

Vardet pa SATOs forvaltningsfastigheter uppgick till
ca 4700 MEUR och vid arets slut hade bolaget ca 900
lagenheter under produktion. Vid arsskiftet hade SATO
229 medarbetare.

O Las mer pd satofi.
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Danmark

Gemensamma
utrymmen ger mervarde

Balder stravar efter att leverera mer an bara ett
tak och fyra vaggar till sina hyresgaster.

Forutom att genomfora kvalitetsmdssiga byggnationer
laggs stort fokus pa utemiljo och gemensamma utrymmen,
med syfte att skapa trygghet och gemenskap mellan hyresgasterna.

Ett exempel pa detta dr Balders forsta egenproducerade bostads-
projekt i Danmark som invigdes under dret. Faelledkanten ligger i Orestad
intill ett naturreservat i sédra Képenhamn och bestar av 224 lagenheter.
Forutom dess unika lage karaktariseras fastigheten av en gemensam tak-
terrass pa over 1 300 kvadratmeter som rymmer vaxthus, odlingar och
umgangesytor.

ot PP

ays Ll
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Stabil utveckling i gemensamma bolag

Balder ar delagare i fastighetsforvaltande intressebolag, i intressebolag
som ar projektutvecklare samt i banken Collector.

De halftenagda fastighetsforvaltande intressebola-
gen (Trenum AB, Fastighets AB Centur, Tulia AB) samt
Balders dgarandel i Serena Properties AB och Sinoma
Fastighets AB ager tillsammans 170 férvaltningsfas-
tigheter (127) samt projektfastigheter med ett totalt
redovisat varde om 23 682 Mkr (20 364), en total
uthyrningsbar yta om ca 1 038 tkvm (841) och ett
totalt hyresvarde uppgaende till 1 418 Mkr (1 170).
Forvaltningsresultatet for samtliga intressebolag,
det vill sdga resultat exklusive vardeférandringar och

REDOVISAT VARDE PER FASTIGHETSKATEGORI

intressebolag, %

. Handel, 32
. Bostader, 31
Kontor, 15
Ovrigt, 22

skatt, uppgick till 1 749 Mkr (1 467), varav Balders
andel uppgick till 787 Mkr (658). Bolagens resultat
efter skatt uppgick till 1 940 Mkr (1 961), varav
Balders andel uppgick till 876 Mkr (881).

Balders resultat har paverkats av vardeforandringar
avseende fastigheter och derivat, samt av den extra
kreditforlustreservering och nedskrivning som skett
i Collector med totalt 297 Mkr (407) fore skatt.

For mer information om Balders intressebolag, se
not 14, Andelar i intressebolag/joint venture.

O Se ocksd tabell Oversikt Balders intressebolag pé sidan 25.

REDOVISAT VARDE PER REGION

intressebolag, %

. Stockholm, 47

@ Goteborg, 20
Oresund, 17
Ost, 16

Ovan diagram avser Balders andel av halftendgda intressebolags fastighetsbestand.
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BALDERS ANDEL AV HALFTENAGDA INTRESSEBOLAGS FASTIGHETSBESTAND 2

Antal Ekonomisk

férvaltnings- Uthyrbar yta, Hyresvérde, Hyresvdrde,  Hyresintdkter, uthyrningsgrad, Redovisat Redovisat
2019-12-31 fastigheter? kvm Mkr kr/kvm Mkr % varde, Mkr varde, %
Fordelat per region
Stockholm 81 208 052 310 1488 292 94 5475 46
Goteborg 40 154215 172 1116 161 94 2243 19
Oresund 22 65018 100 1534 88 88 1555 13
Ost 27 102219 140 1368 135 97 1875 16
Totalt exklusive projekt 170 529 504 721 1362 676 94 11148 93
Projekt for egen forvaltning 1 1 856 7
Totalt fastighetsbestand 170 529 504 722 1362 677 94 12 004 100
Fordelat per fastighetskategori
Bostdder 41 73523 141 1916 139 98 2968 25
Kontor 28 75301 114 1512 103 91 1708 14
Handel 61 241748 293 1213 279 95 3827 32
Ovrigt 40 138932 173 1247 156 90 2645 22
Totalt exklusive projekt 170 529 504 721 1362 676 94 11148 93
Projekt for egen forvaltning 1 1 856 7
Totalt fastighetsbestand 170 529 504 722 1362 677 94 12004 100

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

2) Avser Balders dgarandel i Trenum AB, Fastighets AB Centur, Tulia AB, Sinoma Fastighets AB samt Serena Properties AB.

3) Avser hela intressebolagsbestandet.

Mkr 2019 2018 2017 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31

Hyresintakter 659 521 386 Tillgdngar

Fastighetskostnader -115 -96 =73 Fastigheter 12 004 10 356 7999

Driftséverskott 543 425 313 Ovriga tillgangar 243 50 41
Likvida medel 204 111 105
Summa tillgangar 12450 10517 8145

Eget kapital och skulder

Eget kapital/agarlan 5635 4499 3474
Uppskjuten skatteskuld 657 529 443
Rantebarande skulder 5671 5199 4107
Ovriga skulder 488 290 121
Summa eget kapital och skulder 12450 10517 8145
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OVERSIKT BALDERS INTRESSEBOLAG
Antal  Uthyrnings-
Balders forvaltnings- baryta, Hyresvdrde, Antal projekt- Redovisat
Bolag Verksamhet Geografiskt fokus dgarandel, % Ovriga dgare, % fastigheter tkvm Mkr fastigheter varde, Mkr
Trenum AB Bostadsfastigheter (nyproduktion hyresratter) Forutom de tre storstadsregionerna 50 % Tredje AP-fonden 50 % 34 (28) 216 (186) 363 (286) 18(9) 7223(6320)
ar aven tillvaxtorter med positiv
befolkningsutveckling i fokus
Fastighets AB Centur Fastighetsforvaltning, projektutveckling och fastighets- Stockholms-, Géteborgs- och 50 % Peab 50 % 34 (34) 327 (312) 385 (338) 2(2) 6621(6085)
investeringar Oresundsregionerna
Tulia AB Ager, forvaltar och forvarvar fastigheter i Stockholms Centrala lagen Stockholm 50 % André Akerlund AB 50 % 35 (31) 102 (91) 233 (204) 0(0) 4527(3692)
innerstad och narforort
Brinova Fastigheter AB Inriktning offentliga fastigheter och bostader Sodra Sverige / Oresundsregionen 25% Noterat 84 (73) 240 (218) 313 (275) 5(3) 4321(3759)
Tornet Fastighetsforvaltning, projektutveckling och fastighets- Stockholms-, Géteborgs- och 33% Peab 33 % 21 (20) 83 (76) 161 (144) 7(6) 4298(3428)
Bostadsproduktion AB investeringar. Projektutvecklingen galler nybyggnation Oresundsregionerna Folksam 33 %
av bostadsfastigheter
Serena Properties AB Fastighetsinvesteringar i Norden med inriktning pa Huvudsakligen Finland 56 % Varma 43 % 26 (26) 207 (204) 247 (251) 0(0) 3081(2905)
fastigheter i starka handelslagen Redito 1 %
Sinoma Fastighets AB Kontor, lager och logistikfastigheter Stockholm och Goteborg 49 % Folksam 50 % 40 (38) 186 (174) 193 (152) 0(0) 2231(1800)
Redito 1 %
Rosengard Fastigheter AB Bostader i stadsdelen Rosengard i Malmo Malmo 25 % Heimstaden 25 % 10 (10) 134 (134) 146 (143) 0(0) 1443(1217)
MKB Fastighets AB 25 %
Victoria Park AB 25 %
Resultat Balans-
Omsaéttning, efter skatt, omslutning, Borsvdrde,
Mkr Mkr Mkr Mkr
Collector AB Nischbank som erbjuder finansieringslésningar for Bolaget har kontor i Goteborg, 44 % Noterat 2553 (2083) —8 (566) 37436 5186 (5083)
privat-och foretagskunder Stockholm, Helsingfors och Oslo (29 818)
SHH Bostad AB Bostadsutveckling Rikstackande Sverige 20 % Bolagets ledning 80 % 407 (606) 13 (-5) 862 (952) -
Sjaelsé Management ApS  Projektutveckling och byggledning Danmark 49 % Bolagets ledning 51 % 104 (121) 62 (30) 116 (127) =
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Fortsatt forbattrad intjaning

Intjdningsformagan baseras pa fastighetsbestandets kontrakterade
hyresintakter, bedomda fastighetskostnader under ett normaldr samt

kostnader for administration.

| tabellen intill presenteras Balders intjaningsfor-
maga pa tolvmanadersbasis. Intjaningsformagan
baseras pa fastighetsbestandets kontrakterade
hyresintakter, bedémda fastighetskostnader under
ett normaldr samt kostnader f6r administration.
Kostnaderna for de rantebarande skulderna har
baserats pa koncernens genomsnittliga ranteniva
inklusive effekt av derivatinstrument. Skatten ar
berdknad efter den vid var tid gallande skattesatsen.

Den aktuella intjaningsformagan ska inte jamstal-
las med en prognos for de kommande 12 mana-
derna. Intjaningsférmagan innehaller exempelvis
ingen bedomning av hyres-, vakans-, valuta- eller
ranteférandring.

Balders resultatrakning paverkas dessutom av
vardeutvecklingen i fastighetsbestandet liksom
av kommande fastighetsforvarv och/eller fastig-
hetsforsaljningar. Ytterligare resultatpaverkande
poster ar vardefoérandringar avseende derivat.
Inget av detta har beaktats i den aktuella
intjaningsférmagan.

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

HALLBARHETSNOTER

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA PA TOLVMANADERSBASIS

OVRIG INFORMATION

2019 2018 2017 2016 2015 2014
Mkr 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec
Hyresintakter 8000 7000 6240 5800 5045 2730
Fastighetskostnader? -2 080 —1885 -1720 -1 695 -1635 —800
Driftsoverskott 5920 5115 4520 4105 3410 1930
Forvaltnings- och administrationskostnader -670 —-595 550 —490 —425 -165
Forvaltningsresultat fran intressebolag 785 735 640 505 340 220
Rorelseresultat 6035 5255 4610 4120 3325 1985
Finansnetto, inkl tomtrattsavgald ¥ —1330 —1125 —1 060 —1 040 —880 —585
Avgdr innehav utan bestimmande
inflytande —675 —565 =525 —445 —410 =
Férvaltningsresultat? 4030 3565 3025 2635 2035 1400
Skatt? —875 —750 —650 —570 —439 —308
Resultat efter skatt 3155 2815 2375 2065 1596 1092
Forvaltningsresultat per aktie, kr 22,39 19,81 16,81 13,52 10,64 7,39

1) P4 grund av nya redovisningsregler redovisas tomtrattsavgalder fran 1 januari 2019 inom finansnettot. Tidigare perioder har ej réknats om.

2) Hanforligt till moderbolagets aktieagare.

3) Avser huvudsakligen uppskjuten skatt, vilket inte ar kassaflodespaverkande.

| aktuell intjaningsférmaga har balansdagens kurs anvants vid omrakning av utlandska dotterbolags resultatposter.
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Storre andel gron finansiering

Med en diversifierad finansieringsstruktur sakrar Balder en langsiktigt
hallbar finansiering. Under aret har bolaget ocksa upprattat ett ramverk

for grona obligationer.

Balder har tillgangar i Sverige, Danmark, Finland,
Norge, Tyskland, och Storbritannien, vilket innebar att
koncernen ar exponerad mot valutarisker. For att
minska riskerna och sdkra en langsiktigt hallbar finan-
siering har bolaget darfor en valdiversifierad finansie-
ringsstruktur med obligationer och bankfinansiering i
flera olika valutor. Balder vardesatter langsiktiga rela-
tioner med sina kreditgivare och samarbetar med ett
flertal nordiska banker.

Vid en kreditgivares beddmning av kreditrisken
beaktas bland annat fastigheternas lage och diversi-
fieringen av fastighetsportféljen avseende geografi
och tillgdngsslag. Balders tillgdngar utgors till storsta
delen av bostader, vilka kannetecknas av langsiktigt
stabila kassafloden eftersom risken ar utspridd pa ett
stort antal kunder. Den langsiktiga tryggheten i kas-
saflodet fran bostadsfastigheter innebér att dessa
kan belanas hogre an kommersiella fastigheter.

Balders fastighetsbestand bestar idag av ca 59 %
bostadsfastigheter och en stor del av dessa ar
beldgna i Kbpenhamn, Helsingfors, Stockholm,

Goteborg och nagra o6vriga tillvaxtorter i Sverige och
Finland. Majoriteten av Balders kommersiella fastig-
heter dr belagna i de centrala delarna av Stockholm,
Goteborg och Malmo.

Flera finansieringskallor
Den enskilt storsta finansieringskallan ar obligationer
i euro emitterade pa den europeiska obligationsmarkna-
den, foljt av banklan i flera valutor, ett inhemskt MTN-
program och ett EMTN-program samt ett certifikat-
program i euro och svenska kronor. Utéver dessa
finansieringskallor har Balder dven emitterat hybrid-
kapital som har en [6ptid om 60 ar. Hybridkapitalet &r
efterstallt 6vriga finansiella skulder och betraktas darfér
som halften eget kapital av kreditvarderingsinstituten.
Balder har grona Ian med svenska banker bade
inom Balderkoncernen och i intressebolag, liksom ett
gront laneavtal med Europeiska investeringsbanken
(EIB) om 100 MEUR for utveckling av tva bostads-
projekt i Kbpenhamn med nearly zero-energy building
(NZEB)-standarder.
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FINANSIELLA MAL
mal Utfall?
Soliditet, % lagst 40,0 38,6
Belaningsgrad, % hogst 50,0 48,2
Rantetackningsgrad, ggr lagst 2,0 52
1) Nyckeltal inklusive noterade intressebolag till marknadsvarde.
FINANSIELLA NYCKELTAL
2019 2018
31 dec 31 dec
Rantebarande skulder exkl. Hybridkapital, Mkr 77 590 63 609
Hybridkapital, Mkr 3652 3596
Tillganglig likviditet inklusive bekraftade laneloften, Mkr 11925 10148
Genomsnittlig kreditbindning, ar 5,8 5,6
Genomsnittlig rantebindning, ar 31 31
Belaningsgrad (finansiellt dtagande® < 65), % 48,2 49,9
Rantetackningsgrad (finansiellt atagande® > 1,8), ggr 5,2 4,6
Sakerstallda skulder/Totala tillgangar (finansiellt dtagande? < 45), % 16,2 20,0
Nettoskuld/EBITDA, ggr 13,0 12,9

Kreditrating S&P

Berdkning av Nettoskuld

BBB Stable outlook

BBB Stable outlook

Rantebarande skulder exkl. Hybridkapital, Mkr 77 590 63 609
Hybridkapital (50 % betraktas som eget kapital av ratinginstituten), Mkr 1826 1798
Likvida medel och finansiella placeringar, Mkr —2902 —1328
Nettoskuld 76514 64079

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

27 FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2019



INTRODUKTION VERKSAMHET

FINANS | FINANSIERING

Under aret lanserade bolaget dessutom ett gront
ramverk som ger méjlighet att emittera grona obliga-
tioner, med syfte att finansiera framférallt gréna och
energieffektiva byggnader, men ocksa investeringar i
energieffektiviseringsatgarder och fornybar energi.

Balders grona ramverk har utvecklats i linje med
branschstandarden Green Bond Principles 2018. Ram-
verket har genomgatt en oberoende utvardering av
Cicero Shades of Green, och har tilldelats omdomet
Medium Green.

Under aret har ramen for Balders MTN-program
utokats fran 10 000 Mkr till 15 000 Mkr. Totalt var
11 506 Mkr utestaende vid arsskiftet. Emissioner
om totalt 6 000 Mkr genomférdes under dret, varav
3500 Mkr avser grona obligationer. Bolaget har ocksa
etablerat ett EMTN-program om 2 000 MEUR, och
genomforde en forsta emission inom programmet

MARKNAD OCH BOLAG FINANS
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Extern rating BELANINGSGRAD, %
Balder har en investment grade rating fran S&P om
BBB med stable outlook. Ratingen aterspeglar bland 90
annat att Balder har en stor och valdiversifierad
fastighetsportfdlj, bade vad galler fastighetstyper,
geografi och hyresgaster, samt att bolaget har 70
stabila hyresintakter och en hog och stabil uthyr-
ningsgrad. y

Genom rating fran S&P kan Balder fortsatta att 50
utnyttja den europeiska kapitalmarknaden, erhalla
lang kapitalbindning, bredda fundingbasen och dar- &Y
med langsiktigt sakra kapital for fortsatt tillvaxt.
Balders dotterbolag SATO har en rating fran S&P om
BBB med stable outlook.

80
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KREDITFORFALL PER 2019-12-31, MKR

i september da 500 MEUR emitterades. 12 000
10000
" 5 6000
RANTEFORFALLOSTRUKTUR PER 2019-12-31 KREDITBINDNING PER 2019-12-31
4000
Réntebindning Kreditbindning
o o 2000
Ar Mkr Rinta,%  Andel, % Ar Mkr  Andel, %
0
Inom ett ar 35789 0,9 44 Inom ett ar 11578 14 S P9 0 ,LQ"D S 10‘,0’
1-2 ar 4493 2,4 6 1-2 ar 8052 10
2-3ar 6279 1,4 8 2-3ar 8588 11
3—43ar 4712 3,0 6 3—4ar 8098 10 FINANSIERINGSKALLOR, %
4-5 &r 4285 1,6 5 4-5 ar 10 684 i3
5—6 ar 7 492 2,1 9 5-6 ar 8705 11 °
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6—7 ar 7 561 2,2 9 6—7 ar 8017 10 obligationer, 52
7-8 ar 6217 11 8 7-8 ar 5419 7 @® sikerstillda
8-9r - - - 8-9 &r 146 0 o "T("k'a:-“ "
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9-10 &r 2907 16 4 9-10 &r 960 1 banklan, 12
>104ar 1507 3,2 2 >10ar 10995 14 Certifikat, 5
Summa 81242 1l 100 Summa 81242 100 Sakerstallda

obligationer, 1
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Okat varde pa

MARKNAD OCH BOLAG FINANS

HALLBARHET

fastighetsbestandet

Balder ager ca 1 300 forvaltningsfastigheter varav 6ver 1 000 bostads-
fastigheter. Vid utgangen av 2019 uppgick forvaltningsfastigheternas

marknadsvarde till 141 392 Mkr.

Vardet pa forvaltningsfastigheterna baseras pa
interna varderingar. Vid vardering bedoms hyresut-
vecklingen for fastighetsbestandet folja inflationen
over tid. Kommersiella kontrakt innehaller en index-
klausul, vilket innebar att hyran utvecklas i samma
takt som konsumentprisindex, KPI, under kontrakts-
tiden. Bostader har historiskt sett utvecklats lite
battre an KPI, men ivarderingarna har Balder antagit
att hyran utvecklas i takt med inflationen. Det totala
hyresvardet for Balders fastighetsportfélj uppgick
per den 31 december till 8 304 Mkr.

Varderingsmetoder

Tva olika varderingsmetoder anvénds vid de interna
varderingarna. Dessa ar avkastningsmetoden och var-
dering till anskaffningskostnad. Fastigheter i Sverige,
Danmark, Finland, Norge, Tyskland och Storbritannien
varderas med avkastningsmetoden. | Finland och
Ryssland anvands férutom avkastningsmetoden aven
vardering till anskaffningsvarde.

Avkastningsmetoden
Vid vardering enligt avkastningsmetoden aterspeglar
marknadsvardet pa fastigheterna det framtida kassa-

flodet som nuvardesberdknas med ett avkastnings-
krav.Ju mer forutsagbart det framtida kassaflodet
ar desto enklare blir det att faststalla marknads-
vardet pa fastigheterna. Bostadsfastigheters kassa-
floden ar ofta valdigt forutsagbara da intakterna ar
fordelade pa en stor mangd kunder, vilket gor det
enkelt att faststalla till vilken hyra en lagenhet kom-
mer att hyras ut vid vakans. Balders kommersiella
fastigheter har en genomsnittlig kontraktstid om
7,1 ar. De 10 storsta kontrakten svarar for 4,6 % av
de totala hyresintakterna med en genomsnittlig
kontraktstid om 12,7 ar. Dessa omstandigheter
medfor att en stor mangd av Balders framtida
kassafloden som utgor det framtida marknads-
vardet ar kanda.

De fastigheter 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 dessa fastigheter Balder ar
mest beroende av framtida uthyrningar och det ar
ocksa dar som det i varderingarna maste goras en
beddmning av vilken hyra en lokal kan hyras ut till
om den blir vakant. Storstaderna erbjuder en god
transparens for jamforelse av hyresnivaer, vilket

FINANSIELL INFORMATION

medfor att hyresnivaer kan faststallas med stor
sakerhet. Tidpunkten for vidareuthyrning ar dock
svarare att faststalla, vilket innebar att ett anta-
gande far goras baserat pa exempelvis efterfragan
pa marknaden, historiskt intresse och liknande
lokaler. En beddmning gors ocksa dver naromra-
dets framtida utveckling saval som fastighetens
position inom sitt marknadssegment.

Fastigheter under uppférande och projektfastig-
heter for egen forvaltning varderas till marknads-
varde reducerat med bedémd entreprenadutgift
samt projektrisk, vilket oftast sammanfallerien
vardering till anskaffningsvarde.
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Medelvdrdet av
direktavkastningskrav for

Region bedémning av restvarde, %
Helsingfors 4,35
Stockholm 4,16
Goteborg 4,66
Képenhamn 3,93
Syd 4,92
Ost 4,67
Norr 4,43
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Vardering till anskaffningskostnad

Vardering till anskaffningskostnad tilldmpas bland
annat for fastigheter under uppférande och fastig-
heter med reglerade hyror i Finland. Inledningsvis
varderas dessa fastigheter till anskaffningskostnad
med tillagg for transaktionskostnader och darefter till
anskaffningskostnad med avdrag for avskrivningar
och nedskrivningar. Se dven not 12, Forvaltnings-
fastigheter.

Drifts- och underhallsutbetalningar

Vid vardering gors antaganden om framtida drifts-
och underhallsutbetalningar. Antagandena ar base-
rade pa historiska utfall och framtida prognoser samt
beraknade normaliserade kostnader. Drifts- och
underhdllsutbetalningar raknas arligen upp med
inflationen.

DRIFTSOVERSKOTT RULLANDE ARSVARDE, KR/AKTIE
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Direktavkastningskrav och kalkylrdnta

De direktavkastningskrav och kalkylrantor som
anvands vid vardering har harletts ur jamférbara
transaktioner pa fastighetsmarknaden. Viktiga fakto-
rer vid val av avkastningskrav ar ldge, hyresniva,
vakansgrad och fastighetens skick. Marknadsbedom-
ningar av fastigheter innehaller alltid ett visst matt av
osakerhet i antaganden och berakningar. Osakerheten
avseende enskilda fastigheter bedoms i normalfallet
ligga inom intervallet +/— 5-10 %. Balder foljer I6pande
de affdrer som genomfors pa marknaden for att
underbygga och sakerstadlla de interna varderingarna.
Dessutom diskuterar Balder [6pande med externa
aktorer saval kop som forsaljningar av fastigheter,
vilket ger ytterligare vagledning.

Per den 31 december uppgick Balders genomsnittliga
direktavkastning till 4,5 % (4,8). Avkastningskravet for
kommersiella fastigheter uppgick i genomsnitt till 4,7 %
(5,0) och for bostadsfastigheter till 4,3 % (4,6).

HYRESVARDE BOSTAD, KR/KVM
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Forvaltningsfastigheternas vardeférandring
Balder har under 2019 férvarvat fastigheter for totalt
8 439 Mkr (3 861). Forsaljningarna under aret uppgick
till 1 050 Mkr (311), vilket genererade en vinst om

14 Mkr (86). Enligt Balders interna varderingar upp-
gick forvaltningsfastigheternas redovisade varde, per
arsskiftet, till 141 392 Mkr (116 542), vilket motsvarar
en orealiserad vardeforandring om 9 562 Mkr (7 922).
Den storsta andelen av marknadsvardet dterfinns

i region Stockholm, region Helsingfors och region
Goteborg, som tillsammans representerar ett fastig-
hetsvarde om 76 852 Mkr exklusive projekt.

Externa vdrderingar

For att kvalitetssakra Balders interna varderingar later
bolaget I6pande externvardera delar av bestandet
och inhdamta second opinions pa interna varderingar.
Avvikelserna mellan Balders interna varderingar och
de externa varderingarna har historiskt varit obetyd-

HYRESVARDE KOMMERSIELLT, KR/KVM
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liga. Under aret har externa varderingar eller second
opinions inhamtats for ca 56 % (43) av fastigheterna,
motsvarande ca 76 Mdkr (50). Skillnaden mellan de
externa varderingarna och de interna varderingarna
var mindre an 1 %.

De externa varderingarna har under aret genom-
forts av Newsec, Cushman & Wakefield och JLL.
Second opinions har under dret inhamtats fran JLL.

Exploateringsfastigheter

En exploateringsfastighet dr en fastighet som inne-
has for foradling med avsikt att avyttras. Redovisning
av dessa fastigheter sker [6pande till anskaffnings-
varde och resultatet redovisas ndr fastigheten fardig-
stallts, salts och lamnats over till képaren. Per den

31 december uppgick vardet pa Balders exploaterings-
fastigheter till 2,3 Mdkr.
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Ramverk for
hallbarhetsarbetet

&

Fastigheter Omraden

VASENTLIGA FRAGOR VASENTLIGA FRAGOR

- Trygghet och trivsel i bolagets
fastighetsbestand
« Ansvarsfulla och effektiva

+ Minimera anvandning av energi,
vatten och kemikalier

« Valja fornybara energikallor och
mindre skadliga material transporter

+ Minimera avfall och dka
sorteringsgrad

O Las mer pé sidan 33. O Las mer pé sidan 34.

HALLBARHET FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING HALLBARHETSNOTER OVRIG INFORMATION

Balders ramverk for hallbarhet utgors av fem 6vergripande delar som samlar bolagets
vasentliga fragor avseende saval social, miljomassig som ekonomisk hallbarhet. Exempel
pa aktiviteter kopplade till ramverket presenteras pa kommande sidor. Utover detta finns
fordjupad hallbarhetsinformation under avsnittet Hallbarhetsnoter pa sidorna 99-105.

Samarbeten Medarbetare Finanser

VASENTLIGA FRAGOR VASENTLIGA FRAGOR VASENTLIGA FRAGOR

« Fortsatt nojda kunder

+ Nojda medarbetare och god
« Langsiktig ekonomisk stabilitet

arbetsmiljo
« Ansvarsfulla och effektiva resor och Idnsamhet

+ Goda och etiska relationer
med omvarlden
« Ansvarsfulla leverantorer

O Las mer pé sidan 35. O Las mer pé sidan 37. O Las mer pé sidan 38.
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Balders arbete med globala
hallbarhetsmal

Balder arbetar for att bidra till att FN:s Globala hallbarhetsmal ska nas
och har valt ut sex avde 17 malen som bedomts vara mest relevanta for
bolagets verksamhet och dar bolaget har storst mojlighet att paverka.

Hallbara stader och samhillen

Hallbara stader har en mycket stark koppling till Balders verksamhet, och bolaget tar en aktiv
roll i utvecklingen av hela omraden och stadsdelar. Genom att bygga nya bostader med blan-
dade upplatelseformer bidrar Balder till att utveckla bostadsomraden och 6ka tryggheten.
En blandning av arbetsplatser och bostader ger ocksa fler arbetsmajligheter i lokalmiljon

och skapar nya motesplatser. Losningar for 6kad mobilitet, som narhet till kollektivtrafik,
cykelvagar och elbilspooler prioriteras ocksd i utvecklingen av fastigheter och omraden.

Balder har undertecknat Global Compact, som &r
FN:s internationella principer riktade till foretag
kring manskliga rattigheter, arbetsrattsliga fragor,
milj6 och anti-korruption. Principerna grundar sig
pa FN:s deklaration om de manskliga rattigheterna,
ILO:s grundldggande konventioner om de manskliga
rattigheterna i arbetslivet, Rio-deklarationen samt
FN:s konvention mot korruption.
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Hallbar energi fér alla

Miljémassig hallbarhet ar en

viktig del av Balders Iang-

siktiga vardeskapande. For-
utom ett starkt fokus pa effektiv energi-
anvandning anpassar bolaget sig till 6kad
anvandning av fornybar energi. All el som
kops in till fastigheterna i Sverige &r grén
el och Balder ager aven flera vindkraftverk
i Sverige.

HALLBARHETSNOTER

Anstindiga arbets-
villkor och ekonomisk
tillvaxt

Balder stravar efter kad
mangfald och en god arbetsmiljé. Ett stort
antal ungdomar som bor i bolagets omraden
anstalls som sommarjobbare varje dr och
Balder erbjuder ocksa arbetslivserfarenhet
och praktik till studenter pa fastighetsrela-
terade utbildningar, och inom ramen for
olika lokala initiativ.

8 ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

Iw
|

(YT Hallbar industri,
“2< | innovationer och
& infrastruktur
Balder stodjer hallbar indust-

rialisering och innovation och arbetar konti-
nuerligt med effektivare resursanvandning,
sarskilt genom att anta nya och innovativa
metoder. Dar det ar mojligt kontrakteras
lokala leverantérer for att framja lokal verk-
samhet.

Hallbar konsumtion
och produktion

For att framja hallbar kon-
sumtion och produktion,
stravar Balder efter en varsam konsumtion
av material, med fokus pa 6kad atervinning.
Hyresgaster uppmuntras ocksa pa olika
satt att 6ka atervinningen. Bolaget kommer
aven fortsattningsvis att 6ka nivan pa ater-
anvandning och atervinning exempelvis i
renoveringsprojekt for att bidra till en 6kad
cirkularitet.

Bekdmpa klimatforandringarna

Byggnader star for en stor andel av den totala klimatpdverkan i samhallet, och att
minska denna ar darfor en viktig fraga for Balder. Detta inkluderar saval forvaltning
av fastigheter som byggfasen. | Balders verksamhet star transporter ocksa for en stor

paverkan pa miljé och klimat och olika dtgéarder vidtas for att minska denna. Bolagets resepolicy
stodjer till exempel mer miljovanliga transportmedel, och alternativ till affarsresor, som video-

konferenser och telefonméten, uppmuntras.

OVRIG INFORMATION
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Fokus pa minskad forbrukning

Under dret har Balder fortsatt digitalisering och uppkoppling av styr-
systemen for optimering av fastigheterna. Bland annat har ett nytt
system for energiuppfoljning borjat installeras, vilket kommer att
forbattra mojligheterna till uppfoljning ytterligare.

Balders storsta miljopaverkan sker genom fastigheter-
nas energianvandning. Detta ar den mest prioriterade
fragan ur miljosynpunkt och Balder arbetar kontinuer-
ligt for att minska energiforbrukningen i fastigheterna.

All el som kops in till fastigheterna i Sverige ar gron
el fran fornybara kallor. Balder dger ocksa tva vind-
kraftsparker, en norr om Falkenberg och en pa Oland.
De tio vindkraftverken bidrar arligen med fornybar
energi motsvarande hushdllsel for ca 7 800 lagenheter.

Andra dtgarder som gors for att minska forbruk-
ningen ar exempelvis fonsterbyten, tillaggsisolering
av fasader, injustering eller byte av ventilationsaggre-
gat och byte av belysningsarmaturer. Balder har ocksa
kommit langt i installation och anvandning av smarta
tekniska styrsystem som bade forbattrar komfort och
energianvandning.

Minskad vattenforbrukning

Tillgdng pa farskvatten har tidigare inte varit en stor
fraga i de nordiska landerna men efter de senaste
arens torra somrar och minskade grundvattendepaer
har fragan fatt allt storre fokus. Balder arbetar konti-
nuerligt med att folja upp och minska vattenforbruk-
ningen. Bland annat monteras konstantflodesventiler
pa blandare och duschmunstycken, och ett proaktivt

arbete for att kartlagga risk for lackor genomfors.

Arbetet med att digitalisera fastigheterna har
fortsatt under aret, bland annat genom uppgrade-
ring och uppkoppling av vattenmatare for battre
uppféljning. I alla nya byggnader installeras verktyg
for individuell matning av kall- och varmvatten, och
detsamma gors I6pande i befintligt bestand. Dar
hyresgaster har uppmarksammats pa sin forbruk-
ning och de kostnader den medfér har forbruk-
ningen i genomsnitt minskat med 15 %.

Mojligheter till sortering av avfall

Balders malsattning dr att minska mangden avfall
som gar till deponi och att maximera atervinningen,
bland annat genom att tillhandahalla en effektiv
avfallshantering i fastigheterna. Genom att se till
att avfallsrummen dr rena, ljusa och trygga samt att
kdrlen ar val uppmarkta och att informationen ar
tydlig uppmuntras och underlattas avfallssortering.

Hallbara material

Vid renovering och nybyggnation stravar Balder
efter att minimera spill och avfall i sa stor
utstrackning som mojligt. Genom samordnade
inkép kan mangden material som kdps in optime-

FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING

ras i storre utstrackning, och det som blir dver vid ett
projekt kan anvandas i ett annat.

Balder vill ocksa bidra till att 6ka de cirkulara
flodena i samhallet och stravar efter att identifiera
tillfallen dar det ar mojligt att dterbruka material,
exempelvis vid rivningar och ombyggnationer.

Regelbunden egenkontroll

Ronderingar av fastigheterna genomfors regelbundet,
och rutiner for ett systematiskt brandskyddsarbete
finns pa plats.

En gang om dret samlas en stor andel av medarbe-
tarna for att genomfora ett sa kallat Night Run. Da
genomfors grundliga ronderingar av fastigheterna for
att undersoka hur de fungerar nattetid.

En liknande insats genomférs ocksa dagtid, nar alla
medarbetare deltar i en gemensam staddag i och
omkring Balders fastigheter.
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O| Certifiering av
fastigheter

Balder stravar efter att 6ka andelen fastigheter
som ar certifierade. Vid nyproduktion i egen
regi ar malet att fastigheterna ska certifieras
enligt minst Miljobyggnad Silver, eller motsva-
rande, vilket exempelvis innebdr BREEAM Very
Good, LEED Excellent eller Svanen.
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For Balder ar det viktigt att bidra till att utveckla hela omraden och
stadsdelar dar bolaget ager fastigheter, och att pa sa satt skapa trygghet

och trivsel bland hyresgasterna.

For att 6ka tryggheten i bolagets omraden deltar
Balder i en mangd olika projekt, ofta tillsammans med
olika lokala aktorer som kommuner, skolor, polisen,
lokala féreningar och det lokala naringslivet. Syftet ar
att arbeta aktivt med integration, trygghet och trivsel i
de stadsdelar och omraden dar Balder dger fastigheter.
Som exempel genomfors olika typer av projekt
med trygghetsvandringar, grannsamverkan och
trygghetsvardar, men ocksa aktiviteter av mer social
karaktar, som gemensamma grillkvallar och odlings-
projekt. Varje ar anstaller Balder ocksa ett stort antal
ungdomar som sommarjobbare i bolagets omraden.

Forbattrad kundndjdhet
Under hosten 2018 genomforde Balder for femte
gangen en stor kundundersokning, NKI, via AktivBo.
Denna matning sker [6pande med tva ars mellanrum
och omfattar halften av alla bostadshyresgaster och
samtliga lokalhyresgaster. Balders resultat har sedan
starten av matningarna kontinuerligt forbattrats for
saval bostadshyresgaster som lokalhyresgaster.
Resultatet i det sa kallade serviceindex som mats
i NKI 6kade aterigen i den senaste undersokningen

jamfort med tidigare matningar. Bland annat notera-
des okade resultat nar det galler mojligheter till kall-
sortering, lagenhetens utrustning och underhall av
fastigheten. Genomgaende uppnaddes ocksa mycket
hoga resultat nar det galler bemétande av fastighets-
skotare samt mojligheter att anmala fel.

Under dret har Balder genomfort stora satsningar
pa utemiljon i flera omraden runt om i Sverige, for
att framja trygghet, trivsel, gemenskap och hallbar-
het. Mdlet &r att skapa platser som bjuder in till att
umgas med grannar, ta del av spontanidrott, leka
med barnen, bjuda pa grillkvall eller bara sitta och
njuta av gronskan. Bland annat har detta resulterat
i nya offentliga grillplatser med bord och stolar,
nya planteringar av blommor, buskar och trad samt
anlaggning av nya grasmattor, ny asfaltering och
stenldggning av strak mellan husen, uppgradering
och utbyggnad av belysning, nya lekplatser bade for
smabarnslek och lek for de storre barnen, plats for
diverse bollaktiviteter och utegym. Nya utemiljoer
har under aret invigts exempelvis i Helsingborg,
Vasteras, Skovde, Trollhdttan, Nyndshamn och
Uddevalla.
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agare pa Bergsjogalan

Ett stort antal lokala aktiviteter anordnas I6pande,
och under aret genomfordes exempelvis en fotbolls-
turnering for ungdomar i Skévde, en matfestival i
Bergsjon i Goteborg och familjedagar med aktiviteter
for alla dldrar i flera omraden. | Sundsvall anordnades
en fotbollsskola under ett par sommarveckor i samar-
bete med Sundsvalls DFF och Landslagets fotbolls-
skola, dar 170 barn deltog.

Hallbara och ansvarsfulla transporter
En viktig fraga ar ocksa att skapa forutsattningar for
hallbara transporter. Detta galler transporter till och
fran fastigheterna, exempelvis med Balders egna
driftbilar eller i form av leveranser och liknande, men
ocksa mojligheterna for de som bor och arbetar i
Balders fastigheter att kunna optimera sitt resande.
Balder har under de senaste aren ¢kat verksamheten
for fastighetsutveckling och nyproduktion, vilket
innebar 6kad miljopaverkan fran transporter och
material i samband med byggnation.

De flesta av bolagets fastigheter ar beldgna i stor-
stadsregioner, och dessutom i omraden som vaxer
och fortatas, och dar finns ofta goda mojligheter till
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Bergsjogalan arrangerades under 2019 for
férsta gangen genom ett samarbete mellan
Balder och Familjebostdder i Goteborg. Syftet
med galan dr att uppmarksamma personer,
organisationer och verksamheter som bidrar
till en positiv utveckling i Bergsjon. Pa galan
delades priser ut i kategorierna Arets forening,
Arets folkbildare, Arets kulturutévare,

Arets eldsjil, Arets business, Arets idrottare,
Arets larare, Arets ledare samt Arets
hederspris.

minskade transporter till och fran fastigheterna i
form av exempelvis kollektivtrafik och cykelbanor.
Balder arbetar ocksa aktivt tillsammans med
kommuner och andra aktérer for att utveckla
mobilitetslésningar som minskar utslapp fran
transporter. | flera omraden, exempelvis i Frolunda
Park dar Balder byggt nya bostader erbjuds saval
elbilspool som cykelpool och cykelverkstad. Under
aret har Balder fortsatt att installera laddstolpar
for laddning av elbilar, bland annat i Citygaraget i
centrala Malmo.
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Gemensamt arbete ger positiva resultat

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

kommuner och andra aktorer.

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

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

Balder samarbetar ocksa med andra aktérer med
syfte att 6ka sysselsattningen, genom att erbjuda
praktikplatser och mentorskap. Ofta ar dessa initiativ
knutna till specifika omrdden, for att stodja unga
vuxna som star utanfor arbetsmarknaden. Aktuella
engagemang finns exempelvis i Hallonbergen i
Stockholm och i Bergsjon i Goteborg.

Balder samarbetar ofta med skolorna i de omraden
dar bolaget erbjuder bostader. Ett exempel ar Backe-
gardsskolan i Bergsjon, dar Balder bjuder alla barn pa

frukost innan skoldagen. | Hallonbergen genomfordes
under aret ett projekt dar skolbarn fick vara med och
designa om papperskorgarna i omradet, for att upp-
muntra till minskad nedskrapning.

Goda och etiska relationer med omvaérlden
Balders uppférandekod ar antagen av bolagets
styrelse och fungerar som en vagledning for alla
medarbetare och ska anvandas som ett verktyg i
den dagliga verksamheten bade internt och externt.
Balder tolererar inga former av korruption, utpress-
ning eller bestickning. Bolagets verksamhet ska bedri-
vas pa ett 6ppet och arligt satt, som inte pa nagot
satt hammar konkurrensférhallanden eller gynnar
nagon enskild part. Detta géller saval internt som
externtirelation med samarbetspartners, kunder och
andra intressenter. Situationer dar personliga intres-
sen hamnar i konflikt med bolagets intressen ska und-
vikas, och alla medarbetare forvantas vara varsamma
om bolagets resurser och hantera information med
bolagets basta for 6gonen.
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Alla former av trakasserier, missforhdllanden och
brott ar forbjudna och ska anmalas till narmaste chef
eller enligt rutin. Balder har ocksa inrattat en vissel-
blasarfunktion, dar méjlighet finns att géra anonyma
anmalningar av dvertradelser. Denna hanteras av
bolagets sakerhetsbolag.

All uthyrning av bostader hanteras enligt bolagets
urvalspolicy som ar framtagen for att fa en opartisk
bedoémning vid val av hyresgast. Ingen intressent ska
missgynnas i urvalsprocessen pa grund av kon, sexuell
laggning, etnisk tillhorighet, religion eller annan tros-
uppfattning, funktionsnedsattning, kdnsoverskri-
dande identitet/uttryck eller alder.

Ansvarsfulla leverantorer

Balder arbetar med leverantérer inom bade produkt-
och tjanstesektor. Leverantorerna aterfinns fram-
forallt inom byggbranschen, fastighetsbranschen,
energi och media. Alla storre inkdp konkurrensutsatts
och centrala upphandlingar gors for att 6ka kontrollen
pa leverantorerna och hela inkdpskedjan.
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O| Sponsring
och samarbeten

Balder har valt att fokusera sponsring och stéd
till organisationer som ar verksamma inom
omraden som framjar ungdomar, utbildning
och integration. Bolaget lagger stor vikt vid
trygghet och trivsel i de egna fastighetsom-
radena och sponsrar darfor i forekommande
fall gdrna ungdomsverksamhet och trygghets-
skapande aktiviteter pa lokal nivd, anpassade
efter de behov som finns i respektive omrade.

Balder sponsrar ocksa exempelvis Barn-
cancergalan och &r partner till Kronprinsess-
parets Stiftelse, som fokuserar pa projekt som
verkar for god halsa och starkt gemenskap
bland barn och unga i Sverige.

Vid val av leverantorer samt vid uppfoljning av
levererad kvalitet anvands interna kriterier som saker-
staller att saval lagar och myndighetskrav som bola-
gets beslutade policys och riktlinjer foljs. | fokus star
alltid totalkostnaden for ett inkop, dar hansyn tas till
kvalitet, service, logistik, miljo och pris.



INTRODUKTION VERKSAMHET MARKNAD OCH BOLAG FINANS HALLBARHET FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING HALLBARHETSNOTER OVRIG INFORMATION

= Mc

Frolunda Park !

Ett helt nytt omrade
vaxer fram o

I slutet av dret var det dags for inflyttning i de 130 lagen- L .iﬁ
heterna i Brf Sjostjarnan, Frolunda Parks forsta etapp. '

Parallellt med nyproduktionen rustas ocksa de
14 karaktaristiska Stjarnhusen i omradet upp, exempelvis
med uppfraschade fasader och balkonger.

Ett omfattande markarbete pagar ocksa for att skapa fler sociala ytor
och 6ka tillgangligheten. Lekplatser, gdng- och cykelvagar, trad och buskar,
gemensamma grillplatser och odlingslotter blir ett angenamt inslag i
Frolunda Park. For att underlatta resor och transporter for de boende har
Balder ocksa installerat en elbilspool, en cykelpool med flera lanecyklar
och ett cykelservicerum.

Vid inflyttningen genomfordes en NKI-undersokning bland kdparna,
dar Brf Sjostjarnan uppnadde 75,8, vilket i jamforelse med andra bostads-
rattsprojekt ar ett hogt resultat. Hela 91 % av bostadskdparna trivs bra i
sitt nya hem och sd manga som 97 % tycker om husets utseende. Flera
bostadskopare namner ocksa den personliga kontakten som nagot de ar
extra ndjda med.
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En utvecklande arbetsplats

Balders medarbetare bidrar kontinuerligt till att utveckla bolaget. En for-
utsattning for att detta ska vara mojligt ar goda arbetsférhallanden som
framjar mangfald, nytdnkande och samarbete och samtidigt stéttar

bolagets varderingar.

Balder ska vara en attraktiv arbetsgivare, vilket staller
krav pa att bolaget har en formaga att rekrytera och
behalla medarbetare med ratt kompetens. Det ar
ocksa avgorande att dessa medarbetare trivs och kan-
ner ett engagemang for Balder samt upplever att de
har méjlighet att utvecklas inom bolaget. Balder arbe-
tar kontinuerligt med att skapa férutsattningar for
att mojliggora detta. Alla medarbetare erbjuds frisk-
vardsbidrag och har kontinuerliga utvecklingssamtal
for att framja halsa och personlig utveckling.

Kontinuerlig kompetensutveckling

Balder dr beroende av medarbetare med ratt kompe-
tens for att fortsatta driva och utveckla verksamhe-
ten. Utbildning och utveckling ar en viktig faktor for
att behalla anstallda och skapa internt engagemang.
Det ar ocksa en forutsattning for att behalla med-
arbetare och ge dem mojligheter att véxa och gora
karriar internt inom Balder.

Balder arbetar kontinuerligt med interna utbild-
ningar och information till medarbetare. Balder
Akademi ar bolagets digitala utbildningsverktyg och
innehaller bland annat introduktionskurser till nyan-

stallda for att ge dem eninsyn i hur Balder arbetar,
vilka varderingar bolaget har och vad olika funktioner
inom bolaget arbetar med.

Alla medarbetare far ocksa ett anpassat utbild-
ningspaket beroende pd vilken roll i bolaget personen
kommer att ha. Utbildningarna finns tillgangliga som
en kunskapsbank dar medarbetarna nar som helst
kan ta del avinnehallet. Balder Akademi ansvarar
aven for kompetensutveckling nar det exempelvis
uppkommer nya roller och funktioner i bolaget.

Balder har aven en intern utbildning for de centrala
funktionerna som innebar praktik inom fastighetsfor-
valtningen. Syftet ar att 6ka medarbetarnas forstaelse
for varandras roller och det arbete som utférs i for-
valtningen, som ar Balders karnverksamhet. Genom
attvara med och fa se varandras arbetsdag kan med-
arbetarna ldra av varandra, 6ka forstdelsen och for-
hoppningsvis skapa ett annu battre arbetsklimat.

Fokus pa jamstélldhet och mangfald

Balder stravar efter att skapa en god arbetsmiljo
baserad pa jamstalldhet och mangfald, dar med-
arbetarnas integritet varnas. Stora méjligheter finns
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till att gora karriarinom bolaget, och manga med-
arbetare byter varje ar tjanst internt.

Bolaget har vuxit kontinuerligt sedan starten, och
rekrytering av nya medarbetare dr darfor standigt
aktuellt. Balder deltar i flera arbetsmarknadsmassor
pa hogskolor och universitet, och erbjuder ocksa méj-
ligheter till saval praktikplatser som examensarbete.

Ansvarsfulla resor

Nar det galler resor har Balder en resepolicy som syf-
tar till att forenkla bokning och val av miljévanligare

transportmedel. Alternativ till tjansteresor, exempel-
vis videokonferenser och telefonméten, uppmuntras
ocksa for att bidra till minskade utslapp.

Okad effektivitet med digitalt stod

Under 2019 har flera nya system inforts for att forbe-
reda organisationen infér kommande digitaliserings-
satsningar. Bland annat har ett nytt verksamhetsstods-
system inforts, som nu fungerar som grund for hela
forvaltningen, och som pa sikt dven kommer samla in
och visualisera data fran fastigheterna. Forberedelser
har dven gjorts for att paborja processoptimering
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O| Fullfart
varvet runt

Varje ar springer ungefar 100 kollegor Gote-
borgsvarvet, ett halvmaraton som arrangeras i
maj. Balder sponsrar med anmalningsavgift och
|6partréja, och de kollegor som inte springer
deltar som hejarklack och funktiondrer i Balders
talt pd evenemangsomradet.

och automatisering av de interna processerna, vilket
kommer 6ka sakerhet och kontroll samtidigt som det
sparar tid at organisationen. Under 2020 kommer
Balder dven att fortsatta arbetet med att digitalisera
de fysiska fastigheterna.
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Langsiktigt agande med stabila
kassafloden och nojda kunder

VERKSAMHET MARKNAD OCH BOLAG FINANS HALLBARHET

Balder stravar efter att genom en hog aktivitetsniva och effektiv forvalt-
ning skapa goda forvaltningsresultat. Att kunderna ar nojda och stannar i
bolagets fastigheter ar avgorande for en langsiktig ekonomisk hallbarhet.

Tack vare en narvarande forvaltning, egen kundser-
vice och centrala funktioner har Balder en god kun-
skap om bolagets fastigheter och omraden och kan
erbjuda hyresgasterna snabb och kunnig service.
Hyresgasterna involveras I6pande genom enkater,
samtal och méten om idéer och forslag kring utveck-
lingen av fastigheterna och hela omraden. Utifran
detta rangordnas och prioriteras atgarder for att pa
basta satt bidra till okad kundnojdhet.

Balder genomfor regelbundet kundundersokningar,
och sedan starten har resultatet kontinuerligt forbatt-
rats for saval bostadshyresgaster som lokalhyresgaster.
| den senaste undersokningen ckade resultatet for de
kommersiella kunderna, bland annat genom hogre
resultat nar det galler underhall av lokalerna och fastig-
heterna. Kunderna upplever ocksa att de har mycket
goda mojligheter att fa hjalp av Balders personal nar de
behover det. Betyget for Balders miljdarbete 6kade
ocksa, liksom uppfattningen om att man som hyres-
gast har bra férutsattningar att agera miljovanligt.

Aven for bostadskunderna 6kade resultatet i den
senaste undersokningen. Forbattrade resultat upp-
naddes bland annat nar det galler mojligheter att
anmala fel, liksom kontakt, tillganglighet och bemé-
tande fran Balders personal.

Ekonomisk stabilitet med gron finansiering
Med en diversifierad finansieringsstruktur sakrar
Balder en langsiktigt hallbar finansiering. Tack vare ett
starkt kassaflode har bolaget mojlighet till flexibilitet
exempelvis nar det gller val av upplatelseform och
ndr byggstarter ska ske. Som grund till en god finan-
siering ligger stabila resultat- och balansrakningar.
Balder har ocksd som mal att beldningsgraden dver
tid inte ska Overstiga 50 %.

Balder har sedan ett par ar tillbaka sa kallade grona
lan som en del i finansieringen av nya projekt. Grona
|an tecknas med en gron tillgadng som sakerhet, vilket i
fastighetsbranschen oftast utgors av byggnader som
byggs med lag miljopaverkan och som ar certifierade.
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Erik Selin vid noteringen av Balders grona obligation

Under aret tog bolaget ocksa fram ett ramverk for
grona obligationer med syfte att finansiera projekt
som bidrar till en minskad miljopaverkan. Ramverket
ger Balder mojlighet att emittera grona obligationer,
med tilldgget att emissionslikviden enbart anvands
for finansiering av de projekt och tillgangar som
omfattas av ramverket for grona obligationer. Det
avser framforallt grona och energieffektiva byggnader,
men ocksd investeringar i energieffektiviserings-
atgarder och fornybar energi.

Balders grona ramverk har utvecklats i linje med
branschstandarden Green Bond Principles 2018 och
har genomgatt en oberoende utvardering av Cicero
Shades of Green, och tilldelats omdémet Medium
Green. Balder kommer arligen publicera en Green
Bond Impact Report med en redovisning av hur
medlen har anvants. Under dret emitterades grona
obligationer till ett varde av 3 500 Mkr.
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Koncernens rapport over finansiell stallning Koncernens rapport over forandringar
inkl. noterade intressebolag till marknadsvarde i eget kapital

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 tydliggéra de noterade intressebolagens marknadsvarde
redovisas nedan Collector och Brinova till borskurs per den 31 december.

Mkr 31 dec 2019 31 dec 2018 Mkr 31 dec 2019 31 dec 2018
Tillgangar Ing3ende eget kapital 47871 39725
Forvaltningsfastigheter 141392 116 542 Overgéngseffekt IFRS 9 - -92
Exploateringsfastigheter 2344 1598 Andrade redovisningsprinciper i SATO Oyj (IAS 12) = —124
Leasingavtal; nyttjanderatt 1541 - Arets totalresultat 11482 10 143
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar 166 123 Transaktioner med innehavare utan bestimmande inflytande -35 -111
Andelar i intressebolag®? 7749 6682 Utdelning till innehavare utan bestimmande inflytande 137 -135
Fordringar 2566 2198 Innehav utan bestimmande inflytande som uppkommit vid férvarv av dotterforetag 8 8
Likvida medel och finansiella placeringar 2902 1328 Arets férandring av noterade intressebolag till marknadsvarde 268 —1545
Summa tillgéngar 158 659 128471 Utgéende eget kapital 59 456 47871

Eget kapital och skulder

Eget kapital? 59 456 47 871
Uppskjuten skatteskuld 11285 8857
Rantebdrande skulder 81242 67 205
—varav Hybridkapital ¥ 3652 3596
Derivat 1210 965
Leasingskuld 1543 =
Ovriga skulder 3923 3573
Summa eget kapital och skulder 158 659 128471
1) Inklusive Balders marknadsvarde av Collector AB (publ) 2285 2240

Collectors borskurs (kr) 50,50 49,50
2) Inklusive Balders marknadsvarde av Brinova Fastigheter AB (publ) 582 319

Brinovas borskurs (kr) 31,60 17,30
3) Varavinnehav utan bestimmande inflytande 9714 7262

4) 50 % av Hybridkapital betraktas av ratinginstituten som eget kapital och minskar
darmed rantebarande skulder vid berakning av skuldsattningsgrad och beldnings-
grad samt okar eget kapital vid berdkning av soliditet 1826 1798
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Fastighets AB Balder (publ), organisations-
nummer 556525-6905, avger harmed redovisning for koncernen och moderbolaget for

rakenskapsaret 2019.

Fastighets AB Balder ar noterat pa Nasdaq Stockholm,
Large Cap. Jamforelser angivna inom parentes avser
motsvarande period féregaende ar.

Verksamheten

Balders affarsidé ar att skapa varden genom att med
lokal férankring forvarva, utveckla och forvalta
bostadsfastigheter och kommersiella fastigheter
samt skapa kundvarde genom att méta olika 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 potentiella kunder som ar i behov av nya
lokaler och/eller bostader. Tillvaxt ska ske under krav
pa fortsatt Ionsamhet och positiva kassafloden.

Finansiella mal

Balders malsattning ar att ha en stabil och god avkast-
ning pa eget kapital samtidigt som soliditeten dver tid
ska vara lagst 40 %, rantetackningsgraden lagst 2,0
ganger samt att belaningsgraden inte bor 6verstiga
50 %. Utfall for 2019 var 38,3 % (38,4), 5,2 ganger (4,6)
samt 48,4 % (50,1). Inkluderas de noterade intresse-
bolagen till marknadsvarde uppgick soliditeten till
38,6 % (38,7) och belaningsgraden till 48,2 % (49,9).

Personal och organisation

Balders affarsomraden utgérs av regionerna Helsing-
fors, Stockholm, Goteborg, Kdpenhamn, Syd, Ost och
Norr. Regionernas organisation foljer samma grund-
principer men skiljer sig at beroende pa respektive
regions storlek och fastighetsinnehav. Regionkonto-
ren ansvarar for uthyrning, drift, miljo och teknisk
forvaltning.

Balderkoncernen, med Fastighets AB Balder som
moderbolag, bestar av ett stort antal aktiebolag och
kommanditbolag. Balders operativa organisation
stdds av en central ekonomi-, fastighets- och finans-
funktion. Sammantaget hade koncernen den 31
december 784 anstallda (652), varav 327 kvinnor (290).

Balders ledningsgrupp bestar av sex personer,
varav en kvinna. For upplysningar om beslutade rikt-
linjer om ersattningar till ledande befattningshavare
se not 4, Anstdllda och personalkostnader. Styrelsen
kommer ej att foresla nagra andringar i riktlinjerna till
arsstamman 2020.

Vésentliga handelser under rikenskapsaret
Finansiering

Balder har under aret emitterat obligationer inom
ramen for MTN-programmet uppgdende till totalt
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6 000 Mkr, varav 3 500 Mkr avser grona obligationer.
Dessutom har 500 MEUR emitterats inom ramen for
EMTN-programmet.

Forvarv

Under aret har totalt 44 fastigheter forvarvats till
ett fastighetsvarde om 8 439 Mkr. De vardemassigt
storsta forvarven under aret ar Balders kop av tva
kontorsfastigheter i centrala London samt en kontors-
fastighet langs Kungsportsavenyn i centrala
Goteborg.

Forsaljningar

Balder har under aret endast salt tva forvaltnings-
fastigheter, samt agarlagenheter och mark till ett
forsaljningsvarde om 1 050 Mkr. Resultatet fran for-
saljningarna uppgick till 14 Mkr.

Ovrigt

Under dret redovisades for forsta gangen resultat
fran Balders satsning pa exploateringsprojekt. Ett
projekt har resultatavraknats och omfattar forsalj-
ning av exploateringsfastigheten Sjostjarnans (Rud
8:15) bostadsrattslagenheter i Goteborg. Forsaljnings-
resultatet uppgick till 95 Mkr.
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Forvaltningsfastigheter

Balders kommersiella fastigheter dr i huvudsak
beldgna i storstddernas centrala delar och bostads-
fastigheterna i storstadsregioner samt pa orter som
vaxer och utvecklas positivt.

Balder dgde den 31 december 1 298 forvaltnings-
fastigheter (1 185) med en uthyrningsbar yta om
4304 tkvm (4 025) till ett redovisat varde om
141,4 Mdkr (116,5), inklusive projektfastigheter for
egen forvaltning. Under dret har 44 forvaltningsfas-
tigheter (35) med en uthyrningsbar yta om 222 tkvm
(200) forvarvats for 8 439 Mkr (3 861). Under aret har
tva forvaltningsfastigheter (=) slts, samt forsalj-
ningar av agarlagenheter och mark till ett varde om
1050 Mkr (311), vilket genererade ett resultat om
14 Mkr (86). Balder kommer under 2020 att fortsatta
arbetet med att koncentrera fastighetsbestandet.

Vid fordelning av det totala fastighetsbestandets
redovisade vdrde per region uppgick Helsingfors
andel till 28 % (28), Stockholms till 19 % (20), Gote-
borgs 21 % (19), Kopenhamns 11 % (11), Syds 7 % (7),
Osts 10 % (11) och Norrs 4 % (4). Av redovisat varde
avser 41 % (41) kommersiella fastigheter och 59 %
(59) bostader.
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Exploateringsfastigheter

En exploateringsfastighet ar en fastighet som inne-
has for foradling med avsikt att avyttras. Redovisning
av dessa fastigheter sker [6pande till anskaffnings-
varde och resultatet redovisas ndr fastigheten fardig-
stallts, salts och lamnats 6ver till képaren. Per den
31 december 2019 uppgick vardet pa Balders exploa-
teringsfastigheter till 2 344 Mkr (1 598).

Forvaltningsresultat

Arets forvaltningsresultat uppgick till 4 604 Mkr (3 877),
varav effekt av férandrade valutakurser uppgick till

55 Mkr (95). Forvaltningsresultatet hanforligt till
moderbolagets aktieagare ckade med 22 % och upp-
gick till 4 023 Mkr (3 304), vilket motsvarar 22,35 kr
per aktie (18,35). | forvaltningsresultatet ingar intres-
sebolag med 787 Mkr (658), vilket i resultatrakningen
inkluderats i andel i resultat fran intressebolag.

Resultat efter skatt

Arets resultat efter skatt uppgick till 11 526 Mkr
(10 169). Resultat efter skatt hanforligt till moder-
bolagets aktiedgare uppgick till 8 958 Mkr (9 308),
motsvarande 49,77 kr per aktie (51,71).

Resultatet fore skatt har paverkats av vardeforand-
ringar avseende forvaltningsfastigheter med 9 577 Mkr
(8 007), vardeforandringar avseende exploaterings-
fastigheter med 95 Mkr (—), vardeférandringar avse-
ende rantederivat med —180 Mkr (—34) samt resultat
fran andelar i intressebolag om 876 Mkr (881).

Kéanslighetsanalys
Faktor
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Hyresintakter
Hyresintakterna okade med 13 % till 7 609 Mkr
(6 714), varav effekten av forandrade valutakurser
uppgick till 124 Mkr (220). Okningen beror framst pa
forvarv, nyuthyrningar och fardigstallda projekt for
egen forvaltning. Kontraktsportfoljen bedéms per
31 december ha ett hyresvarde pa helarsbasis om
8304 Mkr (7 260). Den genomsnittliga hyresnivan for
hela fastighetsbestandet uppgick till 1 921 kr/kvm
(1 802) exklusive projektfastigheter.
Hyresintakterna i jamforbart bestand har okat med
3,8 % (2,7) efter justering for valutakursforandring.
Hyresintakterna uppvisar stor riskspridning avse-
ende kunder, branscher och lagen. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick per bokslutsdagen till 96 %
(96). Det totala hyresvardet fér outhyrda ytor uppgick
den 31 december till 304 Mkr (260) pa arsbasis.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till =1 966 Mkr
(—1 824) under aret, varav effekten av forandrade
valutakurser uppgick till =36 Mkr (=65). Driftséver-
skottet har okat med 15 % till 5 643 Mkr (4 890),
vilket innebar en 6verskottsgrad om 74 % (73). Pa
grund av nya redovisningsregler redovisas tomt-
rattsavgalder fran 1 januari 2019 inom finans-
nettot, vilket paverkar fastighetskostnaderna
positivt med 63 Mkr.

Driftskostnaderna varierar normalt med ars-
tiderna. Forsta och fjarde kvartalen har hogre

Forandring Resultateffekt fore skatt, Mkr

Hyresintakter

Ekonomisk uthyrningsgrad

Ranteniva for rantebarande skulder
Fastighetskostnader

Vérdeforandringar forvaltningsfastigheter

+/-1% +/—80

+/—1 procentenhet +/—83
+ 1 procentenhet —329
+/-1% —/+21

+/-5% +/—7070
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kostnader i jamforelse med de 6vriga kvartalen
medan tredje kvartalet oftast har lagst kostnadsniva.

Forvaltnings- och administrationskostnader
Forvaltnings- och administrationskostnaderna upp-
gick under aret till =664 Mkr (=592), varav effekten av
forandrade valutakurser uppgick till =13 Mkr (-23).

Finansnetto och vardeférandringar derivat
Finansnettot, exklusive vardeférandringar derivat,
uppgick till =1 170 Mkr (=1 076), varav effekten av for-
andrade valutakurser uppgick till =21 Mkr (=37).

Pa grund av nya redovisningsregler redovisas tomt-
rattsavgalder fran 1 januari 2019 inom finansnettot,
vilket paverkat finansnettot negativt med —63 Mkr.
Vardeforandringar pa rantederivat uppgick till =180 Mkr
(=34). Arets negativa vardeforandring avseende deri-
vat beror pd att rantenivan har minskat under aret
vilket innebar att skillnaden till rantederivatens kon-
trakterade ranteniva har okat.

Derivaten redovisas |6pande till verkligt varde i
balansrakningen. Vardeforandringar fran derivat upp-
kommer vid forandrade rantenivaer/valutakurser och
ar inte kassaflodespaverkande, sa lange de inte avytt-
ras under |6ptiden. Balder har skyddat sig fér hogre
rantenivaer, vilket innebar att marknadsvardet pa
derivat minskar i ett nedatgaende rantelage. Under-
vardet av derivaten (ranta och valuta) uppgick vid ars-
skiftet till 1 210 Mkr (965). Undervardet pa derivaten
kommer under aterstdende [6ptid att I6sas upp och
redovisas som en intakt. Det innebar att Balder har en
reservom 1210 Mkr som i sin helhet kommer att
aterforas till eget kapital, justerat med uppskjuten
skatt via resultatrakningen, i takt med att derivaten
|6per ut.

Genomsnittlig rdnta var pa bokslutsdagen 1,5 %
(1,7) och foraret 1,7 % (1,8).

Vardeforandringar forvaltningsfastigheter
Balder har per 31 december genomfort interna varde-
ringar av samtliga forvaltningsfastigheter. Forvalt-
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ningsfastigheterna i Sverige, Danmark, Finland, Norge,
Tyskland och Storbritannien varderas med avkast-
ningsmetoden som baseras pa en tioarig kassaflodes-
modell. Varje fastighet varderas individuellt genom
att nuvardesberakna framtida kassafloden, det vill
saga framtida hyresinbetalningar minskade med
bedémda drifts- och underhallsutbetalningar.
Kassaflodet marknadsanpassas genom att beakta
eventuella férandringar i uthyrningsnivaer och
uthyrningsgrad saval som drifts- och underhalls-
utbetalningar.

Utgangspunkten for varderingen ar en individuell
bedémning for varje fastighet, dels av framtida kassa-
floden, dels av avkastningskravet. Balders dotterbolag
SATO i Finland har under det fjarde kvartalet borjat
anvanda en avkastningsbaserad varderingsmetod for
att faststalla marknadsvardet pa bolagets fastigheter.
Avkastningskravet har de senaste dren sjunkit, vilket
gor att avkastningsmetoden battre speglar det verk-
liga vardet pa fastigheterna. Férandringen har med-
fort att bolagets fastighetsvarde har 6kat under det
fiarde kvartalet med 487 MEUR.

I Finland och Ryssland anvands forutom avkast-
ningsmetoden aven vardering till anskaffningsvarde.

Forvaltningsfastigheter under uppférande och pro-
jektfastigheter for egen forvaltning varderas till mark-
nadsvarde reducerat med bedémd entreprenadutgift
samt projektrisk, vilket oftast sammanfallerien
vardering till anskaffningsvarde.

For en mer detaljerad beskrivning gallande Balders
fastighetsvardering se not 12, Forvaltningsfastigheter.
Marknadsbedémningar av fastigheter innehaller
alltid ett visst matt av osdkerhet i gjorda antaganden
och berdkningar. For att kvalitetssdkra Balders interna
varderingar later bolaget I6pande externvardera delar
av bestandet och inhdmta second opinions pa interna

varderingar.

Under aret har externa varderingar eller second
opinions inhamtats for 56 % (43) av forvaltningsfas-
tigheterna exklusive projekt for egen forvaltning,
motsvarande 76 Mdkr (50). Skillnaden mellan de
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externa varderingarna och de interna varderingarna
var mindre an 1 %. Avvikelserna mellan externa och
interna varderingar har historiskt varit obetydliga.

Per den 31 december uppgick Balders genomsnitt-
liga direktavkastningskrav till 4,5 % (4,8) exklusive
projektfastigheter for egen forvaltning. Arets virde-
forandring ar hanforlig till lagre avkastningskrav och
forbattrat driftsoverskott.

Den 31 december uppgick forvaltningsfastigheter-
nas redovisade varde, enligt den individuella interna
varderingen, till 141 392 Mkr (116 542), vilket inklude-
rar en orealiserad vardeforandring under aret om
9562 Mkr (7 922).

Resultat forsaljning exploateringsfastigheter

Under aret redovisades for forsta gangen ett resultat
fran Balders satsning pa exploateringsprojekt. Ett for-
sta projekt har resultatavraknats och redovisas pa tva
nya rader i koncernens resultatrakning.

Resultat fran forsaljning av exploateringsfastighe-
ter redovisas i samband med att fastigheten tilltrads
av koparen. Utéver anskaffningsvadrden inkluderas
aven marknadsforings- och forsaljningsomkostnader,
vilka kostnadsfors i takt med att de uppkommer.
Periodens forsaljningsresultat uppgick till 95 Mkr (=)
och omfattar forsaljning av exploateringsfastigheten
Sjostjarnans (Rud 8:15) bostadsrattslagenheter i
Goteborg.

Skatt
Koncernens totala skattekostnad uppgick till =2 659 Mkr
(-1 897), varav effekten av forandrade valutakurser
uppgick till =52 Mkr (=46). Aktuell skattekostnad for
aret uppgick till =259 Mkr (—306), vilket framférallt ar
hanforligt till SATO Oyj, samt en uppskjuten skatte-
kostnad om —2 400 Mkr (-1 591). Aktuell skattekost-
nad hanforligt till moderbolagets aktiedagare uppgick
till =157 Mkr (-188).

Skatt har berdknats med gallande skattesats i
respektive land. | Sverige har skatten berdknats med
21,4 % pa I6pande beskattningsbart resultat. Upp-

MARKNAD OCH BOLAG

FINANS HALLBARHET

skjutna skatteskulder och skattefordringar har berak-
nats till den lagre skattesatsen 20,6 %, som galler fran
och med 2021.

De nya skattereglerna galler fran 1 januari 2019 i
Sverige. Balders bedomning ar att de nya reglerna inte
kommer att fa nagon vasentlig effekt pa betald skatt i
nartid. For 2019 medforde de nya reglerna en 6kad
forbrukning av underskott, vilket har medfort en 6kad
uppskjuten skattekostnad.

Uppskjuten skatt beraknas pa temporara skillnader
som uppstar efter forvarvstidpunkten. Koncernens
uppskjutna skatteskuld har beraknats som vardet av
nettot av skattemassiga underskott och den tempo-
rara skillnaden mellan i huvudsak redovisade och
skattemadssiga varden avseende fastigheter och
rantederivat. Uppskjuten skatteskuld uppgick till
11 285 Mkr (8 857). For mer detaljerad information
se not 10, Inkomstskatt.

Kassaflode och finansiell stallning

Balders tillgangar den 31 december uppgick till

157 928 Mkr (128 008). Dessa har finansierats dels
med eget kapital om 58 725 Mkr (47 408), dels med
skulder om 99 203 Mkr (80 600), varav 81 242 Mkr
(67 205) ar rantebarande.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fére
forandring av rérelsekapital uppgick till 3 288 Mkr
(2 871). Investeringsverksamheten har belastat
kassaflodet med —15 867 Mkr (11 435).

Arets forvary av forvaltningsfastigheter —7 972 Mkr
(-3 861), investeringar i befintliga fastigheter och
projekt—8 133 Mkr (-6 210), investeringar i materiella
anlaggningstillgangar, finansiella placeringar, intresse-
bolag och transaktioner med innehav utan bestam-
mande inflytande —1 315 Mkr (-1 832), amortering av
leasingskuld —26 Mkr (=) samt utdelning till innehav
utan bestammande inflytande =137 Mkr (-135)
summerar till =17 583 Mkr (-12 037).

Dessa har finansierats genom kassaflodet fran den
I6pande verksamheten med 3 209 Mkr (3 667), genom
forsaljningar av forvaltningsfastigheter 1 050 Mkr
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(311), exploateringsfastigheter 387 Mkr (), finansiella

placeringar 60 Mkr (133), utdelning fran intressebolag

42 Mkr (24), forséljning av aktier i intressebolag

15 Mkr (=) samt en nettoupplaning om 13 641 Mkr

(7 180), vilket summerar till 18 404 Mkr (11 314).
Totalt uppgar arets kassaflode till 821 Mkr (-723).

Likviditet

Utover outnyttjade kreditfaciliteter om 8 673 Mkr
(8 470) uppgick koncernens likvida medel, finansiella
placeringar och outnyttjad checkkredit per den

31 december till 3 252 Mkr (1 678).

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick den 31 december till

58 725 Mkr (47 408) varav innehav utan bestammande
inflytande uppgick till 9 714 Mkr (7 262), motsvarande
272,28 kr per aktie (223,03) exklusive innehav utan
bestammande inflytande. Soliditeten uppgick till

38,3 % (38,4). Inkluderas de noterade intressebolagen
till marknadsvarde uppgick soliditeten till 38,6 %
(38,7) och eget kapital per aktie till 276,34 kr (225,60).

Réntebarande skulder

Koncernens rantebarande skulder uppgick per 31
december till 81 242 Mkr (67 205). Andelen lIan med
ranteforfall under kommande tolvmanadersperiod
uppgick till 44 % (44) och den genomsnittliga kredit-
bindningstiden uppgick till 5,8 ar (5,6). Derivatavtal
har tecknats for att begransa paverkan av en hogre
marknadsranta.

Namnda derivat redovisas I6pande till verkligt
varde i balansrakningen med vardeférandringar redo-
visade i resultatrakningen. Vardeférandringar under
aret uppgick till =180 Mkr (—34). Rantebarande skulder
beskrivs ndrmare i not 21, Finansiell riskhantering.

Rating

Balder har en investment grade rating fran kreditvar-
deringsinstitutet S&P om BBB med stable outlook.
Genom rating fran S&P kan Balder fortsatta att nyttja
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den europeiska kapitalmarknaden, erhdlla Iang kapi-
talbindning, bredda fundingbasen och darmed lang-
siktigt sakra kapital for fortsatt tillvaxt. Kreditrating
fran kreditvarderingsinstitut har stor paverkan pa
Balders finansieringskostnad varfor det ar viktigt att
uppratthalla investment grade rating.

Investeringar

Fastighetsinvesteringarna uppgick under aret till
15006 Mkr (10 071), varav 8 439 Mkr (3 861) avser
forvarv och 6 567 Mkr (6 210) avser investeringar i
befintliga forvaltningsfastigheter och projekt for
egen forvaltning. Av de totala investeringarna i for-
valtningsfastigheterna avser 3 398 Mkr (2 360)
Helsingfors, 2 260 Mkr (2 397) Stockholm, 5 225 Mkr
(1202) Géteborg, 1 590 Mkr (1 824) Kopenhamn,
1607 Mkr (1 320) Syd, 472 Mkr (275) Ost och

454 Mkr (693) Norr.

Intressebolag

Balder dger 50 % av ett antal fastighetsbolag dar
Balder skéter forvaltning och administration. For
vidare information se not 14, Andelar i intressebolag/
joint venture.

Utdver de halftendgda intressebolagen dger Balder
bland annat 44,1 % (44,1) i Collector AB (publ), 33 %
(33) av Tornet Bostadsproduktion AB, 25,5 % (25,5)
av Brinova Fastigheter AB (publ), 49 % (49) av Sjaelso
Management ApS, 20 % (20) av SHH Bostad AB,

56 % (56) av Serena Properties AB, 49 % (49) av
Sinoma Fastighets AB och 25 % (25) av Rosengard
Fastighets AB.

Balders intressebolag Brinova Fastigheter AB och
Collector AB ar borsnoterade. For att tydliggora dessa
tva intressebolags varde i Balder, redovisas dven kon-
cernens rapport 6ver finansiell stallning inklusive note-
rade intressebolag till marknadsvarde, se sidan 40.

Pa sidorna 23-25 redovisas Balders andel av half-
tenagda fastighetsforvaltande intressebolags balans-
rakningar och fastighetsbestand, uppstallda enligt
IFRS redovisningsprinciper.
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De halftenagda intressebolagen ager totalt 170
forvaltningsfastigheter (127) och 20 projektfastig-
heter (11). Balders andel av fastighetsbestandets
uthyrningsbara yta uppgar till ca 530 tkvm (433) med
ett hyresvarde om 722 Mkr (599). Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 94 % (97).

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar i huvudsak av att
utféra koncerngemensamma tjanster. Balder har cen-
traliserat koncernens kreditforsorjning, riskhantering
och cash management genom att moderbolaget
innehar funktionen som internbank. Omsattningen

i moderbolaget uppgick for aret till 361 Mkr (289),
varav koncerninterna tjanster utgjorde 266 Mkr (218)
och resterande del huvudsakligen avser forvaltnings-
uppdrag for intressebolag.

Arets resultat efter skatt uppgick till 1 025 Mkr
(1 590). Utdelning fran dotterbolag ingick med
800 Mkr (1 608), rantenettot uppgick till 194 Mkr
(110) varav valutakursdifferenser uppgick till =251 Mkr
(-729), vardeforandringar avseende rantederivat
uppgick till =180 Mkr (—=34) och erhallna/lamnade
koncernbidrag uppgick till 229 Mkr (=87). Redovisade
valutakursdifferenser avser i huvudsak omrakning
av euroobligationer, som ur ett koncernperspektiv
anvands for sakring av nettoinvesteringar i euro och
danska kronor.

Moderbolagets finansiella placeringar och likvida
medel, inklusive outnyttjade checkkrediter, uppgick
den 31 december till 2 345 Mkr (1 350). Fordringar pa
koncernbolag uppgick per bokslutsdagen till 52 646 Mkr
(38 337) och rantebarande skulder till 43 862 Mkr
(33 275).

Héllbarhetsrapport enligt ARL

I'enlighet med ARL 6 kap 11§ har Fastighets AB Balder
valt att uppratta hallbarhetsrapporten som en fran
arsredovisningen avskild rapport. Hallbarhets-
rapportens omfattning framgar pa sidan 99 i det

har dokumentet.

MARKNAD OCH BOLAG

FINANS HALLBARHET

Flerarséversikt
Se sidan 8.

Aktien och dgarna

Per den 31 december uppgick aktiekapitalet till

180 000 000 kr fordelat pa 180 000 000 aktier. Varje
aktie har ett kvotvarde om 1 kr. Aktierna ar férdelade
pa 11229 432 av serie A och 168 770 568 av serie B.
Varje aktie av serie A berattigar till en rést och varje
aktie av serie B berattigar till en tiondels rost.

Storsta agare ar Erik Selin med bolag med 49,9 % av
rosterna och Arvid Svensson Invest AB med 15,2 % av
rosterna. Inga begransningar finns i bolagsordningen
avseende Overlatelse av aktier eller rostratt pa
stamman.

Eftersom Balder under de narmaste aren kommer
att prioritera tillvaxt, kapitalstruktur och likviditet
kommer utdelningen for aktien att vara lag eller helt
utebli.

Redogérelse for styrelsearbetet under dret

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 10 styrelse-
moten varav ett konstituerande. Arbetet foljer en av
styrelsen faststalld arbetsordning. Arbetsordningen
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 utveck-
ling vasentliga fragor, forutom I6pande ekonomisk
rapportering och beslutsfragor. Bolagets revisorer
deltog vid ett styrelsemote och redogjorde for
genomford forvaltnings- och rakenskapsrevision.

Bolagsstyrning

Balder styrs enligt de regler for bolagsstyrning som
anges i Aktiebolagslagen, bolagsordningen och note-
ringsavtalet med Nasdaq Stockholm. Styrelsen stravar
efter att underldtta for den enskilde aktiedagaren att
forsta var i organisationen ansvar och befogenheter
ligger. Bolagsstyrningen inom foretaget utgar fran
svensk lagstiftning, framst den svenska aktiebolags-

FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING

lagen, Stockholmsborsens noteringsavtal, Svensk Kod
for bolagsstyrning samt andra regler och riktlinjer.
Nagra av Kodens principer ar att skapa goda forut-
sattningar fér utévande av en aktiv maktbalans
mellan agare, styrelse och ledning, vilket Balder ser
som en naturlig del av principerna for verksamheten.
For bolagsstyrningsrapporten se sidorna 91-96.

Ersattning till VD och andra ledande befattningshavare
Vid foregaende arsstamma beslutades om riktlinjer
for ersattning till ledande befattningshavare. Riktlin-
jerna innebar i huvudsak att det for bolagsledningen
ska tillampas marknadsmassiga I6ner och andra
anstallningsvillkor. Ersattning ska utga i form av fast
[6n. Uppsagningslon och avgangsvederlag ska sam-
mantaget inte 6verstiga motsvarande 18 manads-
I6ner for bolagets VD och for 6vriga bolagsledningen
hogst sex manader och inget avgangsvederlag. Med
bolagsledning avses verkstallande direktéren och
ovriga medlemmar i koncernledningen.

Styrelsens forslag till riktlinjer till kommande ars-
stamma 6verensstimmer med nuvarande riktlinjer
och ska galla fram till arsstdamman 2024 om inte
omstandigheter uppkommer som gor att revidering
maste ske tidigare.

Se dven not 4, Anstallda och personalkostnader.

Visentliga hindelser efter rakenskapsarets slut
Se not 28, Vasentliga handelser efter rakenskapsarets
slut.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen
Balders malsattning ar att med bibehallen [6nsamhet
vaxa genom direkta eller indirekta forvarv tillsam-
mans med vara partners pa de orter som bedoms
som intressanta.
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans férfogande finns féljande
belopp i kronor:

Balanserat resultat 11047 452 521

Arets resultat 1025433538

Summa? 12 072 886 060

1) Se férandring i moderbolagets eget kapital, sidan 55.

Styrelsen féreslar att beloppet
disponeras enligt féljande:

I'ny rakning balanseras 12 072 886 060

Summa 12 072 886 060
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OPERATIVA RISKER

Risk for minskad uthyrnings-
grad, minskade hyresintakter
och negativ hyresutveckling

Risk for 6kade fastighets-
kostnader pga 6kade drift-
och underhallskostnader

Risk for felaktig bedomning av
hyresmarknadens utveckling,
samt utférande av projekt

Bedémning av riskniva:

. Lag Medel . Hog

Balders intakter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, méjligheten att ta ut
marknadsmassiga hyror samt kundernas betalningsférmaga. Uthyrningsgrad och
hyresnivaer styrs till stor del av konjunkturutvecklingen. Risken for stora svang-
ningar i vakanser och bortfall av hyresintakter dkar ju fler enskilt stora kunder som
finns i fastighetsbestandet.

| fastighetskostnader ingar direkta kostnader sdsom kostnader for drift, media,
underhall och fastighetsskatt. Omfattande reparationsbehov kan paverka resultatet
negativt. Driftskostnader ar huvudsakligen taxebundna kostnader for el, renhall-
ning, vatten och varme. Flera av dessa varor och tjanster kan endast kopas fran en
aktor, vilket kan paverka priset. Kostnadshojningar som inte kompenseras genom
reglering i hyreskontrakt eller hyresékning genom omférhandling kan paverka resul-
tatet negativt. En forandring med +/—1 % av fastighetskostnaderna skulle paverka de
totala kostnaderna med —/+ 21 Mkr.

Att nyproducera fastigheter och utveckla befintliga genom investeringar ar ett satt
att 6ka avkastningen. Riskerna vid projektutveckling finns i bedémningar kring mark-
nadens utveckling, men ocksa i utformningen av produkten samt sjalva projektets
genomforande.

Balders tio storsta kontrakt svarar for 4,6 % av de totala hyresintakterna och deras
genomsnittliga kontraktstid uppgar till 12,7 ar. Inget enskilt kontrakt star for mer an
0,7 % av Balders totala hyresintakter och ingen enskild kund star for mer @n 3,6 % av
de totala hyresintdkterna. Balders lokalhyreskontrakt ar normalt sett helt eller delvis
bundna till konsumentprisindex. Bostadsfastigheter i Sverige omfattas av regle-
ringar som bland annat innebar att den sa kallade bruksvardesprincipen bestammer
hyressattningen.

Balder arbetar kontinuerligt for att standigt forbattra kostnadseffektiviteten med

hjalp av rationella tekniska I6sningar, praktiska insatser och kontinuerlig uppféljning.

Varje region ansvarar for att fastighetsbestandet ar val underhallet och i gott skick.
Med lokal ndrvaro okar kunskapen om respektive fastighets behov av férebyggande
insatser, vilket i langden ar mer kostnadseffektivt an omfattande reparationer.

Kvalitetssakrade interna processer och hog kompetens inom projektorganisationen
sakerstaller att saval genomférande som produkt haller hog kvalitet. Vid uppforande
av nya byggnader stélls alltid krav pa att storre delen av fastigheten ska vara uthyrd
innan investeringen pabdrjas. Merparten av de pagaende projekten har darfor hog
uthyrningsgrad. Riskerna begransas ocksa genom att investeringar enbart gors pa
marknader dar Balder har god marknadskannedom och dar det finns stark efter-
frégan pa bostader och lokaler.
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IT OCH DIGITALISERING

Risk for bristande digital
utveckling

Risk for bristande IT-sakerhet
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Refinansieringsrisk

Ranterisk

Kreditrisk

Bedémning av riskniva:
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Digitalisering i fastighetsbranschen handlar frimst om att digitalisera sjalva fastig-
heterna for att exempelvis forbattra uppféljning av férbrukning och liknande och

om att bygga smarta hem och erbjuda lokalkunderna affarsdrivande digitala tjanster.

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

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

Rantekostnaden &r Balders enskilt storsta kostnadspost. Rantekostnader paverkas
framst av nivan pa aktuella marknadsrantor och kreditinstitutens marginaler samt
av vilken strategi Balder valjer for bindningstid av rantorna. Hogre marknadsranta
innebar hogre rantekostnad men den sammanfaller ocksa ofta med hogre inflation
och ekonomisk tillvaxt.

Kreditrisk definieras som risken att Balders motparter inte kan uppfylla sina finan-
siella dtaganden mot Balder. Kreditrisk inom finansverksamheten uppstar bland
annat vid placering av likviditetsoverskott, vid tecknande av ranteswap-avtal samt
vid utstallda kreditavtal.

Processen for digitalisering ar relativt enkel att genomféra vid nyproduktion dar
mycket kan planeras in redan under projekteringen, exempelvis fibernat och senso-
rer. Arbetet med att digitalisera en befintlig fastighet ar en stérre utmaning men
Balder ar rustat for detta. For att driva utvecklingen framat har bolaget tillsatt sar-
skilda tjanster med fokus pa digitalisering.

Balder arbetar med lager-pa-lager-principen for att minimera intrangsytan och har
de senaste dren kontinuerligt utokat skyddsnivan. Forutom beprévade tekniker som
brandvagg, antivirus och backupsystem har Balder dven kompletterat med sand-
boxingsystem, avancerad epost-filtrering och virtualisering for att sakra den interna
IT-miljon. Balder har ocksa genomfort ett omfattande internt arbete for att saker-
stélla uppfyllande av kraven i GDPR, bade nar det géller interna system och strukturer
och utbildning av medarbetare.

Balder for kontinuerligt diskussioner med banker och kreditinstitut i syfte att
trygga den langsiktiga finansieringen och omférhandla |an och diversifiera forfallo-
strukturen av ldnen. Det arbetet sdkerstaller samtidigt att en konkurrenskraftig
langsiktig finansiering vidmakthalls. Balders genomsnittliga kreditbindning uppgick
till 5,8 &r (5,6).

Okade rantekostnader kompenseras delvis av minskade vakansgrader och hogre
hyresintakter genom ckad efterfragan samt att hyrorna regleras med index. Balder
har ocksa valt att anvanda rantederivat for att begransa risken for att finansierings-
kostnaderna 6kar markant vid en 6kad marknadsranta. Vid en 6kning av marknads-
rantan med en procentenhet och antagande om oférandrad lane- och derivatport-
folj skulle rantekostnaderna dka med 329 Mkr. Av Balders totala lanestock vid
arsskiftet har 56 % (56) en rantebindning som Overstiger ett ar.

Balder genomfor sedvanliga kreditprévningar innan ett nytt hyresavtal tecknas
och beraknar kreditrisken i samband med nyuthyrning och lokalanpassning for
befintlig kund.
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Valutarisk

VARDEFORANDRING

Risk for negativ varde-
utveckling pa fastigheterna

SKATT

Risk for forandringar
i skattelagstiftning

MILIO

Risk for farliga amnen och
materialval

Bedémning av riskniva:
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Balder ager fastigheter via dotterbolag i Danmark, Finland, Norge, Tyskland och
Storbritannien. Bolagen har intakter och kostnader i lokal valuta och ar darmed
utsatta for valutakursfluktuationer ur koncernens synvinkel. Valutakursfluktuationer
aterfinns ocksa i omrakningen av de utlandska dotterbolagens tillgdngar och skulder
till moderbolagets valuta.

Vardet pa fastigheterna paverkas av ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika
sasom uthyrningsgrad, hyresniva och driftskostnader, dels marknadsspecifika sdsom
direktavkastningskrav och kalkylrantor. Saval fastighets- som marknadsspecifika
férandringar paverkar vardet pa forvaltningsfastigheter, vilket i sin tur inverkar pa
koncernens finansiella stallning och resultat. Av Balders fastighetsbestand finns
79 % av vardet i de fyra storstadsregionerna Helsingfors, Stockholm, Goteborg och
Képenhamn.

Det kan inte uteslutas att skattesatser forandras i framtiden eller att andra andringar
i det statliga systemet paverkar fastighetsagandet. Andrade skattenivaer och
skattelagstiftning, till exempel nya regler avseende vardeminskningsavdrag, forbud
for paketering av fastigheter, samt méjlighet att utnyttja underskottsavdrag, kan
paverka Balders framtida skattekostnad och darigenom paverka resultatet.

De framsta utmaningar som Balder har identifierat kopplat till miljoomradet ar
farliga amnen inbyggda i fastigheterna sasom exempelvis PCB och asbest, forhojda
radonvarden samt transporter till och fran fastigheterna.

Omrakningsdifferenserna hanteras framférallt genom att upplaningen fordelats pa
olika valutor utifran nettotillgangarna i respektive valuta. Ldn som tas upp i samma
valuta som det finns nettotillgdngar i koncernen minskar dessa nettotillgadngar och
darmed minskar omrakningsexponeringen.

Balder genomfor i samband med kvartalsrapporter en intern vardering av fastig-
hetsbestandet. Dessutom varderas delar av fastighetsbestandet externt och jam-
fors med den interna varderingen. Marknadsbedémningar av fastigheter innehaller
alltid ett visst matt av osakerhet i gjorda antaganden och berakningar. Resultat fore
skatt skulle paverkas med +/—7 070 Mkr vid en vardeforandring av forvaltnings-
fastigheterna med +/=5 %. Soliditeten skulle vid en positiv vardeférandring uppga
till 40,1 % och vid en negativ vardeférandring uppga till 36,4 %. Se dven not 12,
Forvaltningsfastigheter.

Balder foljer utvecklingen av lagstiftningen pa de marknader dar bolaget ar verk-
samt och forbereder i forekommande fall verksamheten och den finansiella rappor-
teringen for de anpassningar som kan bli nddvandiga.

Det befintliga bestandet inventeras I6pande och handlingsplaner tas fram for att
hantera riskerna i samband med planerade atgarder eller som egna projekt. Allt-
eftersom nya byggnader blir mer energisnala star byggnationsfasen for en storre
del av husens totala miljopaverkan. Vid nyproduktion beaktas dessa fragor saval
internt som i dialog med externa parter sasom partners, stadsbyggnadskontor,
konsult- och arkitektkontor och entreprencrer.
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Risk for 6kad paverkan fran
transporter

Klimatrisker

SOCIALA FORHALLANDEN OCH

Risk for brister i kompetens-
forsorjning, arbetsmiljo och
respekt for manskliga
rattigheter

ETIK OCH ANTI-KORRUPTION

Risk for bedrageri och
mutbrott

Bedémning av riskniva:
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Bade Balders interna transporter och kundernas transporter till och fran fastig-
heterna har en stor miljépaverkan.

Stigande havsnivaer, 6kad nederbord och ékade risker for ras ar klimatrisker som
uppmarksammats och behdver hanteras i samhallsplaneringen for att minska
riskerna for skador pa fastigheter och infrastruktur framover. Vid 6versvamningar
finns det dven risk for att skadedjur soker sig in i fastigheter med risk for smittsprid-
ning och skadegorelse som foljd.

PERSONAL

Da Balder vuxit, bade geografiskt och sett till antal kollegor finns utmaningar, bland
annat nar det galler att rekrytera nya och att behalla befintliga kollegor, hitta och

En annan utmaning med bolagets kraftiga tillvaxt ar att fa varje kollega att kdnna
sig delaktig i Balders foretagskultur.

For fastighetsbolag ar exempelvis processer inom uthyrning, rekrytering och val av
leverantorer sarskilt viktiga.

dra nytta av koncerngemensamma resurser samt utveckla gemensamma arbetssatt.

Vid utveckling avomraden ses mojligheter till effektivare transporter 6ver, och i flera
omraden erbjuds exempelvis bilpooler och cykelpooler. Tillsammans med leveranto-
rer ses Balders interna transportlésningar och logistik dver sa att antalet transporter
till fastigheterna minimeras och effektiviseras. Bolagets resepolicy reglerar tjanste-
resor och pa alla lokalkontor finns videoutrustning for att minimera antalet resor for
moten.

Utredningar av vilka klimatanpassningar som kan bli aktuella vid nyproduktion gors i
planprocessen och styrs i detaljplaner. Forutom detta arbetar Balder med att se dver
arbetet med klimatrisker och bland annat gora planer for hur befintliga fastigheter
som kan komma att hamna i riskzonen ska riskinventeras och vilka handlingsplaner
som behover forberedas.

Balders uppférandekod ar baserad pa principerna i FN:s Global Compact och hante-
rar fragor om arbetsmiljé och manskliga rattigheter. God intern kontroll, andamals-
enliga administrativa system, kompetensutveckling och god tillgang till palitliga
varderings- och riskmodeller ar en god grund for att minska de operationella riskerna
och dérmed bibehalla den kompetens som finns inom bolaget. For att attrahera

nya medarbetare deltar Balder I6pande i arbetsmarknadsmassor pa hoégskolor och
universitet, samt erbjuder praktikplatser och mojligheter till examensarbeten for
studenter.

Balder har en uppforandekod samt policys och rutiner som ska vagleda och saker-
stalla respektfulla och affarsmassiga relationer och samtidigt minimera riskerna
for exempelvis diskriminering och korruption. Vid val av leverantérer samt vid upp-
foljning av levererad kvalitet anvands interna kriterier som sakerstaller att lagar
och myndighetskrav foljs sdval som bolagets beslutade policys och riktlinjer. For
rapportering av 6vertradelser finns en visselblasarfunktion.
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Finansiella rapporter

Koncernens rapport over totalresultat

Mkr Not 2019 2018 Mkr Not 2019 2018
Hyresintakter 2,3 7609 6714 Ovrigt totalresultat — poster som kan komma att
Fastighetskostnader 2,6,7 -1 966 -1 824 omklassificeras till resultatrakningen
Driftsoverskott 5643 4890 Omrdkningsdifferens avseende utlandsverksamhet

- - - - (netto efter sakringsredovisning) 8 —45
Forvaltnings- och administrationskostnader 4,56 —664 —592 Kassaflodessakringar efter skatt e 5
Andel i resultat fran intressebolag 14 876 881 o =
—varav forvaltningsresultat 787 658 Andel av 6vrigt totalresultat i intressebolag 3 10
—varav virdeférindringar 297 107 Arets totalresultat 11482 10143
—varav skatt -209 —184
Ovriga intékter/kostnader 7 =3 Arets totalresultat hinforligt till
Resultat fore finansnetto 5863 5176 Moderbolagets aktiedgare 8 865 9003
Finansiella poster Innehav utan bestammande inflytande 2617 1140
Finansiella intakter 9 395 128 11482 10143
Finansiella kostnader 9 -1 565 -1204
—varav leasingkostnad/tomtrdttsavgdld 8 -63 =
Finansnetto -1170 -1076
Resultat inklusive vardeférandringar och skatt i intressebolag 4693 4100
—varav Férvaltningsresultat 2,3,4,5,6,7,8,9 4604 3877
Virdeférdndringar Mkr Not 2019 2018
Vérdeférandringar forvaltningsfastigheter, realiserade 12 14 86 Forvaltningsresultat 4604 3877
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, orealiserade 12 9562 7914 Avgar innehav utan bestimmande inflytandes andel
Vardeforandringar derivat 21 -180 —34 av férvaltningsresultat _5g1 —573
Intakter forsaljning exploateringsfastigheter o =51 - Forvaltningsresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 4023 3304
Kostnader forsaljning exploateringsfastigheter 16 —292 =
Vardeférandringar totalt 9492 7 965 - : .

Forvaltningsresultat per aktie, kr 22,35 18,35

Resultat fore skatt 14185 12 065 Resultat efter skatt per aktie, kr 11 49,77 51,71
l,nkomStSkatt o BEF 15 Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier forekommer.
Arets resultat 11526 10169

Arets resultat hanférligt till

Moderbolagets aktiedgare 8958 9308
Innehav utan bestdammande inflytande 2568 861
11526 10169
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Koncernens rapport dver finansiell stallning
Mkr Not 31dec 2019 31dec2018 Mkr Not 31dec 2019 31 dec 2018
Tillgangar Avsattningar
Anléaggningstillgangar Uppskjuten skatteskuld 10 11285 8857
Forvaltningsfastigheter 12,24 141392 116 542 Summa avsittningar 11285 8 857
Leasingavtal; nyttjanderatt 8 1541 =
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 13 166 123 Skulder
Andelar i intressebolag 14 7018 6219 Langfristiga skulder
Andra langfristiga fordringar 15 1448 1293 Langfristiga rantebarande skulder +2 21 69436 57716
Summa anlaggningstillgdngar 151 565 124178 Ovriga Iangfristiga skulder 542 423
Leasingskuld 8 1494 =
Omsittningstillgdngar Derivat 21 1108 953
Exploateringsfastigheter 16 2344 1598 Summa langfristiga skulder 72580 59093
Kundfordringar 17 241 183
Ovriga fordringar 399 399 Kortfristiga skulder
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 478 324 Kortfristiga rantebarande skulder? 21 11806 9489
Finansiella placeringar 19 1523 770 Leverantorsskulder 660 488
Likvida medel 25 1379 558 Leasingskuld 8 49 =
Summa omsattningstillgangar 6363 3831 Derivat 21 102 11
Summa tillgangar 157928 128 008 Ovriga skulder 605 725
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23 2115 1937
Eget kapital och skulder Summa kortfristiga skulder 15338 12650
Eget kapital 20 Summa skulder 99 203 80600
Aktiekapital 180 180 Summa eget kapital och skulder 157 928 128 008
Ovrigt tillskjutet kapital 7806 7 806 L ) o . ;
. . 1) Som kortfristiga rantebarande skulder redovisas de rantebarande skulder som formellt sett forfallerinom ett &r samt ett ars avtalad
Omrakningsdifferenser —432 —369 amortering.
Reserver 26 56 2) I raden Langfristiga rantebarande skulder ingdr Hybridkapital om 3 652 Mkr (3 596). 50 % av Hybridkapitalet, eller motsvarande
1826 Mkr (1 798) betraktas av ratinginstituten som eget kapital och minskar darmed rantebarande skulder vid berakning av skuldsatt-
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 41432 32473 ningsgrad och beldningsgrad samt okar eget kapital vid berdkning av soliditet.
Eget kapital hdnforligt till moderforetagets aktiedgare 49011 40 146
Innehav utan bestammande inflytande 9714 7262
Summa eget kapital 58725 47 408
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Koncernens rapport dver forandringar i eget kapital

Hdnférligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt Balanserade Innehav utan

tillskjutet Omrdknings-  vinstmedel inkl bestimmande Totalt eget
Mkr Aktiekapital kapital Reserver differenser arets resultat Summa inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2018-01-01 180 7 806 51 =59 23318 31295 6422 37718
Overgangseffekt IFRS 9 -85 -85 =7 -92
Andrade redovisningsprinciper i SATO Oyj (IAS 12) —68 —68 —56 —124
Justerad ingdende balans per 2018-01-01 180 7 806 51 -59 23165 31143 6359 37 502
Arets resultat 9308 9308 861 10169
Ovrigt totalresultat 5 -310 —-305 279 -26
Summa totalresultat = = 5 -310 9308 9003 1140 10143
Transaktioner med innehavare utan bestammande inflytande -111 -111
Utdelning till innehavare utan bestimmande inflytande -135 -135
Innehav utan bestammande inflytande som uppkommit vid forvarv av dotterforetag 8 8
Summa transaktioner med bolagets dgare = = = = = = —237 -237
Utgdende eget kapital 2018-12-31? 180 7 806 56 -369 32473 40 146 7 262 47 408
Ingdende eget kapital 2019-01-01 180 7806 56 -369 32473 40 146 7262 47 408
Arets resultat 8958 8958 2568 11526
Ovrigt totalresultat -30 —-63 -93 49 —44
Summa totalresultat = = -30 -63 8958 8865 2617 11482
Transaktioner med innehavare utan bestdammande inflytande =35 =35
Utdelning till innehavare utan bestimmande inflytande -137 -137
Innehav utan bestammande inflytande som uppkommit vid forvarv av dotterforetag 8 8
Summa transaktioner med bolagets dgare = = = = = = -164 -164
Utgdende eget kapital 2019-12-31Y 180 7 806 26 -432 41432 49 011 9714 58725

1) For mer information, se not 20, Eget kapital.
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Koncernens rapport over kassafloden
Mkr Not 2019 2018 Mkr Not 2019 2018
Den I6pande verksamheten Finansieringsverksamheten 25
Driftséverskott 5643 4890 Utbetald utdelning till innehav utan bestammande inflytande =57 -135
Ovriga intékter/kostnader 7 -3 Amortering av leasingskuld -26 -
Forvaltnings- och administrationskostnader —664 —592 Upptagna lan 25169 12 148
Aterlaggning av avskrivningar 42 20 Amortering/ldsen av ldn -11527 —4967
Erhallen ranta 25 176 110 Kassafléde fran finansieringsverksamheten 13479 7046
Betald ranta 25 1596 1209
Betald skatt —321 —345 Arets kassaflode 821 723
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandring av rérelsekapital 3288 2871 Likvida medel vid drets borjan 558 1281
Likvida medel vid arets slut 25 1379 558
Kassaflode fran férandringar i rrelsekapital
Forandring rorelsefordringar —262 -394
Forandring rorelseskulder 183 1189
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 3209 3667 .
Tillgénglig likviditet, Mkr Not 2019 2018
Investeringsverksamheten Likvida medel 1379 558
Forvarv av forvaltningsfastigheter ~7972 -3861 Outnyttjade checkkrediter 22 350 350
Forvarv/forsaljning av materiella anlaggningstillgdngar -85 —44 Outnyttjade kreditfaciliteter 8673 8470
Forvarv av finansiella placeringar —-594 -593 Finansiella placeringar 19 1523 770
Forvarv av aktier i intressebolag/kapitaltillskott/in- och utldning till intressebolag -601 -1 085 Tillgénglig likviditet inklusive bekraftade ldneléften 11925 10148
Investering i befintliga fastigheter och projekt -8133 —6210
Transaktioner med innehavare utan bestimmande inflytande =25 -111
Forséljning av forvaltningsfastigheter 1050 311
Forsaljning av exploateringsfastigheter 387 =
Forsaljning av finansiella placeringar 60 133
Forsaljning av aktier i intressebolag 15 =
Utbetald utdelning fran intressebolag 42 24
Kassafléde fran investeringsverksamheten -15 867 -11435
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Mkr Not 2019 2018
Nettoomsattning 3 361 289
Administrationskostnader 4,5 -363 —292
Rorelseresultat -2 -4
Resultat fran finansiella poster
Utdelning fran dotterbolag 800 1608
Ranteintakter och liknande resultatposter 9 1420 1816
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -1226 -1706
—varav valutakursdifferenser —251 729
Vardeférandringar derivat 21 -180 —34
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 812 1680
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag 229 —87
Resultat fore skatt 1042 1594
Inkomstskatt 10 -16 -3
Arets resultat/totalresultat? 1025 1590

1) Moderbolaget har inga poster som redovisas i Ovrigt totalresultat varfér summa totalresultat éverensstimmer med &rets resultat.
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Balansrakning for moderbolaget
Mkr Not 31dec 2019 31dec2018 Mkr Not 31dec 2019 31 dec 2018
Tillgangar Eget kapital och skulder
Anlaggningstillgdngar Eget kapital 20
Materiella anldggningstillgangar 13 23 18 Bundet eget kapital
Finansiella anldggningstillgangar Aktiekapital 180 180
Andelar i koncernbolag 24,26 10111 8449 Fritt eget kapital
Andelar i intressebolag 14,24 1972 1880 Overkursfond 4366 4366
Andra langfristiga fordringar 15 1190 904 Balanserat resultat 6681 5091
Fordringar pa koncernbolag 27 52 646 38 337 Arets resultat 1025 1590
Summa finansiella anldggningstillgdngar 65919 49571 Summa eget kapital 12253 11227
Uppskjuten skattefordran 10 74 85 Langfristiga skulder
Summa anlaggningstillgdngar 66 016 49 674 Skulder till kreditinstitut +2 21 39449 28 659
Ovriga langfristiga skulder = 108
Omsattningstillgangar Derivat 21 624 446
Kortfristiga fordringar Skulder till koncernbolag 27 10966 5282
Ovriga fordringar 70 42 Summa langfristiga skulder 51038 34494
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 137 155
Summa kortfristiga fordringar 206 197 Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut® 21 4414 4616
Finansiella placeringar 19 1051 770 Leverantorsskulder 19 18
Likvida medel 25 944 230 Derivat 21 2 0
Summa omséttningstillgdngar 2201 1197 Ovriga skulder 96 153
Summa tillgangar 68 217 50 870 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 23 396 361
Summa kortfristiga skulder 4926 5149
Summa eget kapital och skulder 68217 50 870

1) Som kortfristiga rantebarande skulder redovisas de rantebarande skulder som formellt sett forfallerinom ett ar samt ett ars avtalad

amortering.

2) I raden Langfristiga rantebarande skulder ingar Hybridkapital om 3 652 Mkr (3 596). 50 % av Hybridkapitalet, eller motsvarande 1 826 Mkr
(1 798) betraktas av ratinginstituten som eget kapital och minskar dérmed rantebarande skulder vid berakning av skuldsattningsgrad och
beldningsgrad samt okar eget kapital vid berdkning av soliditet.
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Bundet eget kapital Fritt eget kapital
" Balanserat Totalt eget
Mkr Antal aktier Aktiekapital Overkursfond resultat Arets resultat kapital
Ingdende eget kapital 2018-01-01 180000000 180 4366 3 857 1234 9637
Arets resultat/totalresultat - - - — 1590 1590
Vinstdisposition 1234 -1234 =
Summa transaktioner med bolagets dgare = = = 1234 -1234 =
Utgdende eget kapital 2018-12-31? 180000000 180 4366 5091 1590 11227
Ingdende eget kapital 2019-01-01 180 000 000 180 4366 5091 1590 11227
Arets resultat/totalresultat — — — — 1025 1025
Vinstdisposition 1590 -1 590 =
Summa transaktioner med bolagets dgare - - - 1590 -1590 -
Utgdende eget kapital 2019-12-31Y 180000000 180 4366 6681 1025 12253

1) For mer information, se not 20, Eget kapital.
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Kassaflodesanalys for moderbolaget

Mkr Not 2019 2018 Mkr Not 2019 2018
Den I6pande verksamheten Finansieringsverksamheten 25
Rorelseresultat -2 —4 Upptagna l&n 12127 4079
Aterlaggning av avskrivningar/nedskrivningar 4 2 Amortering/l6sen av 13n -1729 —366
Erhallen ranta 25 137 36 Kassafléde fran finansieringsverksamheten 10 398 3713
Betald ranta 25 —783 706
Betald skatt -5 = Arets kassaflode 714 -725
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére forandring av rérelsekapital -649 -671 Likvida medel vid &rets bérjan 230 955
Likvida medel vid arets slut 25 944 230
Kassafléde fran forandringar i rorelsekapital
Forandring rérelsefordringar 78 118
Forandring rorelseskulder 5 175
Kassafléde fran den I6pande verksamheten =722 -378
Tillganglig likviditet, Mkr Not 2019 2018
Investeringsverksamheten Likvida medel 944 230
Forvarv av materiella anlaggningstillgdngar -9 -10 Outnyttjade checkkrediter 22 350 350
Forvarv andelar i koncernbolag/lamnade aktieagartillskott -1 662 5104 Outnyttjade kreditfaciliteter 4500 4360
Forvarv av finansiella placeringar 73 —674 Finansiella placeringar 19 1051 770
Forandring utlaning koncernbolag -6 819 2375 Tillgénglig likviditet inklusive bekréiftade laneléften 6 845 5710
Forandring utldning intressebolag —367 —82
Forsaljning av finansiella placeringar 60 76
Forvarv av aktier i intressebolag/kapitaltillskott -91 —640
Kassafléde fran investeringsverksamheten -8961 —4059
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Noter till de finansiella rapporterna

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmén information

De finansiella rapporterna for Fastighets AB Balder, per den 31 december 2019,
har godkants av styrelsen och verkstallande direktoren den 18 mars 2020 och
kommer att forelaggas arsstimman den 11 maj 2020 for faststallande.

Fastighets AB Balder (publ), organisationsnummer 556525-6905, med sate i
Goteborg, utgér moderbolaget for en koncern med dotterbolag enligt not 26,
Andelar i koncernbolag. Bolaget ar registrerat i Sverige och adressen till bola-
gets huvudkontor i Goteborg ar Fastighets AB Balder, Box 53121, 400 15 Gote-
borg. Besoksadress ar Parkgatan 49. Balder ar ett borsnoterat fastighetsbolag
som med lokal forankring ska mota olika kundgruppers behov av lokaler och
bostader.

Redovisningsprinciperna beskrivs i anslutning till varje not i syfte att ge en
okad forstaelse for respektive redovisningsomrade. Nedan féljer generella
redovisningsprinciper och information om koncernredovisningen. Redovis-
ningsprinciper, risker samt uppskattningar och bedémningar presenteras dar-
efter mer specifikt i direkt anslutning till respektive not i syfte att ge ldsaren en
okad forstaelse for respektive resultat- och balanspost.

—Redovisningsprinciper markeras med
— Risker markeras med

— Uppskattningar och bedémningar markeras med @

Redovisningsprinciper

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

Arsredovisningen for moderbolaget har upprattats enligt Arsredovisnings-
lagen, Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning
for juridiska personer) och uttalande fran Radet for finansiell rapportering.
Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som koncernen férutom
i de fall som anges nedan under avsnittet Moderbolagets redovisningsprinci-
per. De avvikelser som férekommer mellan moderbolagets och koncernens
principer féranleds av begransningar i mojligheterna att tillampa IFRS i moder-
bolaget till foljd av arsredovisningslagen.

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

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

Att uppratta finansiella rapporter i enlighet med IFRS krédver att foretags-
ledningen gér bedomningar och uppskattningar samt goér 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 rddande férhdllanden forefaller vara rimliga. Resultatet
av dessa uppskattningar och antaganden anvands sedan for att bedoma de redo-
visade 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 @ndringen gors om andringen endast
paverkat denna period eller i den period andringen gors och framtida perioder
om andringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

Bedomningar gjorda av foretagsledningen vid tillampningen av IFRS, vilka
har en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna, och gjorda upp-
skattningar som kan medfora vasentliga justeringar i pafoljande ars finansiella
rapporter beskrivs ndrmare i not 10, Inkomstskatt samt i not 12, Férvaltnings-
fastigheter.

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

Klassificering med mera

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp
som forvantas atervinnas eller betalas efter mer an tolv manader raknat fran
balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar i allt
vasentligt av belopp som férvantas dtervinnas eller betalas inom tolv manader
raknat fran balansdagen. | kortfristiga skulder till kreditinstitut ingar de rante-
barande skulder som formellt sett forfallerinom ett ar samt ett drs avtalad
amortering. Bolagets rantebarande skulder ar till sin karaktar langfristiga, da
de I6pande forlangs, se not 21, Finansiell riskhantering. | moderbolaget redovi-
sas fordringar och skulder pa/till koncernbolag som langfristigt, da faststalld
amorteringsplan saknas.

Konsolideringsprinciper

Dotterbolag ar alla foretag (inklusive strukturerade foretag) over vilka koncer-
nen har bestimmande inflytande. Koncernen har bestammande inflytande
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over ett foretag nar den exponeras for eller har ratt till rorlig avkastning fran
sitt innehav i foretaget och kan paverka avkastningen genom sitt bestam-
mande inflytande i foretaget. Vid bedomningen om ett bestammande infly-
tande foreligger, ska potentiella rostberattigande aktier, som utan drojsmal
kan utnyttjas eller konverteras, beaktas.

Dotterbolag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden innebar att forvarv
av ett dotterbolag som klassas som rorelseforvarv betraktas som en transak-
tion varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterbolagets tillgangar och
Overtar dess skulder och eventualforpliktelser. | analysen faststalls dels
anskaffningsvardet for andelarna eller rérelsen, dels det verkliga vardet pa for-
varvsdagen av forvarvade identifierbara tillgdngar samt évertagna skulder och
eventualforpliktelser. | kdpeskillingen ingar aven verkligt varde pa alla till-
gangar eller skulder som ar en f6ljd av en 6verenskommelse om villkorad kope-
skilling. Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors nar de uppstar. For varje
férvarv avgor koncernen om innehav utan bestimmande inflytande i det for-
varvade foretaget redovisas till verkligt varde eller till innehavets proportio-
nella andel av det forvarvade foretagets nettotillgdngar. Anskaffningsvardet
for dotterbolagsaktierna respektive rorelsen utgors av de verkliga vardena per
overlatelsedagen for tillgangar, uppkomna eller Gvertagna skulder och emitte-
rade egetkapitalinstrument som lamnats som vederlag i utbyte mot de forvar-
vade nettotillgdngarna samt transaktionskostnader som ar direkt hanférbara
till forvarvet.

Vid rorelseforvarv dar anskaffningskostnaden éverstiger nettovardet av for-
varvade tillgdngar och 6vertagna skulder samt eventualforpliktelser, 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 rorelse eller forvarv av tillgang. Ett forvarv av tillgang identifieras om
det forvarvade bolaget endast dger en eller flera fastigheter. Till dessa fastig-
heter finns hyreskontrakt, men det finns ingen personal anstalld i bolaget som
kan bedriva rérelse. Vid rorelseforvarv under gemensamt bestammande infly-
tande, de facto control, redovisas forvarvet till historiska anskaffningsvarden,
vilket innebdr att tillgangar och skulder redovisas till de varden de har upp tagits
i respektive foretags balansrakningar. Pa sa satt uppkommer ingen goodwill.

Nar ett forvarv sker aven grupp av tillgangar eller nettotillgangar som inte
utgor en rorelse fordelas anskaffningsvardet for gruppen pa de enskilda
identifierbara tillgdngarna 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 bestimmande inflytandet uppstar till det datum da det
bestammande inflytandet upphor.
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Forts. Not 1 Redovisningsprinciper

Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Transaktioner med innehavare utan bestimmande inflytande som inte leder till
forlust av kontroll redovisas som egetkapitaltransaktioner dvs som transaktioner
med agarna i deras roll som dgare. Vid forvarv fran innehavare utan bestam-
mande inflytande redovisas skillnaden mellan verkligt varde pd erlagd kope-
skilling och den faktiska forvarvade andelen av det redovisade vardet pa dotter-
foretagets nettotillgangar i eget kapital. Vinster och forluster pa avyttringar till
innehavare utan bestimmande inflytande redovisas ocksa i eget kapital.
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och orealiserade
vinster eller forluster som uppkommer fran koncerninterna transaktioner mellan
koncernbolag, elimineras i sin helhet vid upprattandet av koncernredovisningen.

Utladndsk valuta

Utldndska verksamheters finansiella rapporter

Tillgangar och skulder i utlandsverksamheter omraknas till svenska kronor till

den valutakurs som rader pa balansdagen. Intakter och kostnader i en utlands-

verksamhet omrdknas till svenska kronor till en genomsnittskurs som utgor en

approximation av kurserna vid respektive transaktionstidpunkt.
Omrékningsdifferenser som uppstar vid valutaomrakning av utlandsverk-

samheter redovisas via 6vrigt totalresultat som en omrakningsreserv.

Transaktioner i utlandsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omrdknas till den funktionella valutan till den
valutakurs som foreligger pa transaktionsdagen. Funktionell valuta ar valutan
i de primara ekonomiska miljer bolagen bedriver sin verksamhet. Monetdra
tillgdngar och skulder i utldndsk valuta raknas om till den funktionella valutan
till den valutakurs som féreligger pa balansdagen. Valutakursdifferenserna
redovisas mot resultatrakningen, bortsett fran langfristiga interna mellan-
havanden som beaktas som en del i nettoinvesteringen i dotterbolagen och
redovisas via 6vrigt totalresultat. Icke monetara tillgdngar och skulder som
redovisas till historiska anskaffningsvarden omraknas till valutakurs vid trans-
aktionstillfallet. Icke monetara tillgdngar och skulder som redovisas till verkliga
varden omraknas till den funktionella valutan till den kurs som rader vid tid-
punkten for vardering till verkligt varde.

Nedskrivningar

De redovisade vardena for koncernens tillgangar, med undantag for forvalt-
ningsfastigheter, finansiella instrument och uppskjutna skattefordringar,
prévas vid varje balansdag for att bedoma om det finns indikation pa ned-
skrivningsbehov. Om ndgon sadan indikation finns berdknas tillgdngens dter-
vinningsvarde. Fér undantagna tillgangar enligt ovan provas varderingen enligt
respektive standard.

FINANS HALLBARHET FINANSIELL INFORMATION

Om det inte gar att faststélla vasentliga oberoende kassafloden till en
enskild tillgang ska vid prévning av nedskrivningsbehov tillgdngarna grupperas
till den lagsta niva dar det gar att identifiera vasentliga oberoende kassafloden,
en sd kallad kassagenererande enhet. En nedskrivning redovisas nar en till-
gangs eller kassagenererande enhets redovisade varde Gverstiger atervinnings-
vardet. En nedskrivning belastar resultatrakningen.

Tillgdngar med en kort 16ptid diskonteras inte. Atervinningsvardet pa 6vriga
tillgadngar ar det hogsta av verkligt varde minus forsaljningskostnader och nytt-
jandevardet. Vid berdkning av nyttjandevardet diskonteras framtida kassafl6-
den med en diskonteringsfaktor som beaktar riskfri ranta och den risk som ar
férknippad med den specifika tillgangen. For en tillgang som inte genererar
kassafléden som ar vasentligen oberoende av andra tillgdngar beraknas ater-
vinningsvardet for den kassagenererande enhet till vilken tillgangen hor.

Avsiattningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen har en befintlig legal
eller informell forpliktelse som en foljd av en intrdffad handelse och det &r tro-
ligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att kravas for att reglera
forpliktelsen samt att en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Dar
effekten av nari tiden betalning sker dr vasentlig, beraknas avsattningar
genom diskontering av det férvantade framtida kassaflodet till en rantesats
fore skatt som dterspeglar aktuella marknadsbedémningar av pengars tids-
varde och om det ar tillampligt, de risker som ar forknippade med skulden.

Nya och dndrade standarder som @nnu ej tillimpas av koncernen

Ett antal nya standarder och tolkningar trader i kraft for rdkenskapsar som bor-
jar 1 januari 2020 och senare och har inte tillampats vid upprattandet av denna
finansiella rapport. Inga av de publicerade standarder som annu ej tratt i kraft
bedéms fa ndgon vasentlig paverkan pa koncernen.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin drsredovisning enligt drsredovisningslagen och
Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juri-
disk person. Rekommendationen innebér att moderbolaget i arsredovisningen
for den juridiska personen ska tillimpa samtliga av EU godkanda IFRS-regler
och uttalanden sa langt detta ar mojligt inom ramen fér arsredovisningslagen
och med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekom-
mendationen anger vilka undantag och tillagg som galler i férhallande till IFRS.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper

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

Klassificering och uppstallningsformer

Moderbolagets resultatrakning och balansrakning ar uppstallda enligt drsredo-
visningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1, Utformning av finansiella rap-
porter, som tillampas vid utformningen av koncernens finansiella rapporter ar
framst redovisning av finansiella intakter och kostnader samt eget kapital.

Anteciperade utdelningar

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

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Foretaget redovisar koncernbidrag och aktiedgartillskott 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 ned-
skrivning ej erfordras. Koncernbidrag redovisas som intakt i resultatrakningen
av mottagande part och som kostnad for givande part. Skatteeffekten redovi-
sasienlighet med IAS 12 i resultatrakningen.

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

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

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

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

Dotterbolag
Redovisas enligt de principer som beskrivs i not 26, Andelar i koncernbolag.

Finansiella garantier
Redovisas enligt de principer som beskrivs i not 24, Stallda sakerheter och
eventualforpliktelser.
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Not 2 Segmentsrapportering

REDOVISNINGSPRINCIP

Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som éverensstammer med den interna driftoverskott, dar férdelningen av gemensamma fastighetsadministrations-
rapportering som lamnas till den hogste verkstallande beslutsfattaren. Den kostnader har skett genom sjalvkostnadsprincipen. Koncernens interna
hogste verkstallande beslutsfattaren dr den funktion som ansvarar for tilldel- rapportering av verksamheten delas in i segmenten Helsingfors, Stockholm,
ning av resurser och bedémning av rorelsesegmentens resultat. | koncernen Goteborg, Kdpenhamn, Syd, Ost och Norr, vilket harmonierar med koncernens
har denna funktion identifierats som ledningsgruppen som den som fattar interna rapporteringssystem.

strategiska beslut. Ledningen foljer primart upp rérelsesegmenten pa deras

Regioner Helsingfors Stockholm Goteborg Kopenhamn Syd Ost Norr Koncernen

Mkr 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Hyresintakter 2433 2302 1234 1057 1426 1255 566 475 589 444 1083 940 277 240 7609 6714
Fastighetskostnader —686 -719 —261 —236 —327 —304 —130 -97 -118 -102 —366 —295 —78 —71 -1966 -1824
Driftsoverskott 1747 1583 973 821 1099 951 436 378 471 343 717 645 199 168 5643 4890

Virdeforandringar fastigheter

Kommersiella fastigheter - = 319 1925 1390 1318 76 190 398 488 26 51 113 64 2322 4035
Bostadsfastigheter 5423 947 192 604 244 541 669 977 132 185 498 511 98 208 7255 3972
Exploateringsfastigheter = = = = 95 = = = = = = = = = 95 =
Vindkraftverk = = = = = = = = = = = -8 = = = -8
Driftoverskott inklusive vardeférandringar 7169 2530 1484 3351 2828 2810 1181 1545 1000 1015 1241 1199 411 440 15315 12 889
Oférdelade poster:

Ovriga intakter/kostnader 7 =3
Forvaltnings- och administrationskostnader —664 —592
Andelar i resultat fran intressebolag 876 881
Rorelseresultat 15534 13176
Finansnetto -1170 -1076
Vardeforandringar derivat -180 —34
Inkomstskatt —2 659 -1897
Arets resultat 11526 10169
Ovrigt totalresultat —44 -26
Arets totalresultat 11482 10143
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Forts. Not 2 Segmentsrapportering
Regioner Helsingfors Stockholm Goéteborg Kopenhamn Syd Ost Norr Koncernen
Mkr 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Tillgéngar
Kommersiella fastigheter 647 - 21016 19225 22 881 16 929 2504 2371 8290 6450 1640 2103 1552 1202 58 530 48278
Bostadsfastigheter 40 064 32589 5368 4346 6490 5700 12902 10339 1906 1701 12722 10519 3410 3069 82 862 68 263
Forvaltningsfastigheter 40711 32589 26 383 23570 29371 22629 15407 12710 10196 8151 14 362 12622 4962 4271 141392 116 542
Exploateringsfastigheter = = 448 239 1422 888 265 42 42 277 11 109 156 45 2344 1598
Totalt fastighetsbestand 40711 32589 26 831 23809 30794 23516 15672 12752 10238 8428 14373 12730 5117 4315 143736 118140
Ofdrdelade poster:
Materiella anlaggningstillgangar 166 123
Leasingavtal; nyttjanderatt 1541 =
Andra langfristiga fordringar 2566 1293
Andelar i intressebolag 7018 6219
Omsattningstillgdngar 2902 2233
Summa tillgéngar 157928 128008
Eget kapital och skulder
Oférdelade poster:
Eget kapital 58 725 47 408
Leasingskuld 1543 =
Uppskjuten skatteskuld 11285 8857
Rantebdrande skulder 81242 67 205
Derivat 1210 965
Ej rantebarande skulder 3923 3573
Summa eget kapital och skulder 157928 128008
Investeringar (inklusive bolagsférvarv)
Kommersiella fastigheter 120 - 1664 2112 4593 633 1367 139 1444 1057 24 22 87 56 9300 4020
Bostadsfastigheter 3278 2360 596 285 632 569 223 1685 162 263 448 253 368 637 5707 6051
Forvaltningsfastigheter 3398 2360 2260 2397 5225 1202 1590 1824 1607 1320 472 275 454 693 15006 10071
Exploateringsfastigheter = = 299 = 950 = 177 = 28 = 7 = 104 = 1566 =
Totalt fastighetsbestand 3398 2360 2559 2397 6175 1202 1767 1824 1635 1320 479 275 558 693 16572 10071

Koncernen har sitt sate i Sverige. Intakterna fran externa kunder i Sverige uppgar till 3 481 Mkr (3 067) och summa intékter fran externa kunder i Danmark, Finland, Norge, Tyskland och Storbritannien uppgar till 4 127 Mkr (3 647).
Summa anlaggningstillgangar, andra &n finansiella instrument och uppskjutna skattefordringar som &r lokaliserade i Sverige uppgar till 73 023 Mkr (60 022) och summan av sadana anldggningstillgangar lokaliserade i andra ldnder uppgar till 70 878 Mkr (56 643).
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Not 3 Intakternas fordelning

REDOVISNINGSPRINCIP

Koncernen — Hyresintdkter och serviceintakter

Hyresintakter avser intdkter fran leasingavtal dar koncernen ar leasegivare.

I hyresintakter ingdr hyra, tilldgg for investeringar och fastighetsskatt samt
ovriga tillaggsdebiteringar sasom varme, vatten, kyla, sophantering etc da
dessa inte bedémts vasentliga for att sarredovisas. Bade hyresintakter och
tillaggsdebiteringar redovisas linjart i koncernens resultatrakning baserat pa
villkoren i leasingavtalet. Den sammanlagda kostnaden fér lamnade rabatter
redovisas som en minskning av hyresintdkterna linjart dver leasingperioden.
Hyresintakter och tillaggsdebiteringar betalas i forskott och redovisas som
forutbetalda intakter i balansrakningen.

Koncernen — Intdkter fran foérsaljning av forvaltningsfastigheter

och exploateringsfastigheter

For principer avseende intakter och resultat fran forséljning av férvaltnings-
fastigheter och forsaljning av exploateringsfastigheter, se not 12, Férvaltnings-
fastigheter samt not 16, Exploateringsfastigheter.

Moderbolaget — Tjansteuppdrag
Moderbolagets nettoomsattning bestar av forvaltningstjanster gentemot
dotterbolag och intressebolag. Dessa intakter redovisas i den period de avser.

FINANS HALLBARHET
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Ingen fordelning gors mellan hyresintakter och intdkter fran kontrakt med
kunder da dessa intakter inte dr vasentliga. Kategorier av hyresintakter som
presenteras nedan inkluderar serviceintdkter.

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2019 2018 2019 2018
Hyresintakter 7 609 6714 = =
Tjansteuppdrag - - 361 289
Summa 7 609 6714 361 289

Hyresintakter fordelat pa lander Koncernen

Mkr 2019 2018
Sverige 3481 3067
Danmark 566 475
Finland 3354 3087
Norge 76 55
Tyskland 51 30
Storbritannien 80 =
Summa 7609 6714
Hyresintakter fordelat pa fastighetskategori Koncernen

Mkr 2019 2018
Bostader 4600 4191
Kontor 1249 887
Handel 674 745
Ovrigt 1050 883
Projekt for egen forvaltning 35 8
Summa 7609 6714
Hyresintdkter férdelat pa regioner Koncernen

Mkr 2019 2018
Helsingfors 2433 2302
Stockholm 1234 1057
Goteborg 1426 1255
Képenhamn 566 475
Syd 589 444
Ost 1083 940
Norr 277 240
Summa 7609 6714
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Not 4 Anstallda och personalkostnader

REDOVISNINGSPRINCIP

Ersattningar till anstéllda

Kortfristiga ersattningar

Ersattningar till anstallda beraknas utan diskontering och redovisas som kost-
nad nér de relaterade tjansterna erhalls.

Pensioner

Pensionsplaner klassificeras som antingen avgiftsbestamda eller formansbe-
stamda. Till 6vervagande del @r planerna avgiftsbestamda. Endast i undantags-
fall forekommer formansbestamda planer.

Avgiftsbestamda planer

For avgiftsbestamda pensionsplaner betalar koncernen avgifter till privat
administrerade pensionsférsakringsplaner pa frivillig basis. Koncernen har
inga ytterligare betalningsforpliktelser nar avgifterna vél ar betalda, dvs det
arindividen som star risken. Avgifterna redovisas som personalkostnader nar
de forfaller till betalning. Forutbetalda avgifter redovisas som en tillgdng i
den utstrackning som kontant dterbetalning eller minskning av framtida
betalningar kan komma koncernen tillgodo.

Ersdttningar vid uppsagning

En avsattning redovisas i samband med uppsdgningar av personal endast om
foretaget dr bevisligen forpliktigat att avsluta en anstallning fére den normala
tidpunkten eller nar ersattningar lamnas som ett erbjudande for att upp-
muntra frivillig avgang.

Koncernen hade per arsskiftet 784 anstallda (652), varav 327 kvinnor (290).
| moderbolaget var antalet anstallda per arsskiftet 360 (271), varav 111 kvin-
nor (85).

Under 2019 hade Fastighets AB Balder 5 styrelseledamoter (5) inklusive ord-
forande, varav 1 kvinna (1). Koncernen, tillika moderbolaget, hade 6 ledande
befattningshavare (6) inklusive VD, varav 1 kvinna (1).
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Forts. Not 4 Anstdllda och personalkostnader

MARKNAD OCH BOLAG

Antal anstillda Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018

Medelantalet anstdllda 725 650 325 287

varav kvinnor 267 295 99 99

varav man 458 355 226 188
Léner, arvoden och férmaner Koncernen Moderbolaget
Mkr 2019 2018 2019 2018
Styrelseordférande 0,2 0,2 0,2 0,2
O\/riga styrelseledamoter 0,3 0,3 0,3 0,3
Verkstallande direktor

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

Formaner = = - -
Vice verkstallande direktor

Grundlon 0,7 0,7 0,7 0,7

Formaner - - - -
Ovriga ledande befattnings-
havare

Grundlon 6,7 6,3 6,7 6,3

Formaner 0,4 0,4 0,4 0,4
Ovriga anstéllda

Grundlon 339,1 296,3 145,2 114.6

Formaner 3,8 3,2 2,7 2,2
Summa 352,1 308,3 157,1 125,6
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Lagstadgade sociala kostnader Avtalsenliga pensionskostnader Koncernen Moderbolaget
inklusive I6neskatt Koncernen Moderbolaget

Mkr 2019 2018 2019 2018
Mkr 2019 2018 2019 2018

Verkstallande direktor 0,3 0,3 0,3 0,3
Styrelsen 01 01 01 01 Vice verkstillande direktér - - - -
Verkstallande direktor 0,4 0,4 0,4 0,4 Ovriga ledande befattnings-
Vice verkstallande direktor 0,2 0,2 0,2 0,2 havare 1,4 1,0 1,4 1,0
Ovriga ledande befattnings- Ovriga anstallda 39,0 37,7 10,0 7,2
havare 26 2,2 26 2.2 Summa 40,7 39,0 11,7 8,5
Ovriga anstallda 103,6 92,4 49,5 39,0
Summa 106,9 95,3 52,8 41,9 Totala personalkostnader 499,6 442,6 221,6 176,0
Ledande befattningshavares ersattningar
och bvriga férméner under Sret 2019-01-01-2019-12-31 2018-01-01-2018-12-31

Grundlon Grundlén
styrelse- Pensions- styrelse- Pensions-

Mkr arvode Férmaner  kostnad Summa arvode Férmaner  kostnad Summa
Styrelsens ordférande Christina Rogestam 0,2 — - 0,2 0,2 — - 0,2
Styrelseledamot Fredrik Svensson 0,1 - - 0,1 0,1 — - 0,1
Styrelseledamot Sten Dunér 01 = = 01 0,1 = = 01
Styrelseledamot Anders Wennergren 0,1 = = 01 0,1 = = 01
Verkstallande direktor 0,9 - 0,3 1,2 0,9 - 0,3 1,2
Vice verkstallande direktor 0,7 — - 0,7 0,7 - - 0,7
Ledningsgruppen (4 personer) 6,7 0,4 1,4 8,5 6,3 0,4 1,0 77
Summa 8,8 0,4 1,7 10,9 8,4 0,4 1k3) 10,1

Ingen rorlig ersattning utgar for nagon av bolagets ledande befattningshavare.

Ett formansbestamt pensionsavtal ar tecknat med VD som innebar att ett
belopp om 0,3 Mkr (0,3) drligen kommer att utbetalas till VD fran 55 till 65 ars
alder. Framtida utbetalningar begransas enligt avtal av stiftelsens tillgangar.
Betalningarna ar inte beroende av framtida tjanstgoring. Nuvardet av utfastel-
sen uppgick till 3,4 Mkr (2,8). Utfastelsen har tryggats genom en avsattning till
pensionsstiftelse, vars forvaltningstillgangar uppgick till 3,4 Mkr (2,8). Vardet
av pensionsutfastelsen har beraknats i enlighet med tryggandelagen, vilket
inte overensstammer med IAS 19. Skillnaden i kostnad enligt de tva berdk-
ningsgrunderna dr emellertid inte vasentlig.

Ledande befattningshavares ersattningar foljer de riktlinjer som beslutades
vid senaste drsstamman. Ersattningen ska vara marknadsmassig och konkur-
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renskraftig. Ersattningen ska utga i form av fast 16n. Pensionsvillkoren ska vara
marknadsméssiga och baseras pd avgiftsbestamda pensionslésningar. Ovriga
formaner avser bilférman. Uppsdgningslon och avgangsvederlag ska samman-
taget inte Gverstiga 18 manader. VD:s 16n och férmaner faststalls av styrelsen.
For andra ledande befattningshavare faststalls [6ner och formaner av VD. Vid
uppsagning av VD géller en dmsesidig uppsagningstid om sex manader. Vid
uppsagning fran bolagets sida utgar 12 manaders avgangsvederlag (ej pen-
sions- eller semesterlonegrundande). For 6vriga i ledningsgruppen galler en
omsesidig uppsagningstid om sex manader. Inget avgangsvederlag utgar.

Styrelsen har ratt att frangd av arsstamman beslutade riktlinjer for ersatt-
ning till ledande befattningshavare, om det finns sarskilda skal.
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Not 5 Ersattning till revisorer

Med revisionsuppdraget avses granskning av drsredovisningen och
bokforingen samt styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning. Dess-
utom ingdr vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att
utféra samt radgivning eller annat bitréde som foranleds av iakttagelser vid
sadan granskning eller genomférandet av sddana 6vriga arbetsuppgifter. Allt
annat ar konsultation. Kostnader for revision ingar i koncerngemensamma
kostnader, vilka utdebiteras dotterbolagen.

FINANS HALLBARHET FINANSIELL INFORMATION

Not 6 Rorelsens kostnader fordelade pa funktioner
och kostnadsslag

BOLAGSSTYRNING HALLBARHETSNOTER

Not 7 Specifikation av fastighetskostnader

OVRIG INFORMATION

REDOVISNINGSPRINCIP Koncernen, Mkr 2019 2018
Fastighetskostnader Drifts- och underhallskostnader? 963 874
Koncernens fastighetskostnader utgors av kostnader som uppkommer i sam- Mediakostnader? 665 614
band med fastighetsférvaltning sasom media (el, fjarrvarme, kyla, gas, vatten), Fastighetsskatt 338 573
fastighetsskotsel, renhallning, reparationer, underhall, fastighetsskatt och Tomrittsavasld 3 _ 63
ovriga driftkostnader. Fastighetskostnaderna redovisas i den period de avser. &

Summa 1966 1824

Forvaltnings- och administrationskostnader
Forvaltnings- och administrationskostnader utgors av koncernens administra-

Koncernen Moderbolaget tionskostnader sdsom personal-, kontors-, lokal-, IT-, konsult- och marknadsfo-
MK T — T — ringskostnader samt avskrivningar pa inventarier. Kostnaderna redovisas i den
r i g i g period de avser.
PwC
Revisionsuppdraget 5,0 54 31 3,6
—varav till OhrlingsPrice- Koncernen, Mkr 2019 2018
waterhouseCoopers AB 32 3,7 31 3,6
Revisionsverksamhet utover Fastighetskostnader 1966 1824
revisionsuppdraget 1,2 0,4 1.2 0,4 Forvaltnings- och administrationskostnader 664 592
—varav till OhrlingsPrice- Summa 2629 2416
waterhouseCoopers AB 1,2 0,4 12 0,4
Skatteradgivning 0,9 0,3 0,9 0,3
I . Koncernen, Mkr 2019 2018
—varav till OhrlingsPrice-
waterhouseCoopers AB 0,9 0,8 09 0,8 Personalkostnader 500 443
Deloitte Avskrivningar 40 20
Revisionsuppdraget 2,1 16 - - Mediakostnader 665 610
Skatteradgivning 0,1 - - - Fastighetsskatt 338 273
Ovriga tjanster 0,9 0,1 - - Tomtrattsavgald ¥ - 63
Summa 10,1 8,3 5,2 4,9 Underhall och 6vriga kostnader? 1086 1007
Summa 2629 2416

1) Pa grund av nya redovisningsregler redovisas tomtréttsavgalder fran 1 januari 2019
inom finansnettot. Tidigare perioder har ej raknats om.
2) Avser driftskostnader och administration exklusive personalkostnader.
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1) Driftskostnader inkluderar personalkostnader avseende fastighetsskétsel.

2% Inkluderar avskrivningar av vindkraftverk.
3

inom finansnettot. Tidigare perioder har ej raknats om.

Pa grund av nya redovisningsregler redovisas tomtrattsavgalder fran 1 januari 2019



INTRODUKTION VERKSAMHET MARKNAD OCH BOLAG

FINANSIELL INFORMATION | NOTER

Not 8 Leasing

REDOVISNINGSPRINCIPER
— LEASINGAVTAL DAR KONCERNEN AR LEASEGIVARE

Leasing dar en vasentlig del av riskerna och férdelarna med dgande behalls av
leasegivaren klassificeras som operationell leasing. Leasingbetalningar som
erhdlles under leasingperioden intaktsfors i rapporten dver totalresultat linjart
over leasingperioden.

Leasingavtal dar i allt vasentligt de ekonomiska risker och férdelar som for-
knippas med dgandet évergar fran leasegivaren till leasetagaren, klassificeras
som finansiell leasing. Vid leasingperiodens borjan redovisas finansiell leasing i
balansrakningen till det lagre av leasingobjektets verkliga varde och nuvdrdet
av minimileaseavgifterna.

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

Koncernen hyr ut sina férvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal.

De framtida icke uppsdgningsbara leasingbetalningarna ar som foljer i tabellen
nedan.

Normalt tecknas kommersiella hyreskontrakt pa 3—5 &r med en uppsagnings-
tid om 9 manader. Bostadshyresavtal [6per normalt med en uppsagningstid
om 3 manader.

Den genomsnittliga kontraktslangden i portféljens kommersiella kontrakt
uppgick till 7,1 ar (7,8).

Koncernen, Mkr 2019 2018
Bostader, parkering, garage (inom ett ar) 4822 4303
Kommersiella lokaler

Inom ett ar 3178 2698
1-5ar 10739 8076
>5ar 13126 11902
Summa 31866 26979
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Redovisningsprincier for koncernen som tillimpas fran 1 januari 2019
Koncernens leasingavtal bestar i allt vasentligt av tomtrattsavtal och arrendeav-
tal. Darutover dterfinns ett antal leasingkontrakt som avser hyra av kontor inom
koncernen. Utdver dessa leasingavtal finns mindre leasingavtal i form av leasing
av bilar och kontorsutrustning m.m. Dessa leasingavtal har koncernen definierat
som avtal dar den underliggande tillgdngen har lagt vérde. For dessa avtal har
det praktiska undantaget i IFRS 16 tillampats vilket innebar att leasingavgiften
redovisas som en kostnad linjart dver leasingperioden i resultatrakningen och
ingen nyttjanderattstillgang eller leasingskuld redovisas sdledes i balansrak-
ningen. Inga leasingavtal kortare &n 12 manader (korttidsleasingavtal) aterfinns i
koncernen.

En nyttjanderattstillgdng och en leasingskuld redovisas i balansrakningen
hanforliga till samtliga leasingavtal som inte definierats som avtal dar den
underliggande tillgangen har lagt varde.

Tomtrétter och arrendeavtal

Tomtratter och arrendeavtal betraktas som eviga hyresavtal och redovisas till
verkligt varde. Nyttjanderattstillgangen kommer darmed inte att skrivas av
utan vardet pa denna kvarstar tills omférhandling sker av respektive tomt-
rattsavgald. Nyttjanderattstillgangar hanforliga till tomtrattsavtal utgor per
definition en del av forvaltningsfastigheternas varde, koncernen har dock valt
att redovisa dessa pa en separat rad i balansrakningen i posten ”Leasingavtal;
nyttjanderatt”. En langfristig skuld redovisas i balansrakningen i posten "Lea-
singskuld” motsvarade vardet pa nyttjanderattstillgdngen. Leasingskulden
amorteras inte utan vardet ar oférandrat fram till omférhandling av respektive
tomtrattsavgald. Leasingavtalen redovisas som nyttjanderatter respektive lea-
singskuld den dag som den leasade tillgangen finns tillganglig for anvandning
av koncernen vilket normalt sker pa tilltradesdagen for fastigheten. | resultat-
rakningen redovisas kostnaden for tomtrattsavgalder i sin helhet som en
finansiell kostnad da dessa bedoms utgora ranta enligt IFRS 16.

Hyra av kontorslokal
For samtliga leasingavtal redovisas en nyttjanderattstillgdng och en motsva-
rande leasingskuld den dagen som den leasade tillgangen finns tillganglig for
anvandning av koncernen. Leasingskulden inkluderar nuvardet av leasingbetal-
ningar i form av fasta avgifter. Vid vardering av skulden inkluderas forlang-
ningsoptioner om det dar mycket sannolikt att dessa kommer att utnyttjas.
Varje leasingbetalning fordelas mellan amortering av skulden och finansiell
kostnad. Den finansiella kostnaden ska fordelas 6ver leasingperioden s3 att
varje redovisningsperiod belastas med ett belopp som motsvarar en fast ran-
tesats for den under respektive period redovisade skulden.
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Nyttjanderattstillgangar redovisas initialt till anskaffningsvarde och
inkluderar foljande:
« Initialt varde pa leasingskulden
« Leasingavgifter som betalas vid eller fore ingangen av leasingperioden
« Initiala direkta utgifter
- Utgifter for att aterstalla tillgdngen i det skick som féreskrivs i leasing-
avtalets villkor

Nyttjanderattstillgangar skrivs av linjart over det kortare av tillgangens nyttjan-
deperiod och leasingavtalets langd. Leasingavtalen |6per pa perioder om 2-10 ar
men optioner att forlanga eller sdga upp avtal finns.

Redovisning i efterfdljande perioder

Leasingskulden omvarderas om det sker nagra andringar i leasingavtalet eller om
det sker andringar i kassaflodet som ar baserade pa de ursprungliga kontraktsvill-
koren. Forandringar i kassafloden baserade pa ursprungliga kontraktsvillkor upp-
star nar; koncernen andrar sin initiala bedomning huruvida optioner for forlang-
ning och/eller uppsagning kommer att nyttjas, det sker férandringar i tidigare
bedémningar ifall en kdpoption kommer att nyttjas eller leasingavgifter dndras
pa grund av forandringar i index eller rdnta. En omvardering av leasingskulden
leder till en motsvarande justering av nyttjanderattstillgdngen. Om det redovi-
sade vardet pa nyttjanderattstillgdngen redan har reducerats till noll, redovisas
den dterstaende omvarderingen i resultatrakningen. Nyttjanderattstillgdngen
nedskrivningsprovas narhelst handelser eller forandringar i forutsattningar indi-
kerar att det redovisade vardet for en tillgdngen inte kan atervinnas.

Redovisningsprincier for moderbolaget som tillimpas fran 1 januari 2019
Moderbolaget har i allt vdsentligt leasingavtal avseende bilar. IFRS 16 tillampas
inte i moderbolaget utan istdllet tillampas RFR 2, (IFRS 16 Leasingavtal p. 2-12).

| de fall moderféretaget ar leasetagare innebdr det att leasingavgifterna redovi-
sas som en kostnad linjart dver leasingperioden. Kostnaden for leasingavtal
redovisas i posten "Administrationskostnader”. Nyttjanderatten och leasingskul-
den redovisas sdledes inte i balansrakningen.

Redovisningsprinciper 2018 koncernen

Leasingavtal klassificeras antingen som finansiell eller operationell leasing bero-
ende pa om de ekonomiska riskerna och férmanerna som ar forknippade med
agandet i allt vasentligt ar 6verforda till leasetagaren. Samtliga leasingavtal har
klassificerats som operationella leasingavtal. Betalningar som gors under leasing-
tiden kostnadsfors i rapporten dver totalresultat linjart dver leasingperioden.

Redovisningsprinciper 2018 moderbolaget
I moderbolaget klassificeras samtliga leasingavtal som operationella leasingavtal och
betalningar som gors under leasingtiden kostnadsfors linjart ver leasingperioden.
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Forts. Not 8 Leasing
Leasingavtal; nyttjanderatt 2019-12-31 Upplysningar om samtliga leasingavtal 2019
Tomtratter/arrendeavtal 1460 I resultatrakningen redovisas féljande belopp relaterade
Kontorslokal 81 till leasingavtal:
Summa 1541 Férvaltnings- och administrationskostnader
PESnE T gvskr\vnlngar pa nyttjanderatter (kontorslokal) —1:
Langfristig leasingskuld 1494 Fgmm.a” I -
P . inansiella kostnader
Kortfristig leasingskuld 49 =
Rantekostnader hyra av lokal =il
Summa 1543 = = =
Rantekostnader —tomtrattsavgald —62
Tomtréttsavtal Summa -63

Nyttjanderattstillgdngar —tomtratter ar per definition en del av forvaltnings-
fastigheternas varde. Koncernen har valt att redovisa upplysningar kopplade
till nyttjanderattstillgdngar — tomtrétter separat fran évriga upplysningar om
férvaltningsfastigheterna bade i noter och i balansrakningen. | balansrak-
ningen ingar tomtratter i posten “Leasingavtal; nyttjanderatt” For upplysning
om ovriga forvaltningsfastigheter se not 12, Forvaltningsfastigheter. Férand-
ring av nyttjanderattstillgangen hanforlig till tomtratter framgar i nedan
tabell:

Nyttjanderattstillgdngar — tomtratter 2019
Periodens borjan (inférande av IFRS 16) 1456
Forvarv 22
Forsalining =
Forandring av tomtrdttsavgdld och effekt av férandrade

valutakurser -18
Verkligt varde tomtratter vid periodens slut 1460

Leasingskuld hanforlig till tomtratter uppgar till 1 461 Mkr och redovisas som
leasingskuld under posten langfristiga skulder med 1 425 Mkr och kortfristiga
skulder med 36 Mkr.

Hyra av lokal
Nyttjanderattstillgadngar avseende hyra av lokal uppgar till 81 Mkr. Forandring
av nyttjanderattstillgangar kopplade till kontorslokaler, inklusive effekt av for-
andrade valutakurser, uppgar under aret till 3 Mkr.

Leasingavtalen I6per pa perioder om 2—10 ar men optioner att forlanga eller
saga upp avtal finns.

Det totala kassaflodet avseende leasingavtal var =91 Mkr, varav amortering av
leasingskuld uppgick till =26 Mkr.

For information om leasingskuldens forfallotid kopplad till hyra av lokal se
not 21, Finansiell riskhantering.

Den del av leasingskulden som hanfor sig till tomtratter utgdrs av avtalsen-
liga odiskonterade kassafloden av arliga tomtrattsavgalder om =62 Mkr som
betalas arligen i evig tid. Den arliga tomtrattsavgalden som ska betalas kom-
mer i framtiden att paverkas av dndringar i tomtrattsavgalden.

Effekt av inforandet av IFRS 16 Leasingavtal
Koncernen tillampar IFRS 16 Leasingavtal fran den 1 januari 2019. Ingen atskill-
nad gors langre mellan operationella och finansiella leasingavtal. Som leasegi-
vare/hyresvard paverkar forandringen inte Balders redovisning. Enligt den nya
standarden ska en anldggningstillgang (rattigheten att anvanda en leasad till-
gang) och en finansiell skuld avseende skyldigheten att betala leasingavgifter
redovisas i balansrdakningen. Balder har genomfért en detaljerad genomgang
av samtliga leasingavtal dar koncernen ar leasetagare. Under genomgangen
har tomtrattsavtal identifierats som de enskilt mest vasentliga leasingavtalen,
tillsammans med ett antal hyresavtal. Per 1 januari 2019 uppgar leasingskul-
den for tomtrattsavgalder och hyresavtal till 1 534 Mkr, skulden redovisas pa
egen rad i balansrakningen, "Leasingskuld”. Motsvarande nyttjanderattstill-
gang redovisas i balansrakningen pa raden, "Leasingavtal; nyttjanderatt”.
Koncernen har tillimpat den férenklade dvergangsmetoden vilket innebar
att nyttjanderatter (tomtrattsavtal) varderats till ett belopp som motsvarar
leasingskulden per den 1 januari 2019. Overgéngen till IFRS 16 har séledes inte
fatt nagon paverkan pa eget kapital for koncernen. Da den forenklade Gver-
gangsmetoden har tilldimpats har inte jamforelsetalen for 2018 raknats om.
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Kostnaden fér tomtrattsavgalder har, som en effekt av 6vergang till IFRS 16, i
sin helhet redovisats som en finansiell kostnad da dessa bedoms utgora ranta
enligt IFRS 16, vilket ar en skillnad jamfort med tidigare princip da denna redovi-
sades som en del i fastighetskostnaderna och belastade driftséverskottet. For-
valtningsresultatet paverkas inte.

Koncernen har valt att tillimpa undantagen att inte redovisa korttidsleasing-
avtal och leasingavtal for vilka den underliggande tillgangen har ett mindre
varde som nyttjanderdttstillgangar och leasingskuld i balansrakningen. Betal-
ningar hanforliga till dessa leasingavtal kommer istallet att redovisas som en
kostnad linjart dver leasingperioden.

Overgangsinformation
De framtida icke uppsagningsbara leasingbetalningarna per 2018-12-31 uppgick
enligt nedan tabell:

Koncernen, Mkr 2018
Inom ett ar 85
1-5 ar 312
>5ar 1721
Summa 2118

Nedanstaende tabell avser avstamning av framtida minimileaseavgifter per
2018-12-31 med den leasingskuld som redovisas 1 januari 2019 ("6vergangsbrygga”).

Avstimning av dtaganden operationell leasing Mkr
Ataganden for operationell leasing per den 31 december 2018 2118
Diskontering med leasetagarens marginella laneranta 726
Effekt av berdkning av leasingskuld tomtratter 136
Avtal avseende korttidsleasing som kostnadsfors -1
Ovriga justeringar 6
Leasingskuld redovisad per 1 januari 2019 1534
Varav:

Langfristiga leasingskulder 1480
Kortfristiga leasingskulder 54
Summa 1534
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Not 9 Finansiella intakter och kostnader

REDOVISNINGSPRINCIP

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

Ranteintdkter pa fordringar och rantekostnader pa skulder beraknas med
tilldmpning av effektivrantemetoden. Effektivrantan dr den ranta som gor att
nuvardet av alla framtida in- och utbetalningar under rantebindningstiden blir
lika med det redovisade vérdet av fordran eller skulden. Ranteintdkter respek-
tive rantekostnader 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. Rantekomponenten i finansiella leasingbetalningar a@r redovisad i koncer-
nens rapport éver totalresultatet genom tilldimpning av effektivrantemetoden.

Lanekostnader som ar direkt hanforbara till konstruktion eller produktion av
en tillgdng och som tar betydande tid i ansprak att fardigstalla fér avsedd
anvandning eller forsaljning inkluderas i tillgangens anskaffningsvarde. Aktive-
ring av lanekostnader sker under forutsattningen att det ar troligt att det kom-
mer att leda till framtida ekonomiska fordelar och kostnaderna kan matas pa
ett tillforlitligt satt.

FINANS HALLBARHET FINANSIELL INFORMATION

Ranteintdkter ar huvudsakligen hanforbara till fordringar pa intressebolag.
Ovriga finansiella intakter avser huvudsakligen utdelningar, samt realiserade-
och orealiserade vardeforandringar pa borsnoterade aktier.

BOLAGSSTYRNING

Finansiella intakter Koncernen Moderbolaget

Mkr 2019 2018 2019 2018
Ranteintakter 114 78 72 51
Ranteintakter, dotterbolag - - 978 1742
Ovriga finansiella intakter 281 50 370 23
Summa 395 128 1420 1816

Ovriga finansiella kostnader &r hanforbara till rantebarande skulder.

Finansiella kostnader Koncernen Moderbolaget
Mkr 2019 2018 2019 2018
Rantekostnader, lan 1327 1006 595 458
Réntekostnader, réntederivat 139 137 139 137
Rantekostnader, dotterbolag - - 178 258
Leasingkostnad/tomtratts-

avgald 63 = = =
Ovriga finansiella kostnader? 36 61 313 853
Summa 1565 1204 1226 1706

1) Ovriga finansiella kostnader i moderbolaget uppgick till 313 Mkr (853) varav valutakurs-
differenser uppgick till 251 Mkr (729). Redovisade valutakursdifferenser avser i huvudsak
omrakning av euroobligationer, som ur ett koncernperspektiv anvands for sakring av
nettoinvesteringar i utlandet.

66 FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2019

HALLBARHETSNOTER OVRIG INFORMATION

Not 10 Inkomstskatt

REDOVISNINGSPRINCIP

Koncernen — Skatter

Inkomstskatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatt redo-
visas i resultatrakningen utom da underliggande transaktion redovisas i 6vrigt
totalresultat eller direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redo-
visas i ovrigt totalresultat eller i eget kapital. Aktuell skatt ar skatt som ska
betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med tillampning av de skattesatser
som ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit hor aven
justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden med utgangs-
punkt i temporara skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pa
tillgdngar och skulder. Féljande temporara skillnader beaktas inte; for temporar
skillnad som uppkommit vid forsta redovisningen av goodwill, férsta redovis-
ningen av tillgdngar och skulder som inte &r rorelseférvarv och vid tidpunkten
for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat.
Vidare beaktas inte heller temporara skillnader hanforliga till andelar i dotter-
bolag som inte forvantas bli aterférda inom 6verskadlig 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 dr beslutade eller i
praktiken beslutade per balansdagen. Uppskjutna skattefordringar och skatte-
skulder nettoredovisas om dessa galler samma skatteverk (land).

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

Nar férvarv sker av ett bolag utgor forvarvet antingen ett forvarv av rérelse
eller férvarv av tillgang. Ett forvarv av tillgang identifieras om det forvarvade
bolaget endast dger en eller flera fastigheter. Till dessa fastigheter finns hyres-
kontrakt, men det finns ingen personal anstalld 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.

Moderbolaget — Skatter

I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatte-
skuld. I koncernredovisningen delas ddremot obeskattade reserver upp pa upp-
skjuten skatteskuld och eget kapital.
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Uppskjuten skatt

till forvarvet.
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Forts. Not 10 Inkomstskatt
Redovisat i resultatrikningen Koncernen Moderbolaget
@ UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR Mkr 2019 2018 2019 2018
Aktuell skattekostnad (-)/skatteintakt (+)
Balder forfogar dver forlustavdrag, vilka enligt géllande skatteregler bedéms Aktuell skatt —259 —306 =5 -0
kunna utnyttjas mot framtida vinster. Balder kan dock inte lamna nagra garan- Uppskjuten skattekostnad (-)/skatteintikt (+)
tier for att dagens faller nya skatteregler inte |_nne"bar b_egransmngar i mojlig- Uppskjuten skatt avseende temporira skillnader 5075 1929 10 10
heterna att utnyttja underskottsavdragen. Vid vardering av underskottsavdrag : —
gors en beddmning av sannolikheten att underskotten kan utnyttjas i fram- U“p?skju.ten Sk?tt Y'd forandrlng aY underskottsavdrag =13 o =2 =&
tiden samt vid vilken tidpunkt. Faststéllda underskott som med hég sakerhet Férandring av 6vriga temporara skillnader —25 -6 - -
kan nyttjas mot framtida vinster utgér underlag for berdkning av uppskjuten Omvdrdering av uppskjuten skatt till foljd av ny skattesats 37 345 0 -6
skattefordran. Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforlig Summa uppskjuten skatt —2400 —1591 —11 -3
Totalt redovisad skatt -2 659 -1897 -16 =3
Avstamning av effektiv skatt
Koncernen, Mkr 2019, % 2019 2018, % 2018
Resultat fore skatt 14185 12 065
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget 21,4 -3036 22,0 —2 654
Skillnad mellan skattemassigt och redovisat resultat vid forsaljning av fastighet -0,1 15 -0,0 4
Skatt pa andel i resultat fran intressebolag -1,3 180 -1,6 194
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,0 -5 0,1 -17
Skillnad i utlandska skattesatser -0,7 98 —-0,4 47
Ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader etc. -0,4 53 -1,5 184
Omvardering av uppskjuten skatt till fljd av ny skattesats -0,3 37 -29 345
Redovisad effektiv skatt 18,7 -2 659 15,7 -1897
Moderbolaget, Mkr 2019, % 2019 2018, % 2018
Resultat fore skatt 1042 1594
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget 21,4 —223 22,0 —351
Ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader etc. -3,4 35 01 -1
Skattefri utdelning -16,5 172 -22,2 354
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,1 -1 0,0 -0
Omvardering av uppskjuten skatt till foljd av ny skattesats -0,0 0 0,4 —6
Redovisad effektiv skatt 1,6 -16 0,2 -3

Sveriges Riksdag har beslutat att bolagsskatten ska sdnkas i tva steg. Forsta sankningen har skett 2019 till 21,4 % och andra sdnkningen sker 2021 till 20,6 %.

Uppskjutna skatter omvarderas utifrdn den skattesats som géller vid tidpunkt da den uppskjutna skatten forvantas regleras.
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Forts. Not 10 Inkomstskatt

Redovisad i balansrdkningen

Uppskjuten skattefordran och skatteskuld
Forandring av uppskjuten skatt i temporara skillnader och underskottsavdrag

Uppskjuten Uppskjuten Balans per Redovisat i Forvarv och Balans per

Koncernen 2019, Mkr skattefordran skatteskuld Netto Koncernen, Mkr 2018-01-01 resultatrdkningen avyttring av bolag 2018-12-31

Uppskjuten skattefordran och Fastigheter —7 469 —1568 —258 —9295

skatteskuld hanfor sig till foljande: Derivat 142 i 7 149

Fastigheter - —11609 -11609 Aktivering av vdrdet av underskottsavdrag 378 24 6 359

Derivat 199 - 199 Ovriga temporira skillnader -92 2 20 —70

Underskottsavdrag 235 = 235 Summa —7041 -1591 —225 -8857

Ovriga temporara skillnader = -110 -110

Kvittning —434 434 _ Balans per Re"dm.lisat i 'Fbrvéirv och Balans per

Summa _ 11285 -11285 Koncernen, Mkr 2019-01-01 resultatrdkningen avyttring av bolag 2019-12-31

Inga ej aktiverade taxerade underskottsavdrag foreligger. Fastigheter -9295 —2292 =22) —11 609

Varderade underskott uppgar till 1 140 Mkr (1 744). Darfivatt 149 48 5 199

- i Aktivering av vdrdet av underskottsavdrag 359 -133 8 235
ppskjuten Uppskjuten o . . . » ~ .

Moderbolaget 2019, Mkr skattefordran skatteskuld Netto Dvrige Eempore e shillneder 0 2 i L
Summa -8 857 -2400 -28 -11285

Uppskjuten skattefordran och

skatteskuld hanfér sig till féljande: Balans per Redovisat i Balans per

Dearilvai 129 _ 129 Moderbolaget, Mkr 2018-01-01 resultatrakningen 2018-12-31

Underskottsavdrag = = = Derivat 91 1 92

Ovriga temporéra skillnader - =5 =5 Aktivering av vardet av underskottsavdrag 9 -8 2

Kvittning 54 54 - Ovriga temporara skillnader 11 3 -8

Summa 74 - 7 Summa 88 -3 85

Inga ej aktiverade taxerade underskottsavdrag féreligger. S

Varderade underskott uppgar till 0 Mkr (7). Balans per Redovisat i Balans per
Moderbolaget, Mkr 2019-01-01 resultatrakningen 2019-12-31
Derivat 92 37 129
Aktivering av vardet av underskottsavdrag 2 -2 =
Ovriga temporara skillnader -8 —-46 —54
Summa 85 -11 74
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Not 11 Resultat per aktie

REDOVISNINGSPRINCIP

Resultat per aktie fore utspadning beraknas genom att arets resultat hanfor-
ligt till moderbolagets aktiedgare divideras med moderbolagets vagda genom-
snittliga antal utestdende aktier for rdkenskapsaret. Resultat per aktie efter
utspadning beraknas genom att arets resultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare divideras med det vagda genomsnittliga antalet utestaende aktier
efter utspadning.

Resultat per aktie har berdknats pa féljande sitt:

Moderbolaget, Mkr 2019 2018
Arets resultat hanforligt till

moderbolagets dgare 8958 9308
Summa 8958 9308

Vigt genomsnittligt antal aktier

Totalt antal aktier 1 januari 180000000 180000 000

Vigt genomsnittligt antal aktier

fére utspadning 180000000 180000000

Effekt av nyemitterade aktier = =

Vigt genomsnittligt antal aktier

efter utspadning 180000000 180000000

Resultat per aktie fore utspadning, kr 49,77 51,71
Resultat per aktie efter utspadning, kr 49,77 51,71

FINANS HALLBARHET FINANSIELL INFORMATION

Not 12 Forvaltningsfastigheter

REDOVISNINGSPRINCIP

BOLAGSSTYRNING

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresin-
takter eller vardestegring alternativt en kombination av dessa. Initialt redovi-
sas forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket inkluderar till forvar-
vet direkt hanforbara utgifter och ldanekostnader. Forvaltningsfastigheter
redovisas enligt verkligt vardemetoden. Det verkliga vardet baseras pa interna
varderingar som vid behov stams av med utomstaende oberoende varderings-
institut. Verkliga varden baseras pa marknadsvarden, vilket ar det bedomda
belopp som skulle erhallas i en transaktion vid vardetidpunkten mellan kun-
niga parter som ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att trans-
aktionen genomférs efter sedvanlig marknadsforing dar bada parter forutsatts
ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang. Saval orealiserade som realiserade
vardeférandringar redovisas i resultatrakningen. Varderingarna gors vid varje
kvartalsskifte.

Intakter fran forsaljning av fastigheter redovisas nar kontrollen dver fastig-
heten har dverforts till koparen. En verkstallbar ratt till betalning uppkommer
dock inte forran dganderatten overgatt till koparen. Intakten redovisas darfor
vid den tidpunkt da dganderatten Gvergar till koparen. Aganderatten till fastig-
heten (oavsett om fastigheten séljs separat eller via bolag) 6vergar normalt pa
tilltradesdagen. Intakten varderas till det avtalsenliga transaktionspriset da
ersattningen vanligen forfaller till betalning nar dganderatten har overgatt.

Om koncernen paborjar en ombyggnation av en befintlig forvaltningsfastig-
het for fortsatt anvandning som forvaltningsfastighet redovisas fastigheten
aven fortsattningsvis som forvaltningsfastighet. Fastigheten redovisas enligt
verkligt vardemetoden och omklassificeras inte till materiell anldggningstill-
gang under ombyggnadstiden.

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet endast om det ar san-
nolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar férknippade med tillgdngen
kommer att komma foretaget till del och anskaffningsvardet kan beraknas pa
ett tillforlitligt satt. Andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den
period de uppkommer. Avgérande fér bedomningen nar en tillkommande
utgift Iaggs till det redovisade vardet ar om utgiften avser utbyten av identifie-
rade komponenter eller delar darav, varvid sddana utgifter aktiveras. Aven i de
fall ny komponent tillskapats laggs utgiften till det redovisade vardet.
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@ UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Forvaltningsfastigheter

Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan uppskattningar och bedémningar
ge en betydande paverkan pa koncernens redovisade resultat och stallning.
Interna varderingar av forvaltningsfastigheter, kraver bedomningar av och
antaganden om exempelvis framtida kassafldden samt faststéllande av
direktavkastningskrav for varje enskild fastighet. De gjorda bedomningarna
paverkar det redovisade vérdet i balansrakningen for posten Forvaltnings-
fastigheter och i resultatrakningen for posten Vardeférandringar forvaltnings-
fastigheter, orealiserade. | samband med avslutad affar gor Balder avstamning
mot gjorda antaganden. Balder f6ljer dven I6pande genomforda relevanta fast-
ighetstransaktioner. Interna varderingar av hela fastighetsbestandet genom-
fors vid varje kvartalsrapport. For att spegla den osakerhet som finns i gjorda
antaganden, uppskattningar och bedomningar anges normalt ett sa kallat
varderingsintervall om +/—5-10 %. For att kvalitetssakra Balders interna varde-
ringar Iater Balder I6pande externvardera delar av bestandet och inhamta
second opinions pd interna varderingar. Avvikelserna mellan externa och
interna varderingar har historiskt varit obetydliga.

Klassificering av forvarv

Redovisningsstandarden IFRS 3:s regel om klassificering av forvarv som rérelse-
forvarv eller tillgdngsforvarv utgar fran att en individuell bedémning maste
goras av varje enskild transaktion. For samtliga arets forvarv har bedomning
inneburit att transaktionerna har klassificerats som tillgangsforvarv. Se dven
not 1, Redovisningsprinciper, under rubriken Konsolideringsprinciper.
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Koncernen, Mkr 2019 2018
Ingaende verkligt varde 116 542 98 360
Forvarv 8439 3861
Investeringar i befintliga fastigheter och projekt 6567 6210
Vardeférandringar, orealiserade 9562 7922
Avyttringar -1036 —225
Valutaférandring 789 2012
Omklassificering fran/till exploateringsfastigheter 528 —1598
Utgdende verkligt virde 141392 116542

Nyttjanderattstillgadngar hanforliga till tomtratts- och arrendeavtal utgér per
definition en del av forvaltningsfastigheternas varde. Koncernen har valt att
redovisa dessa pa en separat rad i balansrakningen och dven redovisa dessa
separat i upplysningar. Upplysningar om forandring av vardet for tomtratter
aterfinns i not 8, Leasing.

Varderingsmodell
Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport éver finansiell stallning
till verkligt varde och vardeférandringarna redovisas i koncernens resultatrak-
ning. Samtliga forvaltningsfastigheter har bedomts vara i niva 3 i varderings-
hierarkin enligt IFRS 13 Vardering till verkligt vérde. Fastigheternas verkliga
varde baseras pa interna varderingar. Fastigheterna i Sverige, Danmark, Finland,
Norge, Tyskland och Storbritannien varderas med avkastningsmetoden.
Balders dotterbolag SATO i Finland har under det fjdrde kvartalet borjat
anvanda en avkastningsbaserad varderingsmetod for att faststalla marknads-
vardet pa bolagets fastigheter. Avkastningskravet har de senaste aren sjunkit,
vilket gor att avkastningsmetoden battre speglar det verkliga vérdet pa fastig-
heterna. Férandringen har medfért att bolagets fastighetsvarde har 6kat
under det fjarde kvartalet med 487 MEUR.
I Finland och Ryssland anvénds férutom avkastningsmetoden dven vardering
till anskaffningsvarde. Koncernens byggratter varderas till anskaffningsutgift.
Fastigheter under uppférande och projektfastigheter for egen forvaltning
varderas till marknadsvarde reducerat med bedémd entreprenadutgift samt
projektrisk, vilket oftast sammanfaller i en vérdering till anskaffningsvarde.
Verkligt varde &r det bedomda belopp som skulle erhallas i en transaktion vid
vardetidpunkten mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och som
har ett intresse av att transaktionen genomfors efter sedvanlig marknads-
foring, dar bada parter férutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.
Per bokslutsdagen har Balder genomfért en intern vardering av hela fastig-
hetsbestandet.

FINANS HALLBARHET FINANSIELL INFORMATION

Avkastningsmetoden

Vid vardering med avkastningsmetoden varderas varje fastighet genom att
nuvardesberdkna framtida kassafléden, det vill sdga framtida hyresinbetal-
ningar minskade med bedomda drifts- och underhallsutbetalningar samt
restvardet ar tio. Bedomda hyresinbetalningar samt drifts- och underhalls-
utbetalningar har harletts fran befintliga hyresintakter, drifts- och under-
hallskostnader. Kassaflodet marknadsanpassas genom att beakta eventuella
férandringar i uthyrningsgrad och uthyrningsnivder saval som drift- och under-
hallsutbetalningar. Till grund for samtliga kassaflodeskalkyler har antagits en
inflation om 2 %. Fastigheter motsvarande ca 97 % av det totala marknads-
vardet dr varderade med avkastningsmetoden.

Vardering till anskaffningskostnad

Vardering till anskaffningskostnad tillimpas bland annat for fastigheter under
uppférande och fastigheter med reglerade hyror i Finland. Fastigheter motsva-
rande ca 3 % av det totala marknadsvardet ar varderade till anskaffningskost-
nad. Inledningsvis varderas dessa fastigheter till anskaffningskostnad med till-
lagg for transaktionskostnader och darefter till anskaffningskostnad med
avdrag for eventuella nedskrivningar.

Interna och externa varderingar

Marknadsvardebedomningar av fastigheter innehaller alltid ett visst matt av
osakerhet i antaganden och berdkningar. Osdkerheten avseende enskilda fast-
igheter bedéms i normalfallet ligga inom intervallet +/—5-10 % och ska ses
som den osdakerhet som finns i gjorda antaganden och berdkningar. | en mindre
likvid marknad kan intervallet vara stérre. For Balders del innebar ett osaker-
hetsintervall om +/— 5 % ett vardeintervall om +/=7 070 Mkr, motsvarande ett
spannom 134 322 —148 462 Mkr.

For att kvalitetssékra Balders interna varderingar later Balder [6pande
externvdrdera delar av bestdndet och inhamta second opinions pa interna
varderingar. Under aret har externa véarderingar eller second opinions inham-
tats for 56 % av fastigheterna exklusive projekt for egen forvaltning, motsva-
rande ca 76 Mdkr. Skillnaden mellan de externa varderingarna och de interna
varderingarna var mindre an 1 %. Avvikelserna mellan externa och interna var-
deringar har historiskt varit obetydliga. For mer information om Balders vdrde-
ringsmetoder, se sidorna 29-30.

Vardeforandringar

Balder har den 31 december genomfort en individuell intern vérdering av
hela fastighetsbestandet. Arets orealiserade vérdeférandringar uppgick till
9562 Mkr (7 922). Realiserade vardeforandringar uppgick till 14 Mkr (86).
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Hyresinbetalningar

Hyresutvecklingen bedoms folja inflationen med hansyn tagen till gallande
indexklausuler i kontrakten under dess loptider. Da kontrakten loper ut sker en
bedémning om kontraktet anses bli forlangt till rddande marknadsniva samt
att risken bedoms huruvida lokalen kan bli vakant. Vakanser bedoms utifran
gallande vakanssituation med en successiv anpassning till bedomd marknads-
massig vakans med hansyn till objektets individuella férutsattningar.

Drifts- och underhallsutbetalningar
Vid bedémningen av fastighetens framtida fastighetskostnader har utfalls-
och prognosmaterial samt berdknade normaliserade kostnader anvants.

Direktavkastning
Direktavkastningskrav och kalkylrantor som anvands i kalkylen har harletts ur
jamforbara transaktioner pa fastighetsmarknaden. Viktiga faktorer vid val av
forrantningskrav ar lage, hyresniva, vakansgrad och fastighetens skick. | tabell
nedan redovisas anvanda direktavkastningskrav.

Den genomsnittliga direktavkastningen uppgick per bokslutsdagen till
4,5 % (4,8).

Per den 31 december 2019, efter Balders vardering, uppgick det totala fast-
ighetsvardet till 141 392 Mkr (116 542). Fr mer information se Forvaltnings-
berattelse och Kanslighetsanalys pa sidan 42.

Projektfastigheter for egen forvaltning

Balder har per den 31 december projektfastigheter for egen forvaltning upp-
gdende till 5,3 Mdkr. Projekt med pagdende byggnation ingdr med 4,7 Mdkr
och projekt dar byggnation ej har paborjats uppgar till 0,6 Mdkr. Byggnationerna
som pagar har en beraknad total investering om 7,2 Mdkr, vilket innebar att
2,5 Mdkr aterstar att investera. Merparten av de pagaende projekten avser
bostadsprojekt. Projekten omfattar ca 2 200 lagenheter och avser i huvudsak
ca 700 lagenheter i Képenhamn och ca 900 lagenheter i Helsingfors. Investe-
ringarna avser agarlagenheter som hyrs ut.

Kanslighetsanalys, exklusive projektfastigheter
Bostads- Kommersiella

Paverkan pa varde, Mkr fastigheter fastigheter

+/=5 % forandring av vardet +/—3907 +/—2 897
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Medelvidrdet av direktavkastningskrav

Region for bedomning av restvarde, %
Helsingfors 4,35
Stockholm 4,16
Géteborg 4,66
Képenhamn 3,93
Syd 4,92
Ost 4,67
Norr 4,43

Det dr avkastningskravet som ar den enskilt viktigaste parametern vid vardering.
Bostader har generellt satt lagre avkastningskrav, fraimst beroende pa ett sakert kassa-
fléde och 1ag risk.
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Not 13 Ovriga materiella anlaggningstillgangar

REDOVISNINGSPRINCIP

Materiella anlaggningstillgangar

Agda tillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas som tillgang i koncernens rapport
over finansiell stdllning om det ar sannolikt att framtida ekonomiska férdelar
kommer att komma bolaget till del och anskaffningsvardet for tillgangen kan
beraknas pa ett tillforlitligt satt.

Materiella anldggningstillgdngar redovisas i koncernen till anskaffnings-
varde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskriv-
ningar. | anskaffningsvardet ingar inkopspriset samt kostnader direkt hanfor-
bara till tillgdngen for att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i
enlighet med syftet med anskaffningen.

Det redovisade vardet for en materiell anlaggningstillgdng tas bort vid
utrangering, avyttring eller ndr inga framtida ekonomiska fordelar vantas fran
anvandning av tillgangen. Vinst eller forlust som uppkommer vid avyttring eller
utrangering av en tillgang utgors av skillnaden mellan forsaljningspriset och
tillgdngens redovisade varde med avdrag for direkta forséljningskostnader.
Vinst och forlust redovisas som évrig rorelseintakt/kostnad.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast om det ar sannolikt
att de framtida ekonomiska fordelar som &r férknippade med tillgdngen kom-
mer att komma foretaget till del och anskaffningsvardet kan beraknas pa ett
tillforlitligt satt. Andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den
period de uppkommer. Avgérande for bedomningen nar en tillkommande
utgift 1aggs till anskaffningsvardet ar om utgiften avser utbyten av identifie-
rade komponenter, eller delar dérav, varvid sddana utgifter aktiveras. Aven i de
fall ny komponent tillskapats laggs utgiften till anskaffningsvardet. Reparatio-
ner kostnadsfors I6pande.

Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjart dver tillgadngens beraknade nyttjandeperiod.

Materiella anldggningstillgangar Nyttjandeperiod
Inventarier 3-10 ar
Vindkraftverk 10-20 ar

Bedémning av en tillgdngs restvarde och nyttjandeperiod gors arligen.
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Inventarier Koncernen Moderbolaget
Mkr 2019 2018 2019 2018
Anskaffningsvdrde

Ingdende balans 200 159 28 18
Inkop 66 45 9 10
Avyttringar och

utrangeringar -9 -4 -6 -
Utgdende balans 257 200 31 28
Avskrivningar

Ingdende balans -85 72 -11 -9
Avyttringar och

utrangeringar 8 4 6 =
Avskrivningar —21 -16 —4 -2
Utgdende balans -98 -85 -8 -11
Redovisat varde 159 115 23 18
Vindkraftverk Koncernen Moderbolaget
Mkr 2019 2018 2019 2018
Anskaffningsvirde

Ingdende balans 164 164 30 30
Utgdende balans 164 164 30 30
Avskrivningar och nedskrivningar

Ingdende balans -156 144 -30 -30
Nedskrivningar = -8 = =
Avskrivningar -2 —4 = =
Utgaende balans -158 -156 -30 -30
Redovisat viarde 7 8 = =
Totalt redovisat virde 166 123 23 18

Avskrivningar redovisas i administrationskostnader och mediakostnader.
Nedskrivning av vindkraftverken redovisas i koncernen pd raden Vardeférandringar forvalt-
ningsfastigheter, orealiserade och i moderbolaget pa raden Administrationskostnader.
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Not 14 Andelar i intressebolag/joint venture

REDOVISNINGSPRINCIP

Koncernen

Intressebolag

Intressebolag ar foretag som Balder har ett betydande inflytande dver. Bety-
dande inflytande innebdr méjlighet att delta i beslut som ror foretagets finan-
siella och operativa strategier, men innebar inte ett bestammande inflytande
eller gemensamt bestammande inflytande. | normalfallet innebar ett dgande
motsvarande lagst 20 % och hogst 50 % av résterna att ett betydande infly-
tande innehas. Omstandigheter i det enskilda fallet kan ge ett betydande
inflytande aven vid ett dgande under 20 % av résterna.

Joint venture

Ett joint venture ar ett samarbetsarrangemang genom vilket parterna som har
gemensamt bestammande inflytande éver arrangemanget har ratt till netto-
tillgdngarna fran arrangemanget. Gemensamt bestammande inflytande fore-
ligger ndr det i avtal ar reglerat ett gemensamt utévande av det bestammande
inflytandet dver en verksamhet. Det existerar endast ndr det kravs att de parter
som delar det bestdmmande inflytandet maste ge sitt samtycke vid beslut
avseende verksamheterna.

Intresseforetag och joint ventures redovisas i koncernen enligt kapitalandels-
metoden. Kapitalandelsmetoden innebar att andelar i ett intresseféretag redo-
visas till anskaffningsvarde vid anskaffningstillfallet och darefter justeras med
koncernens andel av férandringen i intresseforetagets nettotillgdngar. Erhalina
utdelningar fran intresseféretag minskar redovisat varde. Resultatandelar i
intresseféretag redovisas pa separata rader i koncernens rapport 6ver total-
resultatet och i koncernens rapport 6ver finansiell stallning. Andel i intresse-
foretags resultat redovisas efter skatt. Kapitalandelsmetoden tillampas fram
till den tidpunkt ndr det betydande inflytandet upphor.

Moderbolaget

Andelar i intressebolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardeme-
toden. Som intakt redovisas endast erhallna utdelningar under férutsattning
att dessa harror fran vinstmedel som intjénats efter forvarvet. Utdelningar
som overstiger dessa intjanade vinstmedel betraktas som en aterbetalning av
investeringen och reducerar andelens redovisade varde.

FINANS HALLBARHET
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Koncernens innehav av andelar i intressebolag 2019

Organisations-
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Kapitalandelens varde

OVRIG INFORMATION

Redovisat virde hos

Bolag nummer Sate Antal aktier Andel, % i koncernen, Mkr  moderbolaget, Mkr
Collector ABY 556560-0797 Géteborg 45250590 44 1752 744
Tulia AB 556712-9811 Géteborg 50000 50 901 =
Fastighets AB Centur 556813-6369 Stockholm 5000 50 775 4
Fixfabriken Holding AB 556949-3702 Goteborg 50 000 50 3 =
Chirp AB 556915-7331 Stockholm 17 000 34 6 -
Tornet Bostadsproduktion AB 556796-2682 Stockholm 1666667 33 500 =
Brinova Fastigheter AB? 556840-3918 Helsingborg 18 420 302 25 384 =
Fastighets AB Tornet 559008-2912 Géoteborg 500 50 162 =
Trenum AB 556978-8291 Géoteborg 500 50 1022 350
Norra Backaplan Bostads AB 556743-0276 Goteborg 33333 33 170 =
Sjaels6 Management ApS 35394923 Képenhamn 392 49 63 =
SHH Bostad AB 559007-1824 Stockholm 808 088 20 95 100
SB Bostad i Stockholm AB 559094-8914 Stockholm 250 50 1 =
Serena Properties AB? 559023-2707 Stockholm 2799998 56 437 268
Rosengard Fastighets AB 559085-4708 Malméo 25000 25 158 73
Sinoma Fastighets AB 559161-0836 Stockholm 245 49 582 434
Grunnsteinen AS 919 424 427 Asker 1000 50 0 =
Zenit AS 918 773 924 Asker 180000 50 2 -
Bostadsutveckling Kungens Kurva AB 559056-7888 Solna 250 50 3 =
Homestate AB 559179-2253 Jonkdping 167 50 0 0
Heimdal Sentrum Utvikling AS 822336752 Trondheim 15000 50 0 =
Steinan Holding AS 822404502 Oslo 30000 50 1 =
Boo AS 921580 614 Oslo 850 000 33 1 -
Summa 7018 1972

1) Balders marknadsvarde av Collector AB (publ) per 31 december 2019 uppgar till 2 285 Mkr (2 240).
2) Balders marknadsvarde av Brinova Fastighets AB (publ) per 31 december 2019 uppgar till 582 Mkr (319).
3) Balder dger 56 % av Serena Properties AB. Balder har, via avtal, ett gemensamt bestammande inflytande och bolaget redovisas darmed enligt kapitalandelsmetoden i koncernen.
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Ackumulerade anskaffningsvarden, Mkr
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Intressebolagens rapport dver totalresultat

OVRIG INFORMATION

Koncernen Moderbolaget Totalt (100 %) Balders dgarandel
2019 2018 2019 2018 Mkr 2019 2018 2019 2018
Ingdende balans 6219 4699 1880 1240 Hyresintakter 1864 1535 816 662
Overgangseffekt IFRS 9 Collector AB = —76 = = Fastighetskostnader —442 —381 -173 —147
Forvarv av intressebolag? 4 451 0 434 Driftsdverskott 1422 1154 643 515
Avyttring av intressebolag -15 = -15 =
Intressebolag som omklassificerats till att vara dotterbolag? —471 =5 - - Vardeférandringar 679 905 297 407
Utdelning fran intressebolag —41 —24 = - Forvaltnings- och
Andel i intressebolagens resultat efter skatt 876 881 - - administrationskostnader —145 —123 —64 —52
Forandring av intressebolags eget kapital (dgartillskott) 446 293 106 207 Ovriga rorelseintakter” 860 763 385 339
Utgaende balans 7018 6219 1972 1880 Rorelseresultat 2816 2699 1262 1209
1) Arets férvarv av intressebolag avser framforallt andelar i Bostadsutveckling Kungens Kurva AB.
2) Posten avser under 2019 Férsta Langgatan Fastigheter i GBG HB och Balder Skéne AB, under 2018 avser posten Brahestad AB. Rantenetto —385 —323 -175 —144
Resultat fore skatt 2431 2376 1087 1065
Koncernens innehav av andelar i intressebolag 2018
Kapitalandelens Redovisat Avgérinnehav utan bestam-
Organisations- vérdei vérde hos mande inflytande 4 4 -3 -0
Bolag nummer Sate Antal aktier Andel, % koncernen, Mkr moderbolaget, Mkr Skatt _483 _410 509 184
Collector AB 556560-0797 Géteborg 45250 590 44 1756 744 Arets resultat 19401 pulioed 8 ees
Tulia AB 556712-9811 Goteborg 50 000 50 711 _ —varav Férvaltningsresultat 1749 1467 787 658
Fastighets AB Centur 556813-6369 Stockholm 5000 50 654 4 1) Merparten avser Collector AB. Varav forvaltningsresultat fran Collector uppgar till
Métesplatsen Alingsés Intressenter AB 556859-0417 Alingsas 32000 32 4 15 341 Mkr (318).
Fixfabriken Holding AB 556949-3702 Goteborg 50000 50 3 =
Chirp AB 556915-7331 Stockholm 17 000 34 6 = . .
. . Intressebolagens rapport dver finansiell stallning
Balder Skane AB 556699-9230 Goteborg 500 50 116 =
Forsta Ldnggatan Fastigheter i GBG HB 9168517259 Géteborg - 50 324 - Totalt (100 %) Balders dgarandel
To.rnet Bostgdsproduktion AB 556796-2682 Stockholm 1666 667 33 248 = Mkr 2019 2018 2019 2018
Brinova Fastigheter AB 556840-3918 Helsingborg 18420302 25 340 =
Fastighets AB Tornet 559008-2912 Goteborg 500 50 38 = Tillgangar 38541 33750 17016 16344
Trenum AB 556978-8291 Goteborg 500 50 767 244 Eget kapital 18299 16136 8236 6219
Norra Backaplan Bostads AB 556743-0276 Goteborg 33333 33 161 = Skulder 20242 17615 8780 10125
Sjaelsd Management ApS 35394923 Képenhamn 392 49 72 =
SHH Bostad AB 559007-1824 Stockholm 808 088 20 105 100
Serena Properties AB 559023-2707 Stockholm 2799998 56 363 268
Rosengard Fastighets AB 559085-4708 Malmo 25000 25 115 73
Sinoma Fastighets AB 559161-0836 Stockholm 245 49 434 434
Summa 6219 1880
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Not 15 Andra langfristiga fordringar

REDOVISNINGSPRINCIP

Andra langfristiga fordringar redovisas enligt de principer som beskrivs i not 21
avseende finansiella tillgdngar varderade till upplupet anskaffningsvarde.

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2019 2018 2019 2018
Fordringar pa koncernens
intressebolag 1392 1058 1189 903
Ovriga langfristiga ford-
ringar 56 235 1 1
Summa 1448 1293 1190 9204

FINANS HALLBARHET FINANSIELL INFORMATION

Not 16 Exploateringsfastigheter

REDOVISNINGSPRINCIP

BOLAGSSTYRNING

En exploateringsfastighet ar en fastighet som innehas for foradling med avsikt
att avyttras. Redovisning av dessa fastigheter sker [6pande till anskaffnings-
varde pa raden "Exploateringsfastigheter” bland omsattningstillgangar i
balansrakningen och varderas till det ldgsta av anskaffningsvarde och netto-
forsaljningsvarde. Resultatet redovisas nar fastigheten fardigstallts, salts och
lamnats over till koparen.

Utdver forvaltningsfastigheter innehar Balder exploateringsfastigheter till ett
varde av 2 344 Mkr (1 598).

Balder har per den 31 december exploateringsprojekt uppgaende till 2,3 Mdkr.
Projekt med pagdende byggnation ingdr med 1,1 Mdkr och projekt ddr bygg-
nation ej har paborjats uppgar till 1,2 Mdkr. Byggnationerna som pagar har en
berdknad total investering om 2,3 Mdkr, vilket innebar att 1,2 Mdkr dterstar att
investera. Merparten av de pagdende byggnationerna avser bostadsrattspro-
jekt och omfattar i huvudsak ca 700 bostadsrattslagenheter i Sverige.

Som ett resultat av Balders satsning pa exploateringsprojekt redovisades
under aret ett forsaljningsresultat for forsta gangen avseende projektverksam-
heten. Fortatningsprojektet Sjostjarnans (Rud 8:15) bostadsrattslagenheter i
Goteborg har resultatavraknats. Anskaffningskostnaden for projektet uppgick
till =292 Mkr och resultatet fran forsaljningen uppgick till 95 Mkr.

HALLBARHETSNOTER OVRIG INFORMATION

Not 17 Kundfordringar

REDOVISNINGSPRINCIP

Kundfordringar redovisas enligt de principer som beskrivs i not 21 avseende
finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde.

Kundfordringar redovisas och varderas till det belopp som férvantas inflyta
med avdrag for kreditforlustreservering. Resultatet for 2019 har paverkats med
—12 Mkr (8) avseende konstaterade och befarade kundforluster. Kundfordring-
arna ar kortfristiga till sin natur vilket gor att de redovisas som omsattningstill-
gangar och motsvarar verkligt varde.

Aldersférdelning kundfordringar

Koncernen, Mkr 2019 2018
—30 dagar 216 169
31-60 dagar 20 12
61-90 dagar 4 1
91 dagar— 51 34
Summa 291 217
Kreditforlustreservering =51 —34
Kundfordringar netto 241 183

Kreditforlustreservering

_ Koncernen Koncernen, Mkr 2019 2018
g 2019 AL Ingdende balans —34 —46
Redovisat virde vid arets bérjan 1598 - Omrékning till fljd av IFRS 9 - -16
Omklassificering till/fran forvaltningsfastigheter -528 1598 E)mk\asyﬁcermgar -8 -
Upparbetade projektkostnader 1566 _ Arets konstaterade kundférluster 3 20
Forsiljning 592 _ Arets férandring kreditférlustreservering =12 8
Bokfort virde exploateringsfastigheter 2344 1598 Utgdende balans -51 —34
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Not 18 Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter
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Not 19 Finansiella placeringar

REDOVISNINGSPRINCIP

BOLAGSSTYRNING

Finansiella placeringar redovisas enligt de principer som beskrivs i not 21 avse-
ende finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via resultatrakningen.

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2019 2018 2019 2018
Forsakringar 4 3 = =
Ranteintakter 2 2 = =
Rantekostnader 113 113 107 113
Hyresintakter 11 63 = =
Fastighetskostnader 303 97 = =
Ovriga finansiella intakter 29 30 29 30
Ovriga poster 15 15 0 12
Summa 478 324 137 155

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2019 2018 2019 2018
Virdepapper
Aktier och obligationer 1523 770 1051 770
Summa 1523 770 1051 770
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Not 20 Eget kapital

Aktiekapital

Per den 31 december 2019 omfattade det registrerade aktiekapitalet

180 000 000 aktier, varav 11 229 432 av serie A och 168 770 568 av serie B.
Varje aktie av serie A berattigar till en rost och varje aktie av serie B berattigar
till en tiondels rost. Innehavare av aktier dr berattigade till utdelning som fast-
stalls efter hand. Aktieinnehavet berattigar till rostratt vid bolagsstamman.

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som &r tillskjutet av agarna. Har
ingar 6verkurser som betalats i samband med emissioner.

Omrakningsdifferenser
Avser valutaomrakningsdifferenser som uppstar till foljd av omrdkning av
utlandsverksamhet.

Reserver
Posten avser kassaflodessakringar efter skatt. Kassaflodessakringarna avser
framforallt rantesakringar.

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat

| balanserade vinstmedel inklusive drets resultat ingar intjdnade vinstmedel i
moderbolaget och dess dotterbolag. | denna post ingdr dven tidigare avsatt-
ning till reservfond.

Innehav utan bestaimmande inflytande
Posten avser minoritetens andel av eget kapital i icke heldgda dotterbolag och
avser i huvudsak SATO Oyj, dar Balders dgarandel uppgar till 54,74 %.

Utdelning
Styrelsen foreslar arsstamman att ingen (-) aktieutdelning lamnas for verk-
samhetsaret 2019.

Vinstdisposition

Styrelsen har foreslagit att till stammans forfogande staende vinstmedel om
12 072 886 060 kr skall disponeras enligt foljande; att i ny rakning 6verfora
12 072 886 060 kr.
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Forts. Not 20 Eget kapital
Aktiekapitalets utveckling
Totalt antal Foréndring
Forandring Totalt utestdende  Kvotvirde aktie-  Totalt aktie-
Dag Manad Ar Héandelse antal aktier antal aktier aktier per aktie, kr kapital, kr kaptal, kr
27 juni 2005 Starttidpunkt 75386 104 75386 104 1,00 75386 104
18 augusti 2005 Apportemission 2000002 77 386 106 77 386 106 1,00 2000002 77 386 106
18 augusti 2005 Nedsattning av aktiekapitalet genom = 77 386 106 77 386 106 0,01  —76612 245 773 861
minskning av nominellt belopp
18 augusti 2005 Apportemission 1287731380 1365117486 1365117486 0,01 12877314 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 16 219 640
2008 ,&terkép egna aktier —476 600 16 219 640 15743 040 1,00 - 16 219 640
28 augusti 2009 Apportemission 9171502 25391 142 24 914 542 1,00 9171502 25391 142
4 juni 2010 Fondemission 76 173 426 101 564 568 99 658 168 1,00 — 101564568
1 februari 2011 Nyemission 6700000 108 264 568 106 358 168 1,00 6700 000 108 264 568
20 maj 2011 Fondemission 54132284 162 396 852 159 537 252 1,00 = 162 396 852
16 juni 2011 Riktad nyemission preferensaktie 4000000 166 396 852 163 537 252 1,00 4000000 166 396 852
31 januari 2012 Kvittningsemission preferensaktie 1000000 167 396 852 164 537 252 1,00 1000000 167 396 852
11 oktober 2012 Kvittningsemission preferensaktie 1000000 168 396 852 165 537 252 1,00 1000000 168 396 852
24 maj 2013 Riktad nyemission preferensaktie 500 000 168 896 852 166 037 252 1,00 500 000 168 896 852
22 oktober 2013 Riktad nyemission preferensaktie 3500000 172 396 852 169 537 252 1,00 3500000 172 396 852
19 mars 2014 Avyttring aterkopta aktier 2859 600 172 396 852 172 396 852 1,00 - 172 396 852
18 december 2015 Riktad nyemission stamaktie 10000000 182396 852 182 396 852 1,00 10000 000 182396 852
23 september 2016 Riktad nyemission stamaktie 3000633 185397 485 185397 485 1,00 3000633 185397 485
16 december 2016 Kvittningsemission 4602515 190 000 000 190 000 000 1,00 4602515 190000 000
12 oktober 2017 Inlésen av preferenskapital —10 000 000 180000000 180000000 1,00 10000000 180000000
31 december 2019 180 000 000 180000 000 1,00 180 000 000
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Not 21 Finansiell riskhantering

REDOVISNINGSPRINCIP

Finansiella instrument

Finansiella instrument varderas och redovisas i koncernen i enlighet med
reglerna i IFRS 9. Finansiella instrument som redovisas i koncernens rapport
over finansiell stallning inkluderar pa tillgangssidan likvida medel, finansiella
placeringar, kundfordringar, andra langfristiga fordringar (fordringar hos
intressebolag) samt derivat med positivt varde. Bland skulder aterfinns
leverantérsskulder, Idneskulder samt derivat med negativt varde.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i koncernens rapport éver
finansiell stallning nar bolaget blir part till instrumentets avtalsmassiga villkor.
Kundfordringar tas upp ndr faktura har skickats. Hyresfordran redovisas som
fordran i den period da prestationer, vilka motsvarar fordrans varde, har levere-
rats och betalningar motsvarande fordrans varde dnnu ej influtit. Skuld tas upp
nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala,
aven om faktura annu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar faktura
mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran koncernens rapport dver finansiell stall-
ning nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kon-
trollen 6ver 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 tillgdngar redovisas pa affarsdagen, som
utgor den dag da bolaget forbinder sig att forvarva eller avyttra tillgangen.
Upplaning redovisas nar likviden erhalls medan derivatinstrument redovisas
nar avtalet har ingatts.

Balder fordelar sina finansiella instrument i foljande kategorier i enlighet
med IFRS 9; upplupet anskaffningsvarde, verkligt varde via 6vrigt totalresultat
och verkligt varde via resultatrakningen. Klassificeringen baseras pa karaktaren
av tillgdngens kassafloden och pa den affarsmodell tillgdngen omfattas av.

Finansiella tillgdngar véarderade till upplupet anskaffningsvarde

Rantebarande tillgangar (skuldinstrument) som innehas med syftet att inkas-
sera avtalsenliga kassafléden och dar dessa kassaflédden endast bestar av kapi-
talbelopp och ranta varderas till upplupet anskaffningsvarde. Det redovisade
vardet av dessa tillgangar justeras med eventuella forvantade kreditforluster
som redovisats (se stycket om Nedskrivningsprévning for finansiella tillgangar).
Ranteintdkter fran dessa finansiella tillgdngar redovisas med effektivranteme-
toden och redovisas som finansiella intakter. Koncernens finansiella tillgangar
som varderas till upplupet anskaffningsvarde utgors av andra langfristiga
fordringar (huvudsakligen fordringar hos intressebolag), kundfordringar, och
likvida medel.



INTRODUKTION VERKSAMHET MARKNAD OCH BOLAG

FINANSIELL INFORMATION | NOTER

Forts. Not 21 Finansiell riskhantering

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via resultatrakningen
Investeringar i skuldinstrument som inte kvalificerar att redovisas varken till
upplupet anskaffningsvarde eller till verkligt varde via dvrigt totalresultat var-
deras till verkligt véarde via resultatrakningen. Aven egetkapitalinstrument som
innehas for handel, egetkapitalinstrument dar koncernen valt att inte redovisa
verkligt vardeférandringar via dvrigt totalresultat och derivat som inte kvalifi-
cerar for s.k. sakringsredovisning ingar i denna kategori. En vinst eller forlust pa
en finansiell tillgang (skuldinstrument) som redovisas till verkligt varde via
resultatrakningen och som inte ingar i ett sdkringsférhallande redovisas netto
i resultatrakningen i den period vinsten eller forlusten uppkommer. I denna
kategori ingar koncernens derivat med positivt verkligt varde samt koncernens
finansiella placeringar.

Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via 6vrigt totalresultat
Denna kategori innefattar egetkapitalinstrument som inte innehas for handel
och for vilka koncernen, vid forsta redovisningstillfallet, tagit ett oaterkalleligt
beslut att redovisa innehavet till verkligt varde via évrigt totalresultat. Varde-
forandringarna pa dessa placeringar redovisas lopande i 6vrigt totalresultat.
Vid en avyttring omférs inte ackumulerad vinst eller forlust till resultatrak-
ningen. | denna kategori redovisas innehav i onoterade aktier vilka ingar i
posten andra ldngfristiga fordringar.

Finansiella skulder véarderade till verkligt varde via resultatrakningen
Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen utgors av
derivat med negativa verkliga varden som inte ingar i s.k. sékringsredovisning.
Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen redovisas
aven i efterféljande perioder till verkligt varde och vardeférandringen redovi-
sas i drets resultat.

Skulder i denna kategori klassificeras som kortfristiga skulder om de for-
fallerinom 12 méanader fran balansdagen. Om de forfaller senare an 12 mana-
der fran balansdagen klassificeras de som langfristiga skulder.

Finansiella skulder véarderade till upplupet anskaffningsvarde

Koncernens 6vriga finansiella skulder klassificeras som varderade till upplupet
anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden. Finansiella
skulder till upplupet anskaffningsvarde bestar av rantebarande skulder (lang-
och kortfristiga), 6vriga langfristiga skulder och leverantorsskulder. Upp-
laning redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter transaktions-
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kostnader. Upplaning redovisas darefter till upplupet anskaffningsvarde och
eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter transaktionskostnader)
och aterbetalningsbeloppet redovisas i rapporten éver totalresultat fordelat
over [dneperioden, med tillimpning av effektivrantemetoden. Upplaning
klassificeras som kortfristig i balansrakningen om foretaget inte har en ovillko-
rad rattighet att senareldgga skuldens reglering i minst tolv manader efter rap-
portperioden. Ldmnade utdelningar redovisas, i forekommande fall, som skuld
efter det att bolagsstdmman godkant utdelningen. Leverantorsskulder och
andra rérelseskulder har kort férvantad 16ptid och varderas utan diskontering
till nominella belopp.

Derivatinstrument

Derivat redovisas i balansrakningen pa affarsdagen och vérderas till verkligt
varde bade initialt och vid efterféljande omvarderingar vid varje rapportperiod.
Balder innehar dels derivat som sakrar viss risk hanforlig till kassaflodet (valu-
taswappar och ranteswappar), dels derivat som sakrar investering i en utlandsk
verksamhet (nettoinvesteringssakring). Derivat hanforliga till nettoinvestering
i utlandsverksamheter, valutaswappar och vissa ranteswappar har identifie-
rats som sakringsinstrument och bedéms uppfylla kraven for sékringsredo-
visning i IFRS 9. For utforligare beskrivningar av sakringsredovisning, se efter-
féljande stycke. Alla 6vriga derivatinstrument bedoms inte uppfylla kriterierna
for sakringsredovisning i IFRS 9. Derivat ar ocksa avtalsvillkor som d@rinbaddade
i andra avtal. Inbdddade derivat sdrredovisas om de inte ar ndra relaterade till
vardkontraktet. For tillfallet har inga inbaddade derivat identifierats. Vardefor-
andringar pa derivatinstrument som identifierats som sakringsinstrument
redovisas i dvrigt totalresultat medan vardefoérandringar pa 6vriga derivatin-
strument redovisas enligt tillimplig kategori ovan.

Sakring av rorliga rantor pa lan

En viss del av koncernens ranteswappar har identifierats som sakringsinstru-
ment och bedoms uppfylla kraven pa sakringsredovisning. Ranteswappen sak-
rar 1an med rorlig ranta genom att byta rorlig mot fast ranta. Den effektiva
delen av forandringar i verkligt varde pa dessa ranteswappar redovisas via
ovrigt totalresultat i reserver i eget kapital. Ineffektiv del av vardeférandringen
redovisas omedelbart i arets resultat och inkluderas i posten Vardeforand-
ringar derivat. Belopp som ackumulerats i sakringsreserven i eget kapital
omklassificeras till arets resultat i de perioder da den sékrade posten

paverkar resultatet.
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Sakring av nettoinvesteringar i utlandsverksamheter

Koncernen sdkrar en betydande del av nettoinvesteringarna i utlandsverksam-
heter genom lan i samma valuta som utlandsverksamheten och genom valu-
taswappar. Koncernen bedomer att kriterierna for sékringsredovisning i IFRS 9
uppfylls for nettoinvesteringar i utlandsverksamheter. Omrakningsdifferenser
pa lan och forandringar i verkligt varde for sakringsinstrumentet redovisas i
"Ovrigt totalresultat” i den man sakringen ar effektiv. De ackumulerade forand-
ringarna i omrakningsdifferenser och verkligt varde redovisas som separata
komponenter i eget kapital. Vinst eller forlust som harrér fran den del av sak-
ringen som inte ar effektiv redovisas i drets resultat. Vid avyttring av utlands-
verksamheter omfors den vinst eller forlust som ackumulerats i eget kapital till
arets resultat, vilket darmed 6kar eller minskar resultatet for avyttringen.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodo-
havanden hos banker och motsvarande institut samt kortfristiga likvida
placeringar med en I6ptid fran anskaffningstidpunkten understigande tre
manader, vilka ar utsatta for endast en obetydlig risk for vardefluktuationer.

Nedskrivningsprévning for finansiella tillgangar

Koncernen bedémer vid varje rapporttillfalle de framtida forvantade kreditfor-
luster som ar kopplade till tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvarde
baserat pa framatriktad information. Koncernens finansiella tillgdngar for vilka
férvantade kreditforluster bedéms utgors i allt vasentligt av kundfordringar
(hyresfordringar) och andra langfristiga fordringar (huvudsakligen fordringar
pa intresseforetag). Koncernen véljer reserveringsmetod baserat pd om det
skett en vasentlig okning i kreditrisk eller inte. Koncernen redovisar en kredit-
forlustreservering for sddana forvantade kreditforluster vid varje rapporte-
ringsdatum. For koncernens finansiella tillgangar (i allt vasentligt kundford-
ringar och fordringar hos intresseforetag) tillimpar koncernen den forenklade
ansatsen for kreditreservering, det vill saga, reserveringen kommer att mot-
svara den forvantade forlusten 6ver hela kundfordringens livslangd. For att
mata de forvantade kreditforlusterna har kundfordringar grupperats baserat
pa fordelade kreditriskegenskaper och forfallna dagar. Koncernen anvander sig
utav framadtblickande variabler for forvantade kreditforluster.
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Forts. Not 21 Finansiell riskhantering

Balder ar finansierat med eget kapital och skulder, dar majoriteten av skulderna
utgors av rantebarande skulder. Andelen eget kapital paverkas av vald finan-
siell riskniva som i sin tur paverkas av langivarens krav pa eget kapital for att
erbjuda marknadsmassig finansiering. Balders langsiktiga mal for kapitalstruk-
turen dr att soliditeten 6ver tid ska vara lagst 40 %, att rantetackningsgraden
inte bor understiga 2 ganger samt att beldningsgraden inte bor dverstiga 50 %.

Finanspolicy

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for sex olika slags finansiella
risker. Med finansiella risker avses ranterisk, likviditetsrisk, refinansieringsrisk,
prisrisk, kreditrisk och valutarisk. Finanspolicyn anger riktlinjer och regler for
hur finansverksamheten skall bedrivas samt faststaller ansvarsférdelning och
administrativa regler. Avsteg fran koncernens finanspolicy kraver styrelsens
godkdnnande. Ansvaret for koncernens finansiella transaktioner och risker
hanteras centralt av moderbolagets finansavdelning. Den finansiella riskhante-
ringen sker pa portféljniva. Finansiella transaktioner skall genomforas utifran
en beddmning av koncernens samlade behov av likviditet, finansiering och
ranterisk. Soliditeten ska éver tid inte understiga 40 %.

Mal i finanspolicyn:

- soliditeten bor over tid dverstiga 40 %,

- rantetackningsgraden bor inte understiga 2 ganger,
+ beldningsgraden bér inte 6ver tid dverstiga 50 %,

- sakerstalla kort- och langfristig kapitalférsorjning,

+ uppna en langsiktig stabil kapitalstruktur.

Uppfoljning av malen sker Idpande med rapportering till styrelsen infér avliam-
nandet av bolagets deldrsrapporter.

Balder har dtaganden mot sina finansiarer i form av finansiella nyckeltal, sa
kallade covenanter. Per drsskiftet hade Balder finansieringsataganden om rante-
tackningsgrad om 1,8 ggr, sakerstallda skulder/totala tillgdngar om 45 % och
belaningsgrad om 65 %. Samtliga covenanter var uppfyllda per arsskiftet. SATO
har ocksa covenanter i sina laneavtal och samtliga var uppfyllda per arsskiftet.

Loptidsanalys finansiella skulder

Tabellerna visar kassaflodet per ar avseende finansiella skulder vid antagande
om nuvarande storlek pa koncernen. Kassaflodet avser rantekostnader, amor-
tering, leverantorsskulder och reglering av 6vriga finansiella skulder. Finansnet-
tot har berdknats utifran koncernens genomsnittliga ranta med avdrag for ran-
teintdkter. Refinansiering sker I6pande, varfor inga rantekostnader har angetts
for langre tid an 10 ar.
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Loptidsanalys finansiella skulder

Koncernen 2019-12-31

Mkr Inom ett &r 1-2 3r 2-3ar 3-43r 4-53r >5 ar Totalt
Forfallostruktur lan 11 806 8041 8587 8080 10 664 34064 81242
Réntekostnader? 1265 1262 1259 1256 1253 6221 12518
Leverantorsskulder 660 - - - - - 660
Leasingskuld (hyra av lokal) 13 13 13 10 10 30 89
Ovriga skulder 605 - - — - - 605
Summa 14 350 9316 9859 9346 11928 40 315 95114
For odiskonterade kassafléden hanférliga till tomtrétter se not 8, Leasing.

Koncernen 2018-12-31

Mkr Inom ett ar 1-2 ar 2-3 ar 3-43ar 4-5 ar >5 ar Totalt
Forfallostruktur lan 9450 10715 6766 7 458 7336 25481 67 205
Rantekostnader? 1124 1121 1119 1116 1114 5531 11125
Leverantorsskulder 488 = = = = = 488
Ovriga skulder 725 = = = = = 725
Summa 11787 11836 7 885 8574 8450 31012 79543
Moderbolaget 2019-12-31

Mkr Inom ett ar 1-2 ar 2-3 3r 3-43ar 4-5 ar >5 ar Totalt
Forfallostruktur lan 4414 2624 7 667 5546 4576 19 035 43 862
Rantekostnader? 667 666 666 665 665 3319 6648
Leverantorsskulder 19 = = = = = 19
Ovriga skulder 96 - - - - = 96
Summa 5195 3291 8333 6212 5241 22354 50 625
Moderbolaget 2018-12-31

Mkr Inom ett ar 1-2 ar 2-3 ar 3-43ar 4-5 ar >5 ar Totalt
Forfallostruktur lan 4616 3867 1754 6588 4964 11486 33275
Rantekostnader? 557 556 555 555 554 2758 5535
Leverantdrsskulder 18 = = = = = 18
Ovriga skulder 153 - - - - - 153
Summa 5344 4423 2310 7142 5518 14 244 38980

1) Avser rantekostnader under perioden 0-10 ar.
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Kanslighetsanalys

MARKNAD OCH BOLAG

Resultateffekt fore

Faktor Forandring skatt, Mkr
Hyresintakter +/-1% +/—80
Ekonomisk uthyrningsgrad +/—1 procentenhet +/—83
Ranteniva for
rantebarande skulder +1 procentenhet —329
Fastighetskostnader +/-1% —/+21
Vardeférandringar fastigheter +/-5% +/—7 070
Utfall

Finansiella mal mal 2019 2018
Soliditet, % lagst 40,0 38,6 38,7
Beldningsgrad, % hogst 50,0 48,2 499
Rantetdackningsgrad, ggr lagst 2,0 5,2 4,6
Nyckeltal inklusive noterade intressebolag till marknadsvarde.
Forfallostruktur rantederivat?

Nominellt
Ar belopp, Mkr Rénta, %
2020 1077 1,93
2021 2724 2,25
2022 659 2,01
2023 1070 1,43
2024 658 1,29
2025 2491 1,20
2026 3191 1,51
2027 1157 0,15
2029 2209 0,84
2037 1500 2,00
Totalt 16 735 1,48

1) Avser rantederivat dar fast ranta betalas.

FINANS HALLBARHET FINANSIELL INFORMATION

RISKER

Kapitalrisk

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga koncernens formaga
att fortsatta sin verksamhet, for att fortsatta generera avkastning till aktiea-
garna och nytta for andra intressenter.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrackligt med likvida medel for att
kunna fullfolja foretagets betalningsataganden avseende rorelsekostnader,
rantor och amorteringar. Enligt finanspolicyn skall det alltid finnas tillrackligt
med kontanta medel och garanterade krediter for att tacka det I6pande likvidi-
tetsbehovet. Styrelsen kan oaktat ldngsiktigt mal besluta om tillfalligt okad
likviditet till exempel vid dkad beredskap for storre affarer. Per bokslutsdagen
uppgick Balders likvida medel, finansiella placeringar och outnyttjade check-
krediter till 3 252 Mkr (1 678). Balders Finanspolicy, som uppdateras minst en
gang per &r, anger riktlinjer och regler for hur uppléningen ska ske. Overgri-
pande malsattning for finansforvaltningen ar att upplaningen ska sakerstalla
bolagets kort- och langfristiga kapitalférsorjning, anpassa den finansiella stra-
tegin och hanteringen av finansiella risker efter bolagets verksamhet sa att en
langsiktig stabil kapitalstruktur uppnas och bibehalls samt att uppna basta
méjliga finansnetto inom givna riskramar.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att Balder inte kan dterfinansiera sig i fram-
tiden eller endast till kraftigt 6kade kostnader. Balder hade per arsskiftet kredit-
faciliteter om 8 673 Mkr (8 470) varav 8 673 (8 470) var outnyttjade. Balder har
dessutom kreditfaciliteter som fullt ut tacker kommande betalningar for paga-
ende byggnationer. Balder arbetar kontinuerligt med att ta upp nya Ian och
omforhandla befintliga [an. Av laneportfoljen ska dver tid 50 % inneha en kredit-
tid pa mer dn 2 ar och inte mer @n 35 % av lanen bor forfalla under ett enskilt ar.

Rénterisk

Med réanterisk avses risken for fluktuationer i kassafléde och resultat till f6ljd
av forandringar i rantenivaer. Den faktor som framst paverkar ranterisken ar
rantebindningstiden. Lang rantebindningstid innebar en forutsagbarhet i kassa-
flodet men det innebar oftast ocksa hogre rantekostnader. Hanteringen av
koncernens ranteexponering ar centraliserad, vilket innebar att den centrala
finansfunktionen ansvarar for att identifiera och hantera denna exponering.
Ranterisken skall hanteras med risksakringsinstrument som ranteswappar,
rantetak och rantegolv. Som évergripande nyckeltal anvands rantetdcknings-
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grad. Rantetackningsgraden skall vid varje mattillfalle 6verstiga 2,0 ganger. For
att erhdlla en kostnadseffektiv hantering av ranterisken gérs bedomningen av
ranterisken vid upptagandet av 1dn med kort rantebindning utifran koncernens
totala laneportfolj. Rantederivattransaktioner genomférs vid behov for att
uppna énskad ranterisk i den totala upplaningen.

Balder har i huvudsak anvant sig av swappar for att hantera ranterisken,
vilka forfaller mellan 2020 och 2037. Per arsskiftet var ca 21 % av lanen sékrade
med ranteswappar och for 9 % tillampas sakringsredovisning. | takt med att
marknadsrantan forandras uppstar ett teoretiskt 6ver- eller undervarde, som
inte ar kassaflédespaverkande, pa de finansiella instrumenten. Derivaten
redovisas I6pande till verkligt varde i balansrékningen och vardeférandringar
redovisas i resultatrakningen. Derivaten varderas utifran noterade priser pa
marknaden. Vardeforandringarna uppgick under 2019 till =180 Mkr (=34). Per
arsskiftet uppgick det verkliga vardet pa rantederivaten till =1 113 Mkr (—865).
Det verkliga vardet for finansiella instrument baseras pa férmedlade kredit-
instituts varderingar. Rimligheten i varderingen har provats genom att [ata
annat kreditinstitut vardera liknande instrument pa balansdagen, se kanslig-
hetsanalysen.

SATOs rantederivat uppfyller kraven pa sakringsredovisning, da |6ptiden pa
derivaten dr matchade med underliggande finansiering. Det innebar att védrde-
férandringen av derivaten redovisas i dvrigt totalresultat. De rantederivat
(ranteswappar) som ingas av SATO har samma kritiska villkor som det sakrade
foremalet. Kritiska villkor kan vara referensranta, ranteomsattningsdagar,
betaldagar, férfallodag och nominellt belopp. Ineffektivitet i ranteswappar kan
uppsta pa grund av skillnader i kritiska villkor mellan ranteswappen och lanet.
Det fanns ingen ineffektivitet hanforlig till SATOs ranteswappar under 2019.

Valutarisk

Balder dger fastigheter via dotterbolag i Danmark, Norge, Finland, Tyskland och
Storbritannien och genom SATO i St Petersburg. Bolagen har huvudsakligen
intakter och kostnader i lokal valuta. Koncernen paverkas av valutakursfluktua-
tioner vid omrdkning av de utldndska dotterbolagens tillgangar och skulder till
moderbolagets valuta. Koncernen dr via nettoinvesteringar i utlandet expone-
rad mot EUR, DKK, GBP och NOK.

Omrakningsexponering
Nar dotterbolagens rapporter 6ver finansiell stéllning i lokal valuta omrdknas
till svenska kronor uppstar en omrakningsdifferens, som beror pa att inneva-
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rande ar omraknas till en annan bokslutskurs an féregaende ar och att totalre-
sultatrakningen omraknas till genomsnittskursen under aret medan rapporten
over finansiell stallning omraknas till kursen per den 31 december. Omrak-
ningsdifferensen fors till 6vrigt totalresultat och balanseras i reserver i eget
kapital. Omrakningsexponeringen utgors av den risk som omrakningsdifferen-
sen representerar i form av paverkan pa ovrigt totalresultat och eget kapital.
Risken &r storst for de valutor dér koncernen har storst nettotillgdngar och dar
kursrorelserna mot svenska kronor ar stérst. Storst paverkan for koncernen
utgor nettotillgangarna i Finland och Danmark. Balder har totalt emitterat
2350 MEUR pa den europeiska obligationsmarknaden vilket bidrar till att
minska valutaexponeringen av koncernens nettotillgangar i EUR och DKK. Per
arsskiftet fanns aven valutaswappar om 0 MDKK (400) och —348 MEUR (152),
det verkliga vardet pa dessa uppgick till =97 Mkr (=100).

Tillgdngarna och skulderna i EUR och DKK ses sammantaget i och med att
kursen for DKK ar last mot EUR. Omrakningsdifferenserna hanteras framférallt
genom att upplaningen férdelats pa olika valutor utifran nettotillgdngarna i
respektive valuta. Lan som tas upp i samma valuta som det finns nettotill-
gangar i koncernen, minskar dessa nettotillgdngar och darmed minskar omrak-
ningsexponeringen. Dessa sakringar av nettoinvesteringar i utlandsverksam-
heter fungerar pa foljande satt. Kursvinster och kursforluster avseende lan i
utldndsk valuta, som finansierar férvarv av utlandska dotterbolag, redovisas
som en del av Ovrigt totalresultat i den man ldanen fungerar som en kurssakring
for de forvarvade nettotillgdngarna. | dvrigt totalresultat moter de den omrak-
ningsdifferens som framkommer vid konsolideringen av de utlandska dotter-
bolagen. | koncernen har redovisade valutakursdifferenser om netto —226 Mkr
(-804) avseende skulder i utlandsk valuta omforts till Gvrigt totalresultat
sasom sakring av nettoinvesteringarna i utlandsverksamheter. Det fanns ingen
ineffektivitet som ska redovisas fran sdkringar av nettoinvestering i utlands-
verksamhet. De |dn som sakrar nettoinvesteringar i utlandsverksamheter &r i
EUR och DKK, eftersom dessa utlandska valutor har storst paverkan pa rappor-
ten over finansiell stallning. Av koncernens totala nettoinvesteringar i utlands-
verksamheter har 100 % sakrats.

Eftersom koncernen anvander delar av sitt kassaflode till att amortera pa
lanen for att forbattra finansnettot, sa tenderar omfattningen av denna sak-
ring 6ver tid att minska. En férandring i det utldndska dotterbolagets nettotill-
gangar over tid kan ha samma effekt.

FINANS HALLBARHET FINANSIELL INFORMATION

Prisrisk

Balders intakter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, nivan pa marknads-
massiga hyror samt kundernas betalningsformaga. En férandring av hyresnivan
med +/—1 % eller den ekonomiska uthyrningsgraden med +/—1 procentenhet
paverkar resultat fore skatt med +/— 80 Mkr respektive +/—83 Mkr.

Kreditrisker

Kundfordringar

Risken for att koncernens kunder inte uppfyller sina ataganden, det vill séga att
betalning ej erhalls for kundfordringar, utgor en kundkreditrisk. Koncernens
kunder kreditkontrolleras genom att information om kundernas finansiella
stallning inhamtas fran olika kreditupplysningsforetag.

En berakning av kreditrisken gors i samband med nyuthyrning och lokalan-
passning for befintlig kund. Bankgaranti, depositioner eller annan sakerhet
kravs for kunder med lag kreditvardighet eller otillracklig kredithistorik.

| syfte att folja kundernas kreditvardighetsutveckling sker en I6pande
kreditbevakning.

Finansiell verksamhet

Den finansiella verksamheten i Balder medfor exponering for kreditrisker. Det
ar framst motpartsrisker i samband med fordringar pa banker och andra mot-
parter som uppstar vid handel med derivatinstrument. Balders finanspolicy
innehaller ett sarskilt motpartsreglemente i vilket maximal kreditexponering
for olika motparter anges.

Upplaning, férfallostruktur och rantor

Vid drets utgang hade Balder bindande laneavtal om sammanlagt 81 242 Mkr
(67 205). Lan dr upptagna i svenska kronor, danska kronor, norska kronor, brittiska
pund och euro. Vid arets utgang uppgick lanen i danska kronor till 5050 MDKK,
lanen i norska kronor till 483 MNOK, lanen i brittiska pund till 50 MGBP och
lanen i euro till 4 597 MEUR. Den enskilt storsta finansieringskallan ar obliga-
tioner i euro emitterade pa den europeiska obligationsmarknaden. Utestdende
certifikatvolym var per den 31 december 3 836 Mkr (3 872), certifikatprogram-
met omfattar totalt 6 173 Mkr (6 110). Netto rantebarande skulder efter
avdrag for likvida medel och finansiella placeringar om 2 902 Mkr (1 328)
uppgick till 76 514 Mkr (64 079).
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Avtalen kan delas upp i fyra kategorier:

+ 1an mot stallande av sakerhet i form av reversfordringar pa dotterbolag.
Sakerheten har kompletterats med pant i dotterbolagens aktier/
kommanditandelar,

+ 1dn mot stéllande av pantbrev i fastighet,

« certifikatprogram,

+ obligationslan, inklusive Hybridkapital.

Som kortfristiga rantebarande skulder redovisas de rantebarande skulder som
formellt sett forfaller inom ett ar samt ett ars avtalad amortering.

I vissa fall kompletteras sakerheten med covenanter. Balder uppfyller alla
covenanter. Kreditavtalen innehaller sedvanliga uppsagningsvillkor.

Den genomsnittliga kreditbindningstiden pa ldneavtalen uppgick per den
31 december 2019 till 5,8 ar (5,6). Forfallostrukturen for laneavtalen, som fram-
gar av loptidsanalysen, visar nar i tiden ldneavtalen forfaller till omférhandling
eller dterbetalning. Den genomsnittliga effektiva rantan per bokslutsdagen
uppgick till 1,5 % (1,7) inklusive effekten av upplupen ranta fran Balders rante-
derivat. Den genomsnittliga rantebindningstiden vid samma datum uppgick
till 3,1 ar (3,1). Andelen [an med ranteférfall under kommande tredrsperiod
uppgick till 57 % (61).
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Redovisat och verkligt varde Tillgdngar och skulder  Tillgdngar och skulder vér-  Verkligt viirde Totalt Verkligt virdehierarkin Réntebindning
pa finansiella instrument vdrderade till upplupet derade till verkligt virde via ovrigt redovisat
anskaffningsvirde via resultatrikningen totalresultat virde Totalt verkligt virde 2019 Redovisat virde, Mkr Rdnta, %
Koncernen, Mkr 2019 2019 2019 2019 Niva 1 Niva 2 Niva 3 Ar 2019 2018 2019 2018
Andra langfristiga fordringar 1436 = 122 1448 - 1448 - Inom ett ar 35789 29 809 0,9 0,9
Kundfordringar 241 = = 241 = 241 = 1-23r 4493 5513 2,4 2,0
Finansiella placeringar = 1523 = 1523 1523 = = 2-3ar 6279 5866 14 2,5
Likvida medel 1379 - - 1379 - 1379 = 3—4ar 4712 5787 3,0 15
Summa fordringar 3055 1523 12 4590 1523 3067 = 4-53r 4285 4648 1,6 3,0
>5ar 25684 15583 19 2,3
Langfristiga rantebarande skulder 69 436 = = 69 436 33924 36166 = Summa 81242 67 205 1,5 1,7
Ovriga langfristiga skulder 542 = = 542 = 542 =
Derivat? = 626 584 1210 = 1210 = Andel, % verkligt virde, Mkr
Kortfristiga rantebarande skulder 11806 = = 11806 1054 10763 = Ar 2019 2018 2019 2018
Leverantorsskulder 660 = = 660 = 660 = .
Summa skulder 82444 626 584 83654 34977 49340 - nom ettar o B B8 29831
1-2ar 6 8 4532 5602
Tillgéngar och skulder — Tillgdngar och skulder vir-  Verkligt véirde Totalt Verkligt virdehierarkin = ?r s ’ 0374 >0
virderade till upplupet derade till verkligt virde via ovrigt redovisat 3-4ar 6 9 4785 5729
anskaffningsvirde via resultatrikningen totalresultat varde Totalt verkligt virde 2018 45 3r 5 7 4386 4 405
Koncernen, Mkr 2018 2018 2018 2018 Nivd 1 Nivé 2 Nivd 3 L =2 2 QI El009
Summa 100 100 81906 66 549
Andra langfristiga fordringar 1274 - 192 1293 - 1293 -
Kundfordringar 183 = = 183 = 183 =
Finansiella placeringar = 770 = 770 770 = =
Likvida medel 558 = = 558 = 558 =
Summa fordringar 2014 770 19 23803 770 2034 =
Langfristiga rantebarande skulder 57716 = = 57716 31845 25215 =
Ovriga langfristiga skulder 423 = = 423 = 423 =
Derivat? = 446 519 965 = 965 =
Kortfristiga rantebdrande skulder 9489 = = 9489 1037 8452 =
Leverantorsskulder 488 = = 488 = 488 =
Summa skulder 68116 446 519 69 081 32882 35543 =

1) Derivat har nettoredovisats som skuld. | skulden ingar positiva varden i koncernen om 0 Mkr (1).
2) Inga vardeforandringar har redovisats under 2019 eller 2018.
Niva 1 —varderas till verkligt varde utifran noterade marknadsvarden pa aktiv marknad for identiska tillgangar.
Niva 2 —varderas till verkligt varde utifran annan observerbar data for tillgangar och skulder 4n marknadsvarden enligt niva 1.
Niva 3 —varderas till verkligt varde utifran data for tillgangar och skulder som inte baseras pa observerbar marknadsdata.
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Forts. Not 21 Finansiell riskhantering
Redovisat och verkligt virde Tillgdngar och skulder — Tillgdngar och skulder vir-  Verkligt virde Totalt Verkligt virdehierarkin
pé finansiella instrument vdrderade till upplupet derade till verkligt virde via ovrigt redovisat
anskaffningsvdrde via resultatrékningen totalresultat virde Totalt verkligt virde 2019
Moderbolaget, Mkr 2019 2019 2019 2019 Nivdl Nivd2 Niva3
Andra langfristiga fordringar 1190 = = 1190 = 1190 =
Fordringar pa koncernbolag 52 646 = = 52 646 - 52646 =
Finansiella placeringar = 1051 = 1051 1051 = =
Likvida medel 944 = = 944 = 944 =
Summa fordringar 54780 1051 - 55 831 1051 54780 -
Langfristiga skulder till kreditinstitut 39449 = = 39449 27819 12131 =
Derivat¥ = 626 = 626 = 626 =
Skulder till koncernbolag 10 966 = = 10966 - 10966 =
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 4414 = = 4414 = 4414 =
Leverantdrsskulder 19 = = 19 = 19 =
Summa skulder 54 847 626 = 55473 27819 28155 =
Redovisat och verkligt virde Tillgéngar och skulder — Tillgdngar och skulder vir-  Verkligt virde Totalt Verkligt virdehierarkin
pa finansiella instrument vdrderade till upplupet derade till verkligt virde via ovrigt redovisat
anskaffningsvirde via resultatrdkningen totalresultat vdrde Totalt verkligt viirde 2018
Moderbolaget, Mkr 2018 2018 2018 2018 Nivdl Nivd2 Nivd3
Andra langfristiga fordringar 904 = = 904 = 904 =
Fordringar pa koncernbolag 38 337 = = 38337 - 38337 =
Finansiella placeringar = 770 = 770 770 = =
Likvida medel 230 - - 230 - 230 -
Summa fordringar 39471 770 - 40241 770 39471 =
Langfristiga skulder till kreditinstitut 28 659 = = 28659 25234 2549 =
Ovriga langfristiga skulder 108 - - 108 - 108 =
Derivat? = 446 = 446 = 446 =
Skulder till koncernbolag 5282 = = 5282 = 5282 =
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 4616 = = 4616 = 4616 =
Leverantorsskulder 18 - - 18 - 18 -
Summa skulder 38683 446 = 39129 25234 13020 =

1) Derivat har nettoredovisats som skuld. | skulden ingar positiva varden i moderbolaget om — Mkr (1).
Niva 1 —varderas till verkligt varde utifran noterade marknadsvarden p& aktiv marknad for identiska tillgangar.
Niva 2 —varderas till verkligt varde utifran annan observerbar data for tillgangar och skulder an marknadsvarden enligt niva 1.
Niva 3 —varderas till verkligt varde utifran data for tillgangar och skulder som inte baseras pa observerbar marknadsdata.
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Koncernen Moderbolaget
Mkr 2019 2018 2019 2018
Beviljad kreditlimit 350 350 350 350
Utnyttjad del = = = =
Outnyttjad del 350 350 350 350
Not 23 Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2019 2018 2019 2018
Personalkostnader 124 121 21 17
Rantekostnader 507 488 370 338
Forskottsbetalda hyror 1090 1034 = =
Fastighetskostnader 329 278 = =
Ovriga poster 65 16 5 6
Summa 2115 1937 396 361
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Not 24 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

REDOVISNINGSPRINCIP

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas vid en mojlig forpliktelse for vilken det ater-
star att fa bekraftat om koncernen har en forpliktelse som skulle kunna leda till
ett utflode av resurser, alternativt, vid en befintlig forpliktelse som inte uppfyl-
ler kriterierna att redovisas i balansrakningen som avsattning eller annan skuld
da det inte ar troligt att ett utflode av resurser kommer att krévas for att reg-
lera forpliktelsen eller da inte en tillrackligt tillforlitlig uppskattning av belop-
pet kan goras.

Moderbolaget — Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestdr i huvudsak av borgensforbindel-
ser 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 full-
gor betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren. For redovisning av finansiella
garantiavtal tillampar moderbolaget RFR 2 stycke IFRS 9 som innebdr en ldtt-
nad jamfort med reglerna i IFRS 9 nar det galler finansiella garantiavtal
utstallda till forman for dotterbolag och intressebolag. Moderbolaget redovisar
finansiella garantiavtal som avsattning i balansrakningen nar bolaget har ett
atagande for vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera atagandet.

stillda sikerheter Koncernen Moderbolaget

Mkr 2019 2018 2019 2018
Fastighetsinteckningar 27755 25 646 = =
Aktier i koncernbolag 8976 7 854 = =
Reverser - - 3175 4398
Summa 36730 33500 3175 4398
Eventualférpliktelser Koncernen Moderbolaget

Mkr 2019 2018 2019 2018
Borgen for dotterbolag = = 15532 13089
Borgen for intressebolag 1451 2080 1451 2080
Ovriga garantier ¥ 1712 579 546 456
Summa 3162 2659 17 529 15625

1) I takt med att projektportfdljen vaxer och antal bostadsrattsprojekt i pdgaende produk-
tion 6kar, 6kar dven ovriga garanti- och borgensataganden gentemot bostadsrattsforen-
ingar, entreprendrer och kommuner.
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Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen har upprattats enligt den indirekta metoden, vilket inne-
bar att resultatet justeras for transaktioner som inte medfort in- eller utbetal-

HALLBARHETSNOTER OVRIG INFORMATION

Likvida medel
Koncernens likvida medel utgors av kassa- och bankmedel. Likvida medel redo-
visas enligt de principer som beskrivs i not 21 avseende finansiella tillgangar

ningar under perioden samt for eventuella intakter eller kostnader som han-

fors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

varderade till upplupet anskaffningsvarde.

Betalda rantor och

Likvida medel Koncernen Moderbolaget derivatkostnader Koncernen Moderbolaget
Mkr 2019 2018 2019 2018 Mkr 2019 2018 2019 2018
Foljande delkomponenter ingar Erhéllen ranta 176 110 137 36
i likvida medel: Betald ranta 1456 1072  —644 569
Kassa och bank 1379 558 944 230 Betald derivatkostnad -139 -137 -139 -137
Summa enligt balansriakningen 1379 558 944 230 Summa -1419 -1099 —646 —670
Summa enligt kassaflodesanalysen 1379 558 944 230

Koncerninterna ranteintakter och rantekostnader fér 2019 samt 2018 ar ej likviditets-

paverkande.
Avstamning av skulder hanférliga till finansieringsverksamheten Ej kassaflodespdverkande fordndringar
Valutakurs- Ovriga ej kassaflédes-
Koncernen, Mkr 2018-12-31 Kassaflode differenser paverkande poster 2019-12-31
Rantebarande skulder 67 205 13641 458 —63 81242
Leasingskuld (hyra av kontorslokal) = —26 = 107 81
Summa skulder hinforliga till finansieringsverksamheten 67 205 13616 458 44 81324
Ej kassaflodespdverkande fordndringar
Valutakurs- Ovriga ej kassaflodes-
Koncernen, Mkr 2017-12-31 Kassaflode differenser paverkande poster 2018-12-31
Rantebarande skulder 58 384 7180 1639 2 67 205
Summa skulder hanférliga till finansieringsverksamheten 58 384 7180 1639 2 67 205
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Forts. Not 25 Kassaflodesanalys

Avstamning av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten Ej kassaflédespdverkande fordandringar

Valutakurs- Ovriga ej kassaflédes-
Moderbolaget, Mkr 2018-12-31 Kassaflode differenser paverkande poster 2019-12-31
Rantebarande skulder 33275 10398 190 = 43862
Summa skulder hanférliga till finansieringsverksamheten 33275 10398 190 - 43 862
Ej kassaflédespdverkande fordndringar
Valutakurs- Ovriga ej kassaflodes-

Moderbolaget, Mkr 2017-12-31 Kassaflode differenser paverkande poster 2018-12-31
Rantebdrande skulder 28774 3713 787 = 33275
Summa skulder hanfarliga till finansieringsverksamheten 28774 3713 787 - 33275
Not 26 Andelar i koncernbolag

REDOVISNINGSPRINCIP Moderbolaget, Mkr 2019 2018
Aktier i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardemeto- Ackumulerade anskaffningsvarden

den. Det bokférda vardet prévas fortldpande mot dotterbolagens koncernmas- Ingaende balans 8449 3345
siga egna kapital. | de fall bokfort varde understiger dotterbolagens koncern- Forvarv — 1
méssiga vérde gker ne‘dskriYning som bglastar resul}atré'lfr?ingen I de fall en Lamnade aktieagartillskott 1662 5103
tidigare nedskrivning inte langre ar motiverad sker dterforing av denna. o

Utgdende balans 10111 8449

Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar i dotterbolag

Redovisat virde

Dotterbolag Organisationsnummer Sate Antal andelar Andel, % 2019 2018
Balder Storstad AB 556676-4378 Goteborg 100000 100 2046 2046
Balder Mellanstad AB 556514-4291 Goteborg 1938000 100 5782 4120
Din Bostad Sverige AB 556541-1898 Goteborg 1000000 100 626 626
Egby Vindkraftverk AB 556760-5919 Goteborg 1000 100 0 0
Balder Danmark A/S 34058016 Képenhamn 5000 100 158 158
Balder Fastigheter Norge AS 916755856 Oslo 120 100 319 319
Balder Bilrum Fastighet AB 556730-4059 Goteborg 100 000 100 1179 1179
Balder Germany GmbH 1941778 Berlin 23725 95 1 1
Summa 10111 8449

Balderkoncernen dger genom ovan namnda dotterbolag 100 % i ytterligare 480 bolag (400) i Sverige, Danmark, Finland, Norge, Tyskland och Storbritannien vilka framgar av respektive

dotterbolags arsredovisning. For bolag i SATO Oyj, se SATO Oyjs arsredovisning pa sato.fi.
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Not 27 Fordringar pa/skulder till koncernbolag

Fordringar Skulder
Moderbolaget, Mkr 2019 2018 2019 2018
Ingdende balans 38337 36 790 5282 4443
Forandring utlaning till
dotterbolag 14 309 1547 5683 839
Utgdende balans 52 646 38337 10966 5282

Faststalld amorteringsplan saknas.

Not 28 Vasentliga handelser efter
rakenskapsarets slut

Collector AB (publ), dar Fastighets AB Balder ar huvudégare, har pa en extra
bolagsstamma den 17 februari 2020 beslutat om nyemission av stamaktier
med foretradesratt for aktiedgarna, i syfte att starka bolagets kapitalbas. Den
totala emissionslikviden uppgar till ca 1 000 Mkr och Balder har forbundit sig
att teckna sin andel av emissionen om ca 450 Mkr.

Utbrottet av det nya coronaviruset har fatt en oerhort stark paverkan pa sam-
hallet och varldens borser den senaste tiden. Sverige och omvarlden har under
en tid vidtagit ett antal dtgérder for att fordroja spridningen av viruset.

Balder paverkas naturligtvis ocksa av den pagaende oron men har en stark
balansrakning, mycket god likviditet och en stabil kundstruktur i sex Iander och
dar 60 % av vara hyresintakter kommer fran ca 40 000 bostader. Hyresintakterna
fran koncernens hotellverksamhet uppgick 2019 till ca 8 % av de totala hyres-
intakterna.

Var bedomning dr att Balder har en stark bas att utgd ifrdan men féljer med
storsta noggrannhet utvecklingen av coronaviruset och har kontinuerlig kontakt
med saval hyresgaster som finansiarer.

I 6vrigt finns inga handelser av vasentlig betydelse for Fastighets AB Balders
stallning som intraffat efter rapportperiodens utgang.
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Not 29 Narstaende

REDOVISNINGSPRINCIP

Med ndrstdende avses bade juridiska och fysiska personer enligt definitionen
i IAS 24. Transaktioner med narstaende ska i likhet med 6vriga transaktioner
genomforas pa affarsmassiga villkor. Vid transaktionerna ska dven sarskilt

beaktas de riktlinjer som finns for intressekonflikter. Som narstaende definieras:

- Samtliga bolag inom Balderkoncernen

- Styrelseledaméter och foretagsledning

-+ Nara familjemedlemmar till styrelseledamoter eller féretagsledning

« Bolag kontrollerade av styrelseledamoter eller foretagsledning

-+ Aktiedgare som kontrollerar mer an 10% av aktierna eller résterna i bolaget

Nérstaenderelationer

Koncernen

Koncernen star under betydande inflytande fran Erik Selin Fastigheter AB som
innehar 49,9 % (49,9) av rosterna i moderbolaget Fastighets AB Balder. Moder-
bolaget i den storsta koncernen dar Balder ingar ar Erik Selin Fastigheter AB.

Moderbolaget

Utover de ndrstaenderelationer som anges for koncernen har moderbolaget
bestammande inflytande éver dotterbolag enligt not 26, Andelar i koncern-
bolag.

Sammanstallning 6ver narstdendetransaktioner

Koncernen

Erik Selin Fastigheter AB har kopt fastighetsadministrativa tjanster av Balder
for 3 Mkr (3). Balder har kopt tjanster fran advokatfirman Glimstedt om 3 Mkr
(2) dar styrelseledamoten Anders Wennergren ar partner. Under aret har bygg-
tjanster kopts fran Tommy Byggare AB om 17 Mkr (—). Tjansterna ar prissatta
pa marknadsmassiga villkor.

FINANS HALLBARHET FINANSIELL INFORMATION

Moderbolaget

Moderbolaget har utfort fastighetsadministrativa tjanster at sina dotterbolag
uppgaende till 266 Mkr (218). Moderbolaget fungerar som internbank. Ford-
ringar pa dotterbolag uppgick per bokslutsdagen till 52 646 Mkr (38 337). Saval
de administrativa som finansiella tjansterna ar prissatta pa marknadsmassiga
villkor.

Intressebolag
Utover ovanstaende narstaenderelationer dger Balderkoncernen intressebolag
enligt not 14, Andelar i intressebolag/joint venture.

Under verksamhetsaret har intressebolagen kopt forvaltnings- och adminis-
trativa tjanster for sina koncerner av Balder uppgaende till 70 Mkr (49). Darut-
over képs tjanster fran Collector AB (publ). Nettofordringar pa intressebolag
uppgick per bokslutsdagen till 1 392 Mkr (951). Saval de administrativa som
finansiella tjdnsterna ar prissatta pa marknadsmassiga villkor.

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stallning

Foretagets styrelseledamoter samt bolag dgda av dessa kontrollerar 65,8 %
(65,8) av rosterna i Balder. Betraffande styrelsen, VD och 6vriga befattnings-
havares I6ner och andra ersattningar, kostnader och avtal som avser pensioner
och liknande formaner samt avtal angaende avgangsvederlag, se not 4,
Anstallda och personalkostnader.
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Not 30 Uppgifter om moderbolaget

Fastighets AB Balder (publ) ar ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i
Goteborg. Moderbolagets aktier ar registrerade pa Nasdagq Stockholm,
Large Cap. Adressen till huvudkontoret ar Box 53121, 400 15 Goteborg.
Besoksadressen ar Parkgatan 49.

Koncernredovisningen fér ar 2019 bestar av moderbolaget och dess
dotterbolag, tillsammans benamnda koncernen.
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Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts for utfardande av
styrelsen och VD den 18 mars 2020. Koncernens och moderbolagets resultat-
och balansrakning blir foremal for faststallelse pa arsstamman den 11 maj
2020. Styrelsen avser att foresla arsstamman att ingen aktieutdelning ()
lamnas for verksamhetsaret 2019.

Christina Rogestam
Styrelseordfdrande

FINANS HALLBARHET FINANSIELL INFORMATION

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med god redovisningssed i Sverige
och koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de internationella
redovisningsstandards som avses i Europaparlamentets och radets forordning
(EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning av internationell redo-
visningsstandard. Arsredovisningen respektive koncernredovisningen ger en

Goteborg den 18 mars 2020

Sten Dunér
Styrelseledamot

Fredrik Svensson
Styrelseledamot

Anders Wennergren
Styrelseledamot

Var revisionsbesrattelse har lamnats den 19 mars 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor
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rattvisande bild av moderbolagets och koncernens stallning och resultat. For-
valtningsberattelsen for koncernen respektive moderbolaget ger en rattvisande
oversikt 6ver 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 infér.

Erik Selin
Styrelseledamot och VD
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Revisionsberattelse

MARKNAD OCH BOLAG

FINANS HALLBARHET

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen for Fastighets AB Balder (publ) for ar
2019. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning
ingar pa sidorna 41-86 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprat-
tats i enlighet med arsredovisningslagen och geren i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets
finansiella stallning per den 31 december 2019 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt ars-
redovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats
i enlighet med drsredovisningslagen och gerenialla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stallning per den 31 december 2019 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom
de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvalt-
ningsberattelsen ar férenlig med drsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for moderbolaget
och rapporter dver totalresultat och finansiell stallning
for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om drsredovisningen
och koncernredovisningen ar forenliga med innehallet i
den kompletterande rapport som har éverlamnats till
moderbolagets och koncernens revisionsutskott i enlig-
het med revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbo-

laget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och

hari 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap
och 6vertygelse, inga forbjudna tjanster som avses i revi-
sorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahdl-
lits det granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess
moderforetag eller dess kontrollerade féretag inom EU.
Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrack-
liga och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Var revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststalla vasentlig-
hetsniva och bedoma risken for vasentliga felaktigheter i
de finansiella rapporterna. Vi har sarskilt bedémt risken
for fel inom de omraden som i hogre utstrackning paver-
kas av ledningens bedémningar och antaganden. Ett
sadant omrade ar exempelvis de uppskattningar och
prognoser om framtida handelser som gors for att fast-
stalla det verkliga vardet pa koncernens férvaltningsfas-
tigheter, vilka till sin natur ar osakra. Som vid alla revisio-
ner har vi ocksa beaktat risken for att ledningen
asidosatter den interna kontrollen och bland annat ver-
vagt om det finns beldgg for systematiska avvikelser som
gett upphouv till risk for vasentliga felaktigheter till foljd
av oegentligheter.

Vianpassade var revision for att utféra en dandamals-
enlig granskning i syfte att kunna uttala oss om de finan-
siella rapporterna som helhet, med hansyn tagen till kon-
cernens struktur, redovisningsprocesser och kontroller
samt den bransch i vilken koncernen verkar.

Koncernen dr verksam i sex lander och fastigheterna
ags av separata bolag som genom centraliserade ekono-
mifunktioner och enhetliga rutiner sammanstalls i under-
koncerner. Den finska underkoncernen SATO Oyj samt de
danska och norska bolagen revideras av lokala revisions-
team med rapportering till koncernrevisionsteamet.

FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING

Vihar utvarderat enhetsrevisorernas utférda arbete i
syfte att faststalla huruvida tillrdckliga revisionsbevis
inhamtats som grund for vart uttalande i koncernrevi-
sionsberattelsen.

Revisionen av underkoncernen SATO Oyj har utforts av
Deloitte, Finland. Enligt god revisionssed aligger det kon-
cernrevisorn att sakerstalla att enhetsrevisorerna har
utfort ratt arbete och med tillracklig hog kvalitet avse-
ende de identifierade revisionsriskerna. Eftersom SATO
Oyj utgor en vasentlig del av Balderkoncernen och dar-
med koncernrevisionen samt att vi och enhetsrevisorn
inte ingar i samma natverk blir den uppgiften extra viktig.
Vi har darfor utformat sarskilda instruktioner till Deloitte,
Finland, och sdkerstallt via Idpande kommunikation och
moten samt skriftliga bekraftelser att de foljt och beaktat
dessa. Vi har tagit del av, diskuterat och utvarderat den
riskbeddmning och vasentlighetsbeddmning som enhets-
revisorn planerat for och ocksa anvant i sin revision. Vi
har dven besokt Deloitte, Finland, och gatt igenom
vasentliga revisionsmoment.

Utéver moderbolaget och koncernredovisningen revide-
ras ocksa 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 paverkades av var
bedémning av vdsentlighet. En revision utformas for att
uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida de finan-
siella rapporterna innehaller nagra vasentliga felaktig-
heter. Felaktigheter kan uppsta till f6ljd av oegentligheter
eller misstag. De betraktas som vasentliga om enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvdntas paverka de eko-
nomiska beslut som anvandarna fattar med grund i de
finansiella rapporterna.
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Baserat pa professionellt omdéme faststéllde vi vissa
kvantitativa vasentlighetstal, daribland for den finan-
siella rapportering som helhet. Med hjdlp av dessa
vasentlighetstal tillsammans med vara kvalitativa
bedémningar faststallde vi revisionens inriktning, vara
granskningsatgarders karaktar, tidpunkt och omfattning,
samt bedémde effekten av enskilda och sammantagna
felaktigheter pa de finansiella rapporterna som helhet.

Vivalde totala tillgdngar som riktmarke for var dvergri-
pande beddmning av vasentlighet for rakenskaperna som
helhet mot bakgrund av att vardet pa forvaltningsfastig-
heterna har en vésentlig paverkan och betydelse for kon-
cernens finansiella stallning samt utgor ett sarskilt bety-
delsefullt omrdde for revisionen. Vi definierade dven en
specifik vasentlighet for revisionen av resultat fran fastig-
hetsforvaltningen inklusive de rorelsekapitalrelaterade
balansposterna.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen &r de
omraden som enligt var professionella bedémning var de
mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen for den aktuella perioden.
Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen
av, och i vart stallningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga sepa-
rata uttalanden om dessa omraden.
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SARSKILT
BETYDELSEFULLT OMRADE

Viérdering av férvaltningsfastigheter

Vi hanvisar till Férvaltningsberattelsen, beskrivning av
redovisningsprinciper i not 1 samt Forvaltningsfastigheter
inot12.

Forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt varde
om 141 392 Mkr per 2019-12-31 och utgér en vasentlig del
av Balderkoncernens balansrakning.

Verkligt varde pa koncernens fastighetsbestand baseras
pa interna berdkningar, huvudsakligen genom att tillampa
avkastningsmetoden. Fastigheter under uppférande och
projektfastigheter for egen forvaltning varderas till mark-
nadsvarde reducerat med bedémd entreprenadutgift samt
projektrisk, vilket oftast sammanfaller med en vardering till
anskaffningsvarde.

For att kvalitetssdkra de interna varderingarna har dven
externa varderingar och second opinions inhdmtats for ca
56 % av fastighetsbestandets varde.

Betydelsen av de uppskattningar och bedémningar som
ingar i att faststalla det verkliga vardet, tillsammans med
det faktum att endast en mindre skillnad i de enskilda fast-
igheternas berdkningsparametrar, sdsom bedémning av
framtida driftsnetto, uthyrningsgrad och avkastningskrav,
kan leda till vasentliga felaktigheter, gor att varderingen
av forvaltningsfastigheter ar ett sarskilt betydelsefullt
omrade i revisionen.

Redovisning av fastighetstransaktioner

Vi hanvisar till Férvaltningsberattelsen, beskrivning av
redovisningsprinciper i not 1 samt Forvaltningsfastigheter
inot12.

Under aret har det skett ett antal fastighetstransaktio-
ner, forvarv om 8 439 Mkr, som till belopp och avtalsvillkor
varit sarskilt betydelsefulla att beakta i revisionen.

For varje vasentlig fastighetstransaktion har vi
bedémt att den redovisningsmassiga hanteringen ari
enlighet med Balders redovisningsprinciper och IFRS.
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HUR VAR REVISION BEAKTADE
DET SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADET

Vi har Iatit vara varderingsspecialister ga igenom och

bedéma de véarderingsmodeller som Balder tillampar och

rimligheten i gjorda antaganden.
Var revision har bland annat omfattat foljande gransk-

ningsatgarder:

« Foljt upp att varderingarna foljer Balders riktlinjer for
fastighetsvardering

- Stickprovprovsmassigt foljt upp modellens matematiska
berakningar

« Beddmtindata genom stickprovsmassig uppféljning
mot historiska utfall och jamfért med tillganglig mark-
nadsdata

-+ Stickprovsmassigt testat indata i berakningsmodellerna
mot information i fastighetssystemet

- Tagit del av de externa varderingarna och stickprovs-
massigt jamfort med de interna berdkningarna

+ Gattigenom granskningsansats och externa underlag
med de finska revisionsteamet avseende vardering av
dotterbolagskoncernen SATOs fastighetsbestand.

Vart arbete har fokuserats pa de stérsta forvaltningsfastig-
heterna, de mest vasentliga antagandena samt de fastig-
heter dar det varit storst variationer i varde jamfort med
foregdende dr. | de fall dar antaganden om framtida drifts-
netto, uthyrningsgrad och avkastningskrav avvikit mot var
initiala forvantan har dessa avvikelser diskuterats med
koncernens foretradare och vid behov har kompletterande
underlag inhamtats.

Vi har slutligen kontrollerat att de modeller som
anvants, att de antaganden och kanslighetsanalyser som
Balder gjort blivit beskrivet pa ett riktigt satt i not 12.

For alla betydande forvarv och férsaljningar har vi
inhamtat och gatt igenom underliggande avtal och tilltra-
desvillkor. Vidare har vi granskat att berakningar sa som
proformor, tilltrédesbalanser och i forekommande fall lik-
vidavrakningar ar i enlighet med avtal och att transaktio-
nen redovisats korrekt.

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

FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING

Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information an
arsredovisningen och koncernredovisningen och ater-
finns pa sidorna 1-40 respektive 106-123. Det ar sty-
relsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
for denna andra information.

Vart uttalande avseende drsredovisningen och kon-
cernredovisningen omfattar inte denna information
och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att ldsa den
information som identifieras ovan och 6vervaga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt
inhdmtat under revisionen samt bedémer om informa-
tionen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avse-
ende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rappor-
teraidet avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktdren som har
ansvaret for att drsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprattas och att de ger en réattvisande bild
enligt arsredovisningslagen och, vad galler koncernredo-
visningen, enligt IFRS, sd som de antagits av EU, och ars-
redovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktoren
ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer
arnodvandig for att uppratta en drsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter
eller pa misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktoren for bedémningen av bolagets och koncer-
nens formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser,
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nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
férmdgan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstallande
direktéren avser att likvidera bolaget, upphdra med verk-
samheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att
gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om
huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att
lamna en revisionsberdttelse som innehaller vara uttalan-
den. Rimlig sakerhet dr en hog grad av sékerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen och koncern-
redovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna
beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och
verkstallande direktérens forvaltning for Fastighets AB
Balder (publ) for ar 2019 samt av forslaget till dispositio-
ner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar sty-
relsens ledamaoter och verkstallande direktéren ansvars-
frihet for rékenskapsaret.
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Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed
i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar
tillrdckliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat
en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med
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hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa
storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning
i bvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta inne-
fattar bland annat att fortlopande bedéma bolagets
och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska ange-
lagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt. Den verkstdllande direktoren ska skota den
|6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som
arnédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras
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i overensstimmelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet
kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstal-
lande direktoren i ndgot vasentligt avseende:

foretagit nadgon dtgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foéranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagsla-
gen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispo-
sitioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart

Géteborg den 19 mars 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor
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uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet
bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller for-
summelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen
av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webb-
plats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, Skénegatan 1,
405 32 Goteborg, utsags till Fastighets AB Balder (publ)s
revisionsforetag av bolagsstimman den 8 maj 2019 och
har varit bolagets revisionsféretag sedan 2009.
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Styrelsens ordforande har ordet

Christina Rogestam
Styrelsens ordférande

Balders styrelse ska, inom gallande lagar, regler och
praxis, arbeta med bolagets langsiktiga utveckling.

| detta arbete ingar bland annat att folja upp ledning-
ens operativa verksamhet och forsdkra sig om att det
arordning och reda i bolaget.

En aterkommande diskussionspunkt ar riskbedom-
ning, dar fragor som exempelvis konjunkturlagets och
ranteutvecklingens paverkan pa bolaget analyseras.
Andra fragor som diskuteras i styrelsen ar utveckling
av bolaget i form av tillgang till kompetens, och hur
bolaget arbetar for att bidra till en socialt och miljo-
massigt hallbar samhallsutveckling.

Starkt atagande i hallbarhetsfragor

Under aret har Balder undertecknat Global Compact,
som ar FN:s principer for foretag nar det galler fragor
om manskliga rattigheter, arbetsmiljo, anti-korrup-
tion och miljo. Detta ligger helt i linje med bolagets
ambition att vara en langsiktigt ansvarsfull fastig-
hetsagare.

Stort fokus laggs pa att utveckla de omraden dar
bolaget ager fastigheter. Detta har under aret fortsatt
exempelvis i Frolunda Park i Goteborg, dar befintligt
bestand av hyresratter har kompletterats med
bostadsratter, samtidigt som utemiljon har rustats
upp och utvecklats. Resultatet blir ett mer blandat
omrade med 6kad service, trygghet, trivsel och
gemenskap.

Balder engagerar sig ocksa i olika projekt for att oka
sysselsattningen i de egna omradena, exempelvis
genom att erbjuda praktikplatser och sommarjobb
till ungdomar.

Fokus pa utveckling av affaren

Denna typ av langsiktighet gynnar saval Balder och
bolagets hyresgaster som samhallet i stort. Bolagets
engagemang 6ppnar ocksa upp for nya affarer och
delaktighet i stora utvecklingsprojekt. Ett exempel
fran det gangna aret ar samarbetsavtalet kring
utvecklingen av Kungens kurva i Stockholm, dar en
ny stadsdel med bostader, skolor, handel och service
ska byggas.

Entreprendrsanda ar en grundsten i Balders verk-
samhet, vilket bland annat visar sig i form av ett
strak av sparsamhet. Som framgar av en not till den
finansiella rapporten tar VD ut en [6n under 1 Mkr
per ar, vilket ar en mycket ovanlig niva foren VD i ett
borsbolag av Balders storlek. Aven styrelsens arvoden
ar laga jamfort med andra bolag, sammantaget
560 000 kr, men ledaméterna har i gengald, liksom
ovriga aktiedgare, kunnat gladja sig at aktiens mycket
fina utveckling fram till arsskiftet 2019.

Stabil grund for fortsatt utveckling
Efter drets slut har utbrottet av det nya coronaviruset
fatt en valdigt stark paverkan pa samhdllet och varldens
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borser. Det ar idag oméjligt att sdga nar spridningen
har natt sin kulmen eller nar det ar dver.

Balder har en stabil finansiell grund att sta pa, vil-
ket borgar for en stabilitet dven i denna osakra tid
inom saval forvaltning som produktion av nya fastig-
heter och omraden.

Den snabba tillvaxten bolaget haft de senaste aren
stéller dock 6kade krav pa Balder som arbetsgivare.
En viktig utmaning framéver ar att sakra det fortsatta
behovet av kompetens och erfarenhet, dér det bade
galler att behalla befintliga medarbetare och rekrytera
nya till bolaget.
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Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrning i svenska borsbolag regleras av en
kombination av skrivna regler och praxis genom vilka
agarna direkt och indirekt styr bolaget. Regelverket
har utvecklats genom lagstiftning, rekommendatio-
ner, den sd kallade Koden och genom sjalvreglering.

Koden bygger pa principen folj eller forklara, vilket
innebdr att samtliga regler inte alltid behover foljas
om motiv finns och férklaras. Nagra av Kodens princi-
per ar att skapa goda forutsattningar for utévande av
en aktiv och ansvarstagande agarroll och skapa en val
avvagd maktbalans mellan agare, styrelse och verk-
stallande ledning, vilket Balder ser som en naturlig
del av principerna for verksamheten. Koden innebar
aven att viss information ska hallas tillganglig pa
webbplatsen.

Svensk kod for bolagsstyrning férvaltas av Kollegiet
for Svensk Bolagsstyrning och finns att tillga pa
bolagsstyrning.se, dar aven den svenska modellen for

Overgripande struktur for bolagsstyrning

bolagsstyrning beskrivs. Balder tillimpar Koden och
den ar avsedd att utgora ett led i sjalvreglering inom
svenskt naringsliv. Enligt styrelsen uppfattning har
Balder inga avvikelser att rapportera eller forklara.

Bolagsordning

Bolagets firma ar Fastighets AB Balder och bolaget ar
publikt (publ). Bolagets styrelse har sitt sate i Gote-
borg. Bolaget ska ha till foremal for sin verksamhet
att direkt eller indirekt, genom hel- eller delagda
bolag, forvarva, forvalta, dga och avyttra fast egen-
dom 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 styrelseledaméter och revisorer samt bestam-
melser om kallelse och dagordning for drsstamman.

_ ( 1. Aktiedgarna J

( 3. Valberedning

2. Arsstimma J

( 4. Revisorer

5. Styrelsen

Revisionsutskott J

)t |

6. Verkstdllande
direktor och ledning

Ersattningsutskott J

) |

RYERYERYER

Verksamhet J
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1. AKTIEN OCH AGARNA

Balderaktien ar noterad pa Nasdaq Stockholm Large
Cap. Vid arsskiftet uppgick antalet aktieagare till

ca 17 000 stycken. Av det totala aktiekapitalet agdes
25 % av utlandska dagare. Huvudagare i Fastighets
AB Balder ar Erik Selin Fastigheter AB som ager

36,4 % av kapitalet och 49,9 % av rosterna.

Balders aktiekapital uppgick per den 31 december
2019 till 180 000 000 kr fordelat pa 180 000 000
aktier. Varje aktie har ett kvotvarde om 1,00 kr.
Aktierna ar fordelade pa 11 229 432 av serie A och
168 770 568 av serie B. Varje aktie av serie A beratti-
gar till en rost och varje aktie av serie B berattigar
till en tiondels rost.

Varje réstberattigad far vid bolagsstdmman rosta
for antalet av denne dgda och foretradda aktier.
Ytterligare information om aktier och aktiekapital
finns pa sidorna 67, Balders aktie och dgare.

Information till aktiemarknaden

Balder [amnar delarsrapporter for verksamheten tre
ganger per ar; per den 31 mars, per den 30 juni samt
per den 30 september. Darutover redovisar Balder
helarsbokslut per den 31 december i sin boksluts-
kommuniké samt offentliggor arsredovisning i god
tid fore ordinarie arsstamma.

Arsredovisningen for 2019 finns tillganglig for dist-
ribution och pa Balders webbplats. Samtliga doku-
ment liksom pressreleaser och presentationer i sam-
band med rapporter finns tillgangliga pa balder.se.
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2. ARSSTAMMA

Arsstamman &r bolagets hogsta beslutande organ,
dar aktiedgarnas ratt att besluta i bolagets angela-
genheter kan utdvas. Styrelsen och revisorer i bola-
get utses av arsstamman pa forslag av valbered-
ningen. Arsstimman fattar ocks3 beslut om bland
annat andringar i bolagsordningen, om forandring
av aktiekapitalet samt beslutar om bolagets vinst-
utdelning och ansvarsfrihet for styrelsen och verk-
stallande direktoren.

For att kunna delta i beslut erfordras att aktie-
dgaren ar narvarande vid stdmman, antingen per-
sonligen eller genom ombud. Vidare kravs att aktie-
agaren ar inford i aktieboken vid visst datum fore
stdmman och att anmalan om deltagande gjorts till
bolaget inom viss faststalld tid. Aktiedgare som 6ns-
kar att fa ett sarskilt drende behandlat pa arsstam-
man kan normalt begdra detta om begaran sker i
god tid fore stamman hos Balders styrelse.

Kallelse till arsstamman sker genom annonsering
i Post- och Inrikes Tidningar samt pa bolagets webb-
plats. Att kallelsen har skett ska annonseras i
Svenska Dagbladet.

Beslut vid bolagsstamma fattas normalt med
enkel majoritet. | vissa fragor foreskriver den
svenska aktiebolagslagen att forslag ska godkannas
av en storre andel av de pa stamman foretradda
aktierna och avgivna roster.

Arsstimma 2019

Vid drsstamman den 8 maj 2019 p3 Elite Park Ave-

nue Hotel, Kungsportsavenyn 36 i Goteborg repre-

senterades 388 aktieagare, vilka foretradde ca 67 %
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av det totala antalet roster. Samtliga fem styrelsele-
daméter samt bolagets revisor var narvarande vid
stamman. Arsstimman faststallde rakenskaperna for
2018 och beviljade styrelsen och verkstallande direk-
toren ansvarsfrihet for rakenskapsaret 2018.

Foljande beslut fattades pa arsstdmman den

8 maj 2019;

- ingen utdelning lamnas till aktiedgarna,
styrelsen ska, for tiden fram intill ndsta arsstamma
har hallits, bestd av fem ordinarie ledamoter utan
suppleanter,
arvode till styrelsen ska utga med ett fast arvode
om 560 000 kr, varav 200 000 kr till ordforanden
och 120 000 kr till dvriga styrelseledamé&ter som
inte dr fast anstallda i bolaget. Beloppet inkluderar
ersattning for utskottsarbete,
omval av styrelseledaméterna Christina Rogestam,
Erik Selin, Fredrik Svensson, Sten Dunér och
Anders Wennergren. Samtliga ledaméter ar valda
till och med drsstamman 2020. Christina Rogestam
omvaldes till styrelsens ordférande,

- val av Ohrlings PricewaterhouseCoopers till bola-
gets revisor med Bengt Kron, f6dd 1965, som
huvudansvarig revisor for tiden fram till utgangen
av arsstdmman 2023,
godkdnnande av de av styrelsen foreslagna riktlin-
jerna for ersattning till ledande befattningshavare,
mandat for styrelsen att under tiden fram till nasta
arsstamma, vid ett eller flera tillfallen, kunna
besluta om nyemission av aktier i serie B, med eller
utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.
Antalet aktier som emitteras med stéd av bemyn-
digandet far omfatta hogst 20 000 000 aktier av
serie B. Nyemissionen ska anvandas av bolaget som
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betalning av forvarv av fastigheter eller forvarv
av aktier eller andelar i juridisk person som dger
fastighet eller for att kapitalisera bolaget infor
sadana forvarv eller i 6vrigt kapitalisera bolaget,
mandat for styrelsen att kunna besluta om ater-
kép och overlatelse av bolagets egna aktier i syfte
att justera bolagets kapitalstruktur samt for att
kunna 6verlata egna aktier som likvid eller for
finansiering av fastighetsinvesteringar.

Protokoll fort vid drsstamman den 8 maj 2019 finns
tillgangligt pa bolagets webbplats. Arsstimman 2020
ager rum den 11 maj klockan 16.00 pa Elite Park
Avenue Hotel, Kungsportsavenyn 36 i Goteborg.
Information om arsstamman publiceras pa balder.se.
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3. VALBEREDNING

Arsstamman beslutar om tillvigagangssattet for val
av styrelse och i férekommande fall revisorer. Ars-
stamman 2019 beslutade att en valberedning skulle
inrattas infor 2020 ars arsstamma for att framlagga
forslag till antalet styrelseledaméter, val av styrelse-
ledaméter inklusive styrelseordférande och val av
revisorer samt ersattning till saval styrelseledamoter
som revisorer. Valberedningens forslag offentliggors
senast i samband med kallelsen till arsstimman.
Aktiedgare ges mojlighet att vanda sig till valbered-
ningen med nomineringsforslag.

Arsstamman 2019 faststillde valberedningens
forslag att valberedningen ska besta av en represen-
tant for envar av de tva storsta aktieagarna eller
agarkonstellationerna jamte Lars Rasin, som fore-
trader 6vriga aktieagare. Ordforande i valbered-
ningen ska vara Lars Rasin. Namnen pd 6vriga tva
ledaméter samt de dgare som de foretrader ska
offentliggoras senast sex manader fore ordinarie
arsstamma. Valberedningens mandatperiod
stracker sig fram till dess att ny valberedning
utsetts. Om Lars Rasin avgar som ordférande i val-
beredningen ska bolagets styrelseordférande utse
ny ordférande i valberedningen fram till nasta
stamma i bolaget.

Valberedningen infér arsstamman 2020 bestar
avJesper Martensson, foretradande Erik Selin
Fastigheter AB, Rikard Svensson, foretradande
Arvid Svensson Invest AB samt ordférande Lars Rasin.

Valberedningen har beslutat att foresld omval av
nuvarande styrelseledamoterna Christina Rogestam,
Fredrik Svensson, Sten Dunér, Anders Wennergren
och Erik Selin. Till styrelsens ordforande féreslas
omval av Christina Rogestam.

92 FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2019

HALLBARHETSNOTER OVRIG INFORMATION

4. REVISORER

Bolagets arsredovisning och styrelsens och VD:s for-
valtning granskas av bolagets revisor som avger en
revisionsberattelse for rakenskapsaret till arsstam-
man. Revisorn redovisar sin revisionsplan for aret
samt synpunkter pa bokslut, arsredovisning och
forvaltning.

Vid arsstamman 2019 valdes Ohrlings Price-
waterhouseCoopers AB som bolagets revisor, med
Bengt Kron som huvudansvarig revisor for tiden
fram till utgangen av arsstamman 2023.
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5. STYRELSEN

Styrelsen utses av arsstamman och ska enligt bolags-
ordningen besta av lagst tre och hogst sju ledamoter.
Ledaméterna valjs pa arsstamma for tiden intill slutet
av den forsta arsstimman som halls efter det ar da
ledamoten utsags. Styrelsen har under 2019 bestatt
av fem ledaméter och svarar for bolagets organisa-
tion och férvaltning (mer information om bolagets
styrelse finns pa sidan 97 samt pa balder.se). Styrelsen
arbetar efter en faststalld arbetsordning med instruk-
tioner om arbetsfordelning mellan styrelsen och verk-
stallande direktoren.

Nya styrelseledaméter far en introduktion av bola-
get och dess verksamhet samt genomgar borsens
utbildning enligt borskontraktet. Darefter erhaller
styrelsen kontinuerligt information om bland annat
regelandringar och sadana fragor som ror verksam-
heten och styrelsens ansvar i ett noterat bolag.

For beslut i styrelsen galler aktiebolagslagens reg-
ler innebdrande att saval mer dn halften av narva-
rande ledamoter samt mer an en tredjedel av det
totala antalet ledaméoter maste rosta for beslut. Vid
lika rostetal har ordfoérande utslagsrost.

Styrelsens arbete regleras bland annat av den
svenska aktiebolagslagen, bolagsordningen, Koden
och den arbetsordning som styrelsen faststallt for sitt
arbete. Styrelsen i Balder bestar av personer som har
en bred erfarenhet och kompetens fran fastighets-
branschen, affarsutveckling, hallbarhetsfragor och
finansiering. Flertalet av ledamdéterna har erfarenhet
fran styrelsearbete i andra borsnoterade bolag.

I styrelsen &@r de bada stora agarna Erik Selin Fastig-
heter 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-
tér Magnus Bjorndahl, tva i forening.
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Styrelsens uppgifter och ansvar
Styrelsens overgripande uppgift ar att for dgarnas
rakning forvalta bolagets angeldgenheter pa ett
sadant satt att dgarnas intresse av langsiktigt god
kapitalavkastning tillgodoses pa basta mojliga satt.
Styrelsen ansvarar for att bolagets organisation ar
andamalsenlig och att verksamheten bedrivs i enlig-
het med bolagsordningen, aktiebolagslagen och
andra tillampliga lagar och forfattningar samt styrel-
sens arbetsordning. Styrelsen ska utfora styrelsearbe-
tet gemensamt under ordférandens ledning.
Styrelsen ska vidare tillse att verkstallande direk-
téren fullgor sina dligganden i enlighet med styrel-
sens riktlinjer och anvisningar. Dessa aterfinns i den
av styrelsen upprattade VD-instruktionen. Styrelsens
ledamoter ska inte ha ansvar for olika arbetsomraden
eller uppgifter. Belonings- och ersattningsfragor for
VD bereds av styrelsens ordférande och féredras for
dvriga i styrelsen innan beslut.

Styrelsens uppgift innefattar, utan att vara begran-

sad dartill, foljande:

- faststalla affarsplan, strategier, vasentliga policyer
och mal fér bolaget och den koncern som bolaget
ar moderbolag for,

- faststalla bolagets och koncernens 6vergripande
organisation,

+ utse och entlediga VD,

tillse att det finns ett fungerande rapporterings-

system,

- tillse att det finns en tillfredsstallande kontroll av
bolagets och koncernens efterlevnad av lagar och
andra regler som galler for verksamheten,

- arligen faststalla ny arbetsordning och instruktion
for VD,

« godkanna ekonomisk rapportering i form av delars-
rapporter, bokslutskommunikéer och arsbokslut
som bolaget ska offentliggora,

- tillse att bolaget har en fungerande attestinstruk-
tion och attestplan,
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- faststalla erforderliga riktlinjer for bolagets upptra-
dande i samhallet i syfte att sakerstalla dess lang-
siktigt vardeskapande och hallbarhetsperspektiv,

- tillse att bolaget har andamalsenliga system for
uppfoljning 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 aligger darfor ordforan-

den foljande, utan att vara begransad dartill, att:

- organisera och leda styrelsens arbete och skapa
basta mojliga forutsattningar for styrelsens arbete,

- tillse att styrelsens arbete sker i enlighet med
bestammelserna i bolagsordningen, aktiebolags-
lagen och styrelsens arbetsordning,
kontrollera att styrelsens beslut verkstallts effektivt,

- genom kontakter med VD I6pande folja bolagets
utveckling och fungera som en diskussionspartner,

- tillse att styrelsens ledamoter, genom verkstal-
lande direktérens forsorg, erhaller tillfredsstallande
information och beslutsunderlag for sitt arbete,

- tillse att varje ny styrelseledamot vid sitt tilltrade
ges en lamplig introduktion.

Styrelsens arbetsordning

Styrelsen faststaller varje ar en arbetsordning for
styrelsearbetet. | arbetsordningen beskrivs styrelsens
arbetsuppgifter samt ansvarsfordelning mellan
styrelsen och verkstallande direktéren. Av arbets-
ordningen framgar aven vilka arenden som ska
behandlas pa respektive styrelsemote samt instruk-
tioner avseende den ekonomiska rapporteringen till
styrelsen. Arbetsordningen foreskriver ocksa att
styrelsen ska ha ett revisionsutskott och ett ersatt-
ningsutskott. Ordforande i utskotten ska vara
styrelsens ordférande.
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Styrelsemote

Styrelsen ska, utover konstituerande styrelsemote,
halla styrelsemote vid minst fyra tillfallen arligen. VD
och/eller ekonomidirektéren ska som huvudregel vara
foredragande i styrelsen. Bolagets medarbetare, revi-
sor eller annan extern konsult ska adjungeras till sty-
relsemoten for att delta och foredra drenden vid
behov. Styrelsen ar beslutsfor om mer an halften av
antalet styrelseledamoter ar narvarande. Styrelseord-
foranden har utslagsrost vid lika rostetal.

Styrelsens arbete

Balders styrelse har under 2019 haft 10 styrelsemo-
ten, varav ett konstituerande. Styrelsemaéten halls i
samband med bolagets rapportering. Vid varje ordi-
narie styrelsemote behandlas fragor av vasentlig
betydelse for bolaget sdsom forvarv och forsaljningar
av fastigheter, investeringar i befintliga fastigheter
samt finansieringsfragor.

Vidare informeras styrelsen om det aktuella affars-
laget pa hyres-, fastighets- och kreditmarknaden.
Bland de ordinarie arenden som styrelsen behandlat
under 2019 kan namnas forvdrvsstrategier, kapital-
struktur och finansieringssituation, hallbarhetsarbe-
tet, foretagsgemensamma policyer samt arbetsord-
ning for styrelsen.

Styrelsens sammansattning

Styrelsen ska ha en, for sitt arbete i Balders styrelse,
andamalsenlig erfarenhet och kompetens for den
verksamhet som bedrivs for att kunna identifiera och
forsta de risker som kan uppsta i verksamheten och
de regelverk som reglerar den verksamhet som
bedrivs.

Styrelsens sammansattning ska praglas av mangsi-
dighet och bredd avseende de valda ledaméternas
kompetens, erfarenhet, alder, kon eller etnisk bak-
grund. Den mangfaldspolicy som valberedningen till-
lampar foljer punkt 4.1 i Koden. Det aligger valbered-
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ningen att beakta policyn, med malsattning att
astadkomma en andamalsenlig sammansattning av
styrelsen.

Vid inval av nya styrelseledamoter ska den enskilda
ledamotens lamplighet provas i syfte att uppna en
styrelse med en samlad kompetens som ar tillracklig
for en andamalsenlig styrning av bolaget.

Styrelsens sammansattning utgor goda forutsatt-
ningar for ett val fungerande styrelsearbete med en
god fordelning mellan enskilda ledamdter som repre-
senterar mangfald enligt styrelsens mangfaldspolicy.

Utvardering av styrelsens arbete

Avsikten med utvarderingen ar att vidareutveckla
styrelsens arbetsmetoder och effektivitet samt klar-
gora huvudinriktningen for styrelsens framtida
arbete. Utvarderingen fungerar dessutom som ett
redskap for att sakerstdlla att ratt kompetens och
kunskap finns i styrelsen. Vid genomfoérandet av den
arliga utvarderingen ombeds styrelseledamoterna
att, utifran sitt eget perspektiv, diskutera med dvriga
styrelseledaméter olika omraden som ror styrelsens
arbete. Slutsatserna dokumenteras i protokoll.

De omraden som diskuterades och utvarderades
for 2019 avsag bland annat styrelsens sammansatt-
ning, kompetens, effektivitet samt styrelsens fokus-
omraden framgent. Omradena som omfattas av
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styrelseutvarderingen kan variera fran ett ar till ett
annat for att reflektera utvecklingen av styrelsens
arbete. Utvarderingen visade pa ett konstruktivt
styrelsearbete i en positiv anda.

Ersattningsutskott

Ersattningsutskottet har, i forhallande till styrelsen, en
beredande funktion i fragor om principer for ersatt-
ning och andra anstallningsvillkor for VD och 6vriga
ledande befattningshavare. Ersattningsutskottet ska
folja och utvdrdera tillimpningen av de riktlinjer for
ersattningar och ersattningsnivaer till ledande befatt-
ningshavare som arsstamman fattat beslut om samt
utarbeta forslag till nya riktlinjer for ersattningsprinci-
per och andra anstallningsvillkor. Infér arsstammans
beslut ska styrelsen minst vart fjarde ar foresla nya
principer for ersattning och andra anstallningsvillkor
for VD och 6vriga ledande befattningshavare. Utifran
arsstammans beslut dligger det ersattningsutskottet
att besluta om ersattning till VD och 6vriga befatt-
ningshavare. Styrelsen ska dga ratt att franga riktlin-
jerna, om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for
det. Ersattningsutskottet bestar av samtliga externa
styrelseledaméter och ska sammantraffa minst en
gang per ar. For ytterligare information se not 4,
Anstallda och personalkostnader.

STYRELSENS SAMMANSATTNING, ANTAL MOTEN OCH NARVARO

Namn Invald Oberoende? Styrelsemdten Revisionsutskott Ersattningsutskott
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 10/10 1/1 1/1

1) Oberoendet utgar ifran saval oberoende till bolaget som bolagsledningen som till de stérre aktiedgarna (>10 %).
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Revisionsutskott

Revisionsutskottet ska svara for beredning av styrel-
sens arbete med att kvalitetssakra bolagets finan-
siella rapportering, bitrada valberedningen vid fram-
tagandet av forslag till revisor och arvode till dem
samt att trygga en kvalificerad oberoende granskning
av bolaget.

Revisionsutskottet ska traffa bolagets revisorer
minst en gang per kalenderar och fa tillfalle att sam-
mantraffa med revisorerna utan att nagon fran fore-
tagsledningen dr narvarande. Under 2019 har revi-
sionsutskottet, som bestar av samtliga externa
styrelseledamoter, traffat bolagets revisor en gang
samt erhallit revisionsplan for 2019 och rapportering
over utford granskning.

Jav

Styrelseledamot eller VD far inte handlagga fragor
rérande avtal mellan sig sjalv och bolaget eller koncer-
nen. Denne far inte heller handlagga fraga om avtal
mellan bolaget och tredje man, om denne har ett
vasentligt intresse som kan strida mot bolagets. Med
avtal som avses ovan jamstalls rattegang eller annan
talan. Det aligger styrelseledamot eller VD att i fore-
kommande fall upplysa om en javsituation skulle
foreligga.
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6. VERKSTALLANDE DIREKTOR

OCH LEDNING
VD ansvarar for den |6pande forvaltningen enligt
de riktlinjer och policyer som styrelsen beslutar
om. VD ska rapportera om Balders utveckling till
styrelsen och uppratta dagordning for styrelsemo-
ten enligt en faststalld agenda. Infor styrelsemoten
ska VD tillse att erforderligt material sammanstalls
och distribueras till styrelseledaméterna.

Ledningen sammantrader normalt en gang per
manad med en staende agenda, innefattande
bland annat fastighetsaffarer samt finans- och
overgripande forvaltningsfragor. Koncernledningen
bestar av sex personer och omfattar resurser som
VD, ekonomi, finans, forvaltning, fastighetstrans-
aktioner samt HR. Mer information om bolagets
VD och ledning finns pa sidan 98.
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Intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen
och Koden fér den interna kontrollen. Denna beskriv-
ning har upprattats i enlighet med Arsredovisnings-
lagen och Koden och ar darmed avgransad till intern
kontroll avseende finansiell rapportering. Med finan-
siell rapportering avses delarsrapporter, bokslutskom-
muniké och arsredovisning. Denna beskrivning utgor

inte en del av de formella arsredovisningshandlingarna.

Balders interna kontroll féljer ett etablerat ram-
verk, Internal Control — Integrated Framework, som
bestar av fem komponenter. Dessa komponenter ar
kontrollmiljo, riskbedomning, kontrollaktiviteter,
information och kommunikation samt uppfoljning.

Kontrollmiljé

Basen for den interna kontrollen avseende den finan-
siella rapporteringen utgors av kontrollmiljon. En bra
kontrollmiljo bygger pa tydligt definierade och kom-
municerade beslutsvagar och riktlinjer mellan olika
nivaer i organisationen, som tillsammans med fére-
tagskulturen och gemensamma varderingar bildar
forutsattningarna for att styra Balder pa ett profes-
sionellt satt.

I grunden for Balders interna kontroll ligger den
decentraliserade organisationen med 1 298 fastighe-
ter, i var sin resultatenhet, som forvaltas fran region-
kontoren. Som ett stod for kontrollmiljon och for att
ge nodvandig vagledning till olika befattningshavare
finns ett antal dokumenterade styrande dokument
sasom interna policyer, riktlinjer, manualer, styrelsens
arbetsordning, beslutsordning, regler for attestratt
samt redovisnings- och rapporteringsinstruktioner.
Styrande dokument uppdateras vid behov for att all-
tid spegla gdllande lagar och regler.

Riskbedomning

Fokus laggs pa att identifiera de risker som bedéms
som mest vasentliga i Balders resultat- och balans-
poster i den finansiella rapporteringen och vilka
atgéarder som kan reducera dessa risker. Riskhante-
ringen finns inbyggda i ovan namnda dokument for
kontrollmiljon.

Olika metoder anvands for att vardera och minimera
risker samt for att sakerstdlla att de risker som bolaget
blir utsatt for hanteras enligt, for Balder, gallande
policyer och regler. Styrelsen gor arligen en genom-
gang av den interna kontrollen i enlighet med styrel-
sens arbetsordning. Riskbedomningen uppdateras
I6pande for att omfatta férandringar som vasentligt
paverkar den interna kontrollen avseende den finan-
siella rapporteringen.

De mest vasentliga riskerna som har identifierats i
samband med den finansiella rapporteringen ar felak-
tigheter i redovisningen och varderingen av fastig-
hetsbestandet, uppskjuten skatt, rantebarande skul-
der, refinansiering, skatt och moms samt risk for
bedrageri, forlust eller forskingring av tillgangar.

Kontrollaktiviteter
For att sakerstalla att den finansiella rapporteringen
vid varje tidpunkt ger en rattvisande bild finns ett
antal kontrollaktiviteter inbyggda. Dessa aktiviteter
involverar olika nivaer i organisationen, fran styrelse
och féretagsledning till dvriga medarbetare.
Kontrollaktiviteterna syftar till att i ratt tid fore-
bygga, upptacka och korrigera fel och avvikelser. Akti-
viteterna bestar av godkannande och redovisning av
affarstransaktioner, uppféljning av styrelsebeslut och
av styrelsen faststallda policyer, generella och appli-
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kationsspecifika IT-kontroller, avstdmning av externa
motparter och resultatuppféljning pa olika nivaer i
organisationen.

Andra aktiviteter ar uppfoljning av redovisnings-
processen inklusive bokslut och koncernredovisning
och dess 6verensstammelse med tillampliga regel-
verk, godkdnnande av rapporteringsverktyg, redovis-
nings- och varderingsprinciper samt fullmakts- och
behorighetsstrukturer.

Balders regionkontor deltar i den grundldggande
kontrollen, uppféljningen samt analysen pa respek-
tive region. For att sdkerstalla kvaliteten pa regioner-
nas finansiella rapportering sker en utvardering till-
sammans med koncernens controllers.

Uppfdljningen pé regionniva tillsammans med de
kontroller och analyser som sker pa koncernniva éren
viktig del i den interna kontrollen, for att sakerstalla
att den finansiella rapporteringen i allt vasentligt inte
innehaller nagra felaktigheter.

Information och kommunikation

Balder har faststallt hur information och kommunika-
tion avseende den finansiella rapporteringen ska ske
for att bolagets informationsgivning ska ske pa ett
effektivt och korrekt satt. Balder har riktlinjer for hur
den finansiella informationen kommuniceras mellan
ledning och 6vriga medarbetare.

Riktlinjer, uppdateringar och andringar gors till-
gangliga och kanda for berord personal genom munt-
lig och skriftlig information samt pa Balders intranat.
Styrelsen far ytterligare information avseende risk-
hantering, intern kontroll och finansiell rapportering
fran méten och rapporter fran bolagets revisorer.
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Uppfdljning

En andamalsenlig process finns for [6pande uppfolj-
ning och arlig utvardering av efterlevnaden av interna
policyer, riktlinjer och koder samt av andamalsenlig-
het och funktionalitet i etablerade kontrollaktiviteter.

Olika metoder anvands for att vardera och mini-
mera risker samt for att sdkerstalla att de risker som
bolaget blir utsatt for hanteras enligt, for Balder,
gallande policyer och regler. Det ar koncernens redo-
visnings- och controllerfunktion som har det I6pande
ansvaret for att uppféljning och rapportering sker
till foretagsledningen avseende eventuella brister.
Uppfoljning sker saval pa fastighetsniva som pa
koncernniva.

Styrelsen utvarderar regelbundet den information
som bolagsledningen och revisorerna ldmnar. Bolagets
revisorer redovisar vid minst ett tillfélle per ar revi-
sionsplanen, noteringar fran iakttagelser fran gransk-
ningen och sin beddmning av den interna kontrollen
med avseende pa den finansiella rapporteringen.

Behov av internrevision

Balder har en decentraliserad organisation som for-
valtar 1 298 fastigheter fran regionerna. | moder-
bolaget bedrivs finansverksamheten och ekonomi-
funktionen for hela koncernen. I moderbolaget finns
en controllerfunktion som tillsammans med control-
lers i Danmark och Finland foljer upp regionkontorens
forvaltning samt finansverksamheten i koncernen.
Balders storlek och den decentraliserade organisatio-
nen tillsammans med controllerfunktionen i moder-
bolaget medfor att det inte for tillfdllet ar motiverat
att ha en sarskild intern revisionsenhet.
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Infor arsstamman 2020

Infor drsstdmman den 11 maj 2020 foreslar

styrelsen:
ingen aktieutdelning lamnas,

« riktlinjer for ersattning till ledande befattnings-
havare,
mandat for styrelsen att till ndsta arsstimma
aterkdpa och overlata B-aktier i Balder motsva-
rande hogst 10 % av samtliga aktier i bolaget,

« ettfornyat mandat for styrelsen att till ndsta ars-
stamma, vid ett eller flera tillfdllen, besluta om
nyemission av aktier i serie B motsvarande hogst
20 000 000 aktier. Aktierna ska kunna tecknas
kontant, genom apport eller med kvittningsratt.

Infor drsstamman den 11 maj 2020 foreslar

valberedningen:

- omval av nuvarande styrelseledamdterna
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 dvriga styrel-
seledamoter som inte ar fast anstallda i bolaget.
Beloppen inkluderar ersattning for utskottsar-
bete,

att stamman beslutar att valberedningen ska
besta av en representant for envar av de tva
storsta aktiedgarna eller dgarkonstellationerna
jamte Lars Rasin, som foretrdader 6vriga aktie-
agare. Ordforande i valberedningen ska vara

Lars Rasin. Namnen pd ovriga tva ledamoter samt
de dgare som de foretrader ska offentliggoras
senast sex manader fore ordinarie drsstdimma.
Valberedningens mandatperiod stracker sig fram
till dess att ny valberedning utsetts.

Goteborg den 18 mars 2020

Sten Dunér
Styrelseledamot

Christina Rogestam
Styrelseordférande

Fredrik Svensson
Styrelseledamot

Erik Selin
Styrelseledamot och VD

Anders Wennergren
Styrelseledamot
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Revisors yttrande om
bolagsstyrningsrapporten

Till arsstamman i Fastighets AB Balder,
org nr 556525-6905

Uppdrag och ansvarsférdelning
Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrnings-
rapporten for ar 2019 pa sidorna 91-95 och for att

den ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning
Var granskning har skett enligt FARs uttalande 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. Upplys-
ningar i enlighet med 6 kap. 6§ andra stycket punk-
terna 2—6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 §
andra stycket samma lag ar forenliga med arsredo-
visningen och koncernredovisningen samt ar i ver-
ensstammelse med arsredovisningslagen.

Goteborg den 19 mars 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor
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Styrelse

Sten Dunér
Styrelseledamot sedan 2007

BOLAGSSTYRNING

Christina Rogestam
Styrelsens ordférande sedan 2006
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Anders Wennergren
Styrelseledamot sedan 2009

Fodd 1951

Utbildning och erfarenheter
Civilekonom.

Styrelseordforande i Lansforsak-
ringar Liv. Styrelseledamot i Garbo
och Humlegarden.

Aktieinnehav i Balder
Inget aktieinnehav i Balder.

Fredrik Svensson
Styrelseledamot sedan 2005

Fodd 1943

Utbildning och erfarenheter

Fil. kand. samhallskunskap
Tidigare VD och koncernchef for
Akademiska Hus AB, styrelseleda-
mot i Fastighets AB Stenvalvet.
Aktieinnehav i Balder

25000 B-aktier och 3 000 B-aktier
via bolag.

Erik Selin
Styrelseledamot sedan 2005

Fodd 1961

Utbildning och erfarenheter
Civilekonom. Styrelseordférande i
Arvid Svensson Invest AB, styrelse-
ledamot i SBB, Samhalls-
byggnadsbolaget, styrelseord-
forande i ABB-Gymnasiet.

Aktieinnehav i Balder
2915 892 A-aktier och 13 542 540
B-aktier, samtliga via bolag.
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Fodd 1967
Utbildning och erfarenheter

Gymnasieekonom. VD for Fastighets

AB Balder, styrelseordférande i
Brinova Fastigheter AB och K-fast

Holding AB, styrelseledamot och vice

ordférande i Collector AB, styrelse-
ledamot i Hexatronic Group AB, |.A.
Hedin Bil AB och Ernstrom & Co AB.

Aktieinnehav i Balder

10 500 B-aktier samt 8 309 328
A-aktier och 57 200 400 B-aktier via
bolag.

Fodd 1956

Utbildning och erfarenheter
Jur. kand.

Advokat och partner i Advokat-
firman Glimstedt.

Aktieinnehav i Balder
210 000 B-aktier via bolag.

Revisor

Ohrlings PriceWaterhouseCoopers AB.
Huvudansvarig: Bengt Kron fodd 1965.
Ohrlings PriceWaterhouseCoopers AB
valdes pd drsstdimman 8 maj 2019 for
tiden fram till Grsstamman 2023.
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Erik Selin Sharam Rahi Magnus Bjorndahl Marcus Hansson Petra Sprangers Benny Ivarsson
VD Vice VD Ekonomidirektor Finanschef HR chef Fastighetschef
Fodd Fodd Fodd Fédd Fodd Fodd

1967 1973 1957 1974 1965 1955

Anstalld sedan
2005

Utbildning och erfarenheter
Gymnasieekonom

Aktieinnehav i Balder
10 500 B-aktier, 8 309 328 A-aktier
och 57 200 400 B-aktier via bolag

E-postadress
erik.selin@balder.se

Anstalld sedan
2005

Utbildning och erfarenheter
Grundskola

Aktieinnehav i Balder
737 822 B-aktier och
788 978 B-aktier via bolag

E-postadress
sharam.rahi@balder.se

Anstalld sedan
2008

Utbildning och erfarenheter
Civilekonom

Aktieinnehav i Balder
31 000 B-aktier

E-postadress
magnus.bjorndahl@balder.se

Anstélld sedan
2007

Utbildning och erfarenheter
Civilekonom

Aktieinnehav i Balder
156 500 B-aktier

E-postadress
marcus.hansson@balder.se
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Anstélld sedan
2007

Utbildning och erfarenheter
Gymnasieekonom

Aktieinnehav i Balder
300 B-aktier

E-postadress
petra.sprangers@balder.se

Anstélld sedan
2006

Utbildning och erfarenheter
Civilekonom

Aktieinnehav i Balder
11 474 B-aktier och
11 720 B-aktier via bolag

E-postadress
benny.ivarsson@balder.se
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Hallbarhetsnoter

Om rapporten

Balder har upprattat en hallbarhetsrapport for kon-
cernen i enhetlighet med ARL 6 kap. Hallbarhets-
rapporten finns inkluderad i detta dokument som
aven innehaller bolagets lagstadgade arsredovisning
for 2019.

Hallbarhetsrapporten bestar av sidorna 31-38
samt 99-105. Var specifika omraden i den lagstadgade
hallbarhetsrapporten aterfinns framgar av tabellen
nedan. Revisorns yttrande avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten aterfinns pa sidan 106.

Balders hallbarhetsrapport foljer det finansiella
rakenskapsaret och publiceras arligen. Den forra
rapporten publicerades i april 2019. Inga vasentliga
forandringar har skett i verksamheten under redo-
visningsperioden.

Detta ar Balders tredje hallbarhetsrapport och
den ar upprattad i enlighet med GRI Standards Core.
Rapporten har inte granskats av tredje part.

Styrning av hallbarhetsarbetet

Hallbarhet ar integrerat i Balders dagliga verksam-
het, och styrs av den 6vergripande hallbarhets-
policyn och uppférandekoden. Dessa policys
samspelar med bolagets affarsidé, mal och évriga
policys for att styra bolaget i en langsiktigt hall-
bar riktning. | hallbarhetspolicyn ingar bolagets
miljépolicy.

Styrelsen ar ytterst ansvarig for bolagets upp-
férandekod och hallbarhetspolicy, och beslutar
om dessa. Bolagets ledning ar ansvarig for att
implementera policys och sdkerstalla att de efter-
levs. Det ar ocksa VD och ledning som ar ytterst
ansvariga for det ekonomiska resultatet, liksom
for att bolagets affarer gors pa ett etiskt korrekt
satt. Ansvariga for forvaltningsorganisationen och
fastighetsutveckling ska se till att de miljomassiga
vasentliga aspekterna beaktas i den dagliga verk-
samheten, liksom aspekter som rér social hallbar-
het i bolagets omraden.

Samtliga chefer med personalansvar har till-
sammans med HR ansvaret for att uppratthalla en
god arbetsmiljo med n6jda medarbetare. Bolaget
har en hallbarhetsansvarig som samordnar det
interna arbetet, liksom den externa kommunika-
tionen och rapporteringen.

Uppférandekod och relaterade policys bygger
pa internationella riktlinjer som FN:s Global Com-
pacts principer om manskliga rattigheter, arbets-
rattsliga fragor, miljo och anti-korruption, FN:s
vagledande principer for féretag och manskliga
rattigheter, ILO:s karnkonventioner och OECD:s
riktlinjer for multinationella foretag.

FINANSIELL INFORMATION

Omréade i ARL
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Exempel pa Balders arbete

OVRIG INFORMATION

Sidhanvisning

Vasentliga fragor

Miljé

Sociala
forhallanden

Personal

Manskliga
rattigheter

Anti-korruption

Affarsmodell

Policys och
uppféljning

Risker
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Arlig revidering av vasentlighetsanalys, samt genomférande av
intressentdialoger.

Strukturerat arbete for att minimera anvandning av energi,
vatten och kemikalier, minska utslapp fran transporter samt
minimera avfall.

Insatser for att skapa levande och trygga omrdden och stads-
delar ddr hyresgdster och andra trivs och stannar kvar.

Attrahera och behdlla kompetenta medarbetare och fortsatta
att utveckla dessa.

Fortsatt arbete for okad mangfald bade internt och externt,
utveckling av omraden och stadsdelar samt en rattvis uthyr-
ningsprocess.

Fortsatt utbildning i uppférandekod och policys, samt uppfélj-
ning av leverantérer och samarbetspartners.

Processerna for forvaltning, fastighetsutveckling och transak-
tion forfinas kontinuerligt, for att ytterligare skapa varde for
bolagets intressenter.

Interna utbildningar i uppférandekod och 6vriga policys. Vis-
selblasarfunktion for rapportering av eventuella 6vertradelser.

Kontinuerlig analys av risker och handlingsplaner for hantering
av dessa. Balder har identifierat risker inom omradena miljo,
sociala forhallanden och personal samt etik och korruption.

31-32,100-101

33

34-35

37
34-35,37
35

10
37,101
47-48
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Varje medarbetare ansvarar for att folja uppfo-
randekoden. Bolaget och personalansvariga ansvarar
for att samtliga medarbetare forstar, kan fa rad och
agerar i enlighet med uppférandekoden.

Under aret har inga fall av korruption rapporterats,
och inte heller nagra fall av dvertradelser av lagar
och regler.

Efterlevnad och kannedom om uppférandekod och
o6vriga policys foljs upp arligen och har inarbetats i
bolagets interna utbildningssystem. Innehallet i dessa
handlingar ses ocksa ver arligen, for att dverens-
stamma med bolagets verksamhet och vasentliga
fragor.

Balder stravar efter att skapa en god arbetsmiljo
baserad pa jamstalldhet och mangfald, dar medarbe-
tarnas integritet varnas. Alla former av trakasserier ar
forbjudna, liksom krankande sarbehandling.

Bolaget tar avstand fran alla former av tvangsarbete
och varnar om medarbetarnas yttrandefrihet och ratt
till féreningsverksamhet. Under dret har inga rappor-
terade fall av diskriminering forekommit. | Balder-
koncernen ar 352 medarbetare kollektivanslutna.

Forvaltning och utveckling av fastigheter ar, precis
som all affarsverksamhet, férenad med risker och
dessa maste hanteras ansvarsfullt och kontrollerat.
Balder arbetar I[6pande med att identifiera och
minska de risker som kan paverka verksamheten. Ratt
hanterade kan risker medfora méjligheter och vara
vardeskapande. For mer information om risker och
mojligheter, se sidorna 47—48.

For Balders heldgda dotterbolag galler samma
hallbarhetspolicy och miljomal som for Fastighets AB
Balder. For SATO Oyj, se bolagets hemsida, sato-fi.
For 6vriga intressebolags miljopolicy och miljomal, se
respektive bolags hemsida. Fér mer information om
Balders dotterbolag, se not 26, Andelar i koncernbolag.
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Intressenter och vasentliga fragor

Kontinuerliga dialoger med intressenter i kombina-
tion med regelbunden uppdatering av vasentlig-
hetsanalysen definierar vilka fragor som ar i fokus
for Balders hallbarhetsarbete. Under aret har en
dversyn gjorts av intressentmodellen.

De huvudgrupper av intressenter som definierats
omfattar Kunder, Medarbetare, Agare och Samhélle.
I den sistnamnda ingar exempelvis myndigheter
och kommuner, samarbetspartners och leveranté-
rer samt Hyresgastforeningen.

Dialoger med intressentgrupperna sker i flera
olika forum. Dialoger med kunder sker exempelvis
bade I6pande och i samband med den NKI-under-
sokning som genomfors med ett och ett halvt till
tva ars intervall. Alla medarbetare har utvecklings-
samtal med sin narmaste chef minst en gang per ar.

Vilka fragor som ar viktigast for respektive intres-
sentgrupp skiljer sig at, och dessa olika fragor har
vagts samman for att bidra till den vasentlighets-
analys som ligger till grund for Balders hallbarhets-
arbete och denna rapport.

FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING

Exempel pa vasentliga fragor

Trivsel och trygghet
Utveckling av boende/lokal
— Materialval

— Energiforbrukning
Inflytande

Service

Ekonomisk stabilitet
+ Avkastning
Kundnoéjdhet
Certifiering av fastigheter
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+ Arbetsmiljo

Méngfald
Socialt engagemang

- Trygga anstallningar

Langsiktiga och etiska relationer
Stadsutveckling

Miljopaverkan

— Avfall och atervinning

— Transporter

Kommunikation

OVRIG INFORMATION
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Fastigheter

Vasentliga fragor

+ Minimera anvandning av energi,
vatten och kemikalier

- Vilja fornybara energikallor och
mindre skadliga material

+ Minimera avfall och 6ka sorterings-
grad

Policys
+ Hallbarhetspolicy

Mal

+ Minska energianvandningen och
valja hallbara energikallor

+ Reducera miljéskadliga amnen och
anvanda resurseffektiva material
Reducera avfallsmangder och 6ka
sorteringsgraden

Nyckeltal
Energianvandning
+ Utslapp fran transporter

- Avfall

GRI-indikator

302-1 CRE2
303-5 305-2
CRE1 307-1

FN:s globala héllbarhetsmal

12 it Il 13 REZE

O ©
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Omraden

Vasentliga fragor

+ Trygghet och trivsel i bolagets
fastighetsbestand

+ Ansvarsfulla och effektiva transporter

HALLBARHET

&

Samarbeten

Vasentliga fragor

« Goda och etiska relationer med
omvarlden

- Ansvarsfulla leverantorer

FINANSIELL INFORMATION

Policys Policys

+ Hallbarhetspolicy + Uppférandekod
Uppforandekod « Hallbarhetspolicy

Mal Mal

+ Forbattring av NKl-resultat
+ Verka for miljévanliga transporter

- Inga incidenter av korruption
« Ingaincidenter av diskriminering

GRI-indikator
305-1
305-2

FN:s globala hallbarhetsmal
gliﬁllﬂllm

&

Nyckeltal

+ NKI

- Antal rapporterade incidenter
av korruption

- Antal rapporterade incidenter
av diskriminering

GRI-indikator
205-2
205-3
419-1

FN:s globala hallbarhetsmal
gmumlmm

&
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Medarbetare

Vasentliga fragor

+ Nojda medarbetare och god
arbetsmiljo

+ Ansvarsfulla och effektiva resor

HALLBARHETSNOTER

OVRIG INFORMATION

Finanser

Vasentliga fragor

+ Fortsatt n6jda kunder
Langsiktig ekonomisk stabilitet
och [6nsamhet

Policys

+ Arbetsmiljopolicy
+ Uppforandekod
+ Hallbarhetspolicy

Mmal
+ Verka for miljovanliga resor

Policys
+ Uppforandekod
Hallbarhetspolicy

Mal
« Finansiella mal, se sid 27
Forbattring av NKl-resultat

GRI-indikator
404-3
405-1
406-1

FN:s globala hallbarhetsmal

gl

ARBETSVILLKOR
OCHEXDNOMSK
TLWAXT

Nyckeltal
« NKI
Ekonomiskt resultat

GRI-indikator
201-1

FN:s globala hallbarhetsmal

gt [
ARBETSVILKOR OVATONEROCH
OCHEONOMSK NRASTRIKTIR

i | &
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Nyckeltal
Medarbetare
KONSFORDELNING PER ALDERSGRUPP, ANTAL ANSTALLDA UPPDELADE PA KVINNOR OCH MAN, ANSTALLDA PER ANSTALLNINGSFORM, ANTAL
ANTAL
150 420
125 350
100 280
75 210
50 140
25 70
0 0
—294r 30-394r  40-494r 504r— Antal anstilda totalt: @ Kvinnor, 327 kvinnor Mén
@ Kvinnor, 326 © Min, 458 EEsst @ Min, 457 @ Fast @ Prov Visstid
Miljé
FORBRUKNING PRODUKTION VINDKRAFT
2019 2018 2017 2019 2018 2017
Forbrukning® totalt graddagskorrigerad, kWh 312570 495 230201 086 239889 446 Total, MWh 18 274 15816 17 943
Forbrukning? kWh/kvm graddagskorrigerad 147,09 152,50 163,53
Vattenforbrukning total, m? 2189858 1879818 1938207 UTSLAPP
Vattenforbrukning m3/kvm 1,15 1,25 1,32
2019
1) Avser forbrukning av el, varme och fjarrkyla.
Scope 1, ton 11,37
Scope 2, ton 18 244,15
Intensitet kg/kvm 7,49
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OVRIG MEDARBETARINFORMATION

OVRIG INFORMATION

2019 2018
Antal sommarjobbare 56 39
Antal praktikanter 20 8
Antal rapporterade fall
av korruption 0 0
Antal rapporterade fall
av diskriminering 0 0
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Ansvar och avgransningar

Balders ansvar omfattar i férsta hand den egna verk-
samheten, men bolaget forsoker i sa stor utstrackning
som mojligt bidra till en positiv utveckling i ett storre
perspektiv, bland annat genom att stalla krav pa
leverantorer och utveckla hallbara stadsdelar och
omraden.

For att fortsatta verka och vaxa ar bolaget bero-
ende av en langsiktig ekonomisk stabilitet och 16n-
samhet. Det uppnas genom en gedigen forvaltning av
bolagets resurser, men &r ocksa beroende av néjda
kunder som vill fortsatta att hyra och kdpa bostader
och lokaler av Balder.

For Balder ar det viktigt att ta ansvar for mer dn
bara de byggnader bolaget dger, eftersom det skapar
storre varden. Detta gors genom att skapa trygghet
och trivsel i de omraden dér fastigheterna ar beldgna.

Det gors ocksa genom att uppratthalla goda och
etiska relationer med omvarlden, liksom genom sam-
arbeten med andra aktorer for att tillsammans
utveckla stadsdelar och omraden. P4 samma satt ar
relationen med leverantorer mycket viktig, och Balder
har nolltolerans mot korruption och mutor.

Byggnader har en stor miljopaverkan i samhallet,
darfor ar detta en viktig fraga for Balder. Genom att
minimera anvandningen av energi, vatten och kemi-
kalier stravar Balder efter att minska bolagets milj6-
paverkan. Av samma anledning dr malet att i sa stor
utstrackning som mojligt valja fornybara energikallor
och mindre skadliga material och beakta forsiktighets-
principen vid materialval eller kemikaliehantering.

For att bidra till den cirkulara ekonomin stravar
bolaget ocksa efter att minimera mangden avfall,

MARKNAD OCH BOLAG FINANS
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och 6ka atervinningen dar sa ar mojligt. Saval i for-
valtningen som vid nybyggnation ar bolaget beroende
av transporter, och det pagar ett standigt arbete for
att optimera dessa s& mycket som mojligt for att
minska miljopaverkan aven fran dessa.

Lika viktigt ar det att verka for att manniskor mar
bra i bolagets fastigheter genom att erbjuda en god
inomhusmiljo. Balder berérs av miljdlagstiftning inom
manga omraden och arbetar aktivt med att uppfylla
kraven for saval nyproduktion som fér den I6pande
forvaltningen. Nagra av bolagets fokusomraden ar
energi, avfallshantering, inomhusklimat och potenti-
ella miljorisker sasom radon, PCB, och asbest.

Balder bedriver ingen tillstandspliktig verksamhet
enligt Miljobalken. Daremot foreligger anmalnings-
plikt for koldmedier. Balders hyresgaster kan dock
bedriva tillstands- eller anmalningspliktiga verksam-
heter. Under aret har inga 6vertradelser mot miljélag-
stiftning och regler registrerats.

Berakningsmetoder

De siffror som redovisas avser moderbolaget och hel-
agda dotterbolag och fastigheter i Sverige som agts
av Fastighets AB Balder under hela rakenskapsaret
2019. Fastigheter som &gs av deldgda bolag och
intressebolag omfattas inte.

Balders miljodata baseras pa matning med de
huvudmatare som finns for respektive medieslag pa
fastigheterna. Dessa matare redovisar faktisk energi
som kopts till fastigheten. | de fall da hyresgasten
sjalv star for samtliga fastighetstekniska installatio-
ner och inkép ingdr detta inte i totalen.

FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING

Forbrukning av media sammanstalls genom
insamling av data fran Balders centrala energi-
uppféljningssystem. Den data som rapporteras
ar sammanslagen forbrukningsdata graddagskor-
rigerad.

Balder rapporterar utslappsdata for Scope 1
och 2.1Scope 1 ingar data fran egna driftbilar,
baserad pd schablonberdkning av faktiskt for-
brukning och utslappsdata fran leverantorer. |
Scope 2 ingar forbrukning av el, varme och fjarr-
kyla, baserad pa faktisk forbrukning och emis-
sionsfaktorer fran bolagets leverantér av energi-
uppfoljningstjanster. Sedan augusti 2019 ar all el
som kops in till Balders fastigheter i Sverige ar
fornybar.

Balder strdvar efter att i sd stor utstrackning
som mojligt rapportera nyckeltal relaterade till
de vasentliga fragor som identifierats, och ocksa
till de omréden som definieras i ARL. Flera omr3-
den kommer att uppdateras framover bade nar
det galler styrning och uppfoljning. Férutom
medarbetarrelaterad data galler detta aven
ytterligare nyckeltal kopplade till utslapp, mate-
rial, avfall, kemikalier och leverantorer.
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HALLBARHETSNOTER | GRI-INDEX
GRI-index
GRI Sidhan- GRI Sidhan-
Standard Upplysning visning Kommentar Standard Upplysning visning Kommentar
GRI102: General Disclosures 2016 GRI102: General Disclosures 2016
Organisationsprofil Redovisningspraxis
102-1 Organisationens namn 1-2,41 102-45 Enheter som ingar i koncernredovisningen 103
102-2 Aktiviteter, varumarken, produkter 1-2, 102-46 Definition av rapportinnehall 99,103
och tjanster 10-15 och avgransningar
102-3 Lokalisering av huvudkontor 124 102-47 Lista 6ver vasentliga amnen 100-101
102-4 Lokalisering av verksamheter 17-18 102-48 Andringar i information frdn tidigare rapporter 99,103
102-5 Agare och legal form 6—7,41 inklusive orsak
102-6 Marknader 17-20 102-49 Forandringar i rapporteringen 99,103
102-7 Organisationens storlek 8 102-50 Rapporteringsperiod 99
102-8 Information om anstallda 37,61-62, 102-51 Datum fér den senaste rapporten 99
102 102-52 Rapporteringscykel 99
102-9 Leverantorskedja 35 102-53 Kontaktpunkt gallande fragor om rapporten Camilla Holten, hallbarhetsansvarig
102-10 Betydande forandringar i organisationen 103 102-54 Rapportering i enlighet med GRI Standards 99
och leverantorskedjan 102-55 GRI-index 104-105
102-11 Forsiktighetsprincipen 103 102-56 Extern granskning 99
102-12 Externa initiativ som organisationen stodjer 35
102-13 Medlemskap i organisationer Samverkan och medlemskap sker i fore- GRI 200: Economic standards
kommande fall lokalt Ekonomiskt resultat
Strategi GRI 103: Management approach 2016
102-14 Uttalande fran hogsta beslutsfattare 67, 90 103-1-103-3 Beskrivning av det vasentliga amnet, 99-100,
X . i dess avgransningar och styrning 103
Etik och |ntegr|ﬁet - — GRI 201: Economic performance 2016
10216 \::;erl:ng;gkzzmper, standarder och 99-100 2011 Dlirelft ekonomiskt varde genererat och 49-56
distribuerat
Styrning Egen N&jda kunder 34,38
102-18 Struktur for styrning 99-100 upplysning
Intressentengagemang Anti-korruption
102-40 Lista dver intressenter 100 GRI 103: Management approach 2016
102-41 Kollektivavtal 100 103-1-103-3 Beskrivning av det vdsentliga dmnet, dess 99-100,
102-42 Identifiering och urval av intressenter 100 avgransningar och styrning 103
102-43 Intressentdialog 100 GRI 205: Anti-corruption 2016
102-44 Viktiga fragor for intressenter 100 205-2 Kommunikation och utbildning géllande anti- 99-100
korruption policys och rutiner
Bekraftade fall av korruption samt vidtagna
205-3 atgarder 102
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HALLBARHETSNOTER | GRI-INDEX
GRI Sidhan- GRI Sidhan-
Standard Upplysning visning Kommentar Standard Upplysning visning Kommentar
GRI 300: Economic standards Environmental GRI 400 Social standards
Energi Utbildning
GRI 103: Management approach 2016 GRI 103: Management approach 2016
103-1-103-3 Beskrivning av det vasentliga dmnet, 99-100, 103-1-103-3 Beskrivning av det vasentliga dmnet, 99-100,
dess avgransningar och styrning 103 dess avgransningar och styrning 103
GRI 302: Energy 2016 GRI 404: Training and education 2016
302-1 Energiférbrukning inom organisationen 102 404-3 Andel anstallda med regelbundna 100
CRE1 Byggnaders energiintensitet 102 utvecklingssamtal
Vatten Mangfald och jamlikhet
GRI 103: Management approach 2016 GRI 103: Management approach 2016
103-1-103-3 Beskrivning av det vasentliga dmnet, 99-100, 103-1-103-3 Beskrivmqg avAdet vasentliga ‘émnet, 99-100,
dess avgransningar och styrning 103 dess avgransningar och styrning o3
GRI 303: Water and effluents 2018 GRI 405: Diversity and equal opportunity 2016
303-5 Vattenforbrukning 102 405-1 Mangfald i styrande organ och bland anstallda 97-98,
102
CRE2 Byggnaders vattenintensitet 102
Icke-diskriminiering
Utslépp GRI 103: Management approach 2016
GRI 103: Management approach 2016 103-1-103-3 Beskrivning av det visentliga amnet, 99-100,
103-1-103-3 Beskrivning av det vasentliga amnet, 99-100, dess avgransningar och styrning 103
dess avgransningar och styrning 105 GRI 406: Non-discrimination 2016
GRI 305: Emissions 2016 406-1 Incidenter av diskriminering samt vidtagna 102
305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser 102 dtgarder
305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser 102 Socioekonomisk efterlevnad
Miljomissig efterlevnad GRI 103: Management approach 2016
GRI 103: Management approach 2016 103-1-103-3 Beskrivning av det vasentliga amnet, dess 99-100,
103-1-103-3 Beskrivning av det vdsentliga amnet, 99-100, avgransningar och styrning o
dess avgransningar och styrning 103 GRI 419: Socioeconomic compliance 2016
GRI 307: Environmental compliance 419-1 Bristande efterlevnad av lagar och regler 100
307-1 Bristande efterlevnad av miljélagstiftning 100 inom socialt och ekonomiskt omrade
och regler
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Revisorns yttrande avseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrappor-
ten for ar 2019 pa sidorna 31-38 samt 99-103 och for att
den ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Bengt Kron
Auktoriserad revisor

Granskningens inriktning och omfattning
Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevR
12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbar-
hetsrapporten. Detta innebar att var granskning av
hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och
en vasentligt mindre omfattning jamfért med den
inriktning och omfattning som en revision enligt

Goteborg den 19 mars 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

International Standards on Auditing och god revi-
sionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning
ger oss tillracklig grund for vart uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har upprattats.

Konstantin Belogorcev

Huvudansvarig revisor

Auktoriserad revisor
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Fastighetsforteckni
Uthyrbar yta, kvm
Forvarv Fastighets- Byggar/ Fastighets- Industri/ Utbilning/ Taxerings-
2019 Kommun beteckning Adress Vardedr kategori Tomtratt Kontor Handel Lager Vard Hotell Bostad Ovrigt Totalt varde, Mkr
REGION HELSINGFORS
® Finland Espoo Jousenpuistonkatu 2 2019 Handel 1266 1266
Finland Espoo Suviniitynkatu 4 2018 Bostad 579 579
Finland Espoo Runoratsunkatu 3 2019 Bostad 418 418
Finland Espoo Reviisorinkatu 10 2019 Bostad 739 739
Finland Espoo Klippinkitie 7 2018 Bostad 901 901
Finland Espoo Pikkunevantie 5 2018 Bostad 156 156
Finland Espoo Tyrskyvuori 4 2007 Bostad 630 630
Finland Espoo Paapuuri 4 2019 Bostad 203 203
Finland Espoo Linjaloistonkatu 3 2019 Bostad 297 297
Finland Espoo Tyyrpuuri2 2019 Bostad 330 330
Finland Espoo Sotilastorpantie 1 2014 Bostad 500 500
Finland Espoo Kavallinmaki 13 2019 Bostad 423 423
® Finland Helsinki Lantinen Brahenkatu 2 1961 Hotell 3979 3979
Finland Helsinki Sulhasenkuja 3 2005 Hotell 9734 9734
Finland Helsinki Kalasatamankatu 9 2019 Bostad 81 81
Finland Helsinki Kyytimiehenkatu 1 2018 Bostad 495 495
Finland Helsinki Radiokuja 4 2019 Bostad 177 177
Finland Helsinki Laurinniityntie 17 2016 Bostad 353 353
Finland Kerava Niinikankaantie 9 2019 Bostad 1160 1160
Finland Kirkkonummi Vernerintie 12 2018 Bostad 1327 1327
Finland Kirkkonummi Vernerintie 8 2019 Bostad 1266 1266
Finland Kirkkonummi Vernerintie 6 2019 Bostad 1320 1320
Finland Klaukkala Isoseppdla 14 1966 Handel 3008 3008
Finland Nurmijarvi Pikimetsantie 11 2018 Bostad 50 50
Finland Nurmijarvi Ropakkotie 6 2018 Bostad 196 196
Finland Nurmijarvi Tornitie 4—6 2018 Bostad 1938 1938
Finland Porvoo Tarkmansintie 11 2018 Bostad 2772 2772
Finland Sipoo Tasbyntie 18 2018 Bostad 1448 1448
Finland Sipoo Tasbyntie 11 2018 Bostad 2224 2224
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Forvarv Fastighets- Byggar/ Fastighets- Industri/ Utbilning/ Taxerings-
2019  Kommun beteckning Adress Vardedr kategori Tomtratt Kontor Handel Lager Vard Hotell Bostad Ovrigt Totalt varde, Mkr

Finland Sipoo Gneissikaari 13 2019 Bostad 414 414

Finland Vantaa Lincolninaukio 1 2019 Bostad 2515 2515

Finland Vantaa Martinpolku 8 2018 Bostad 49 49

Finland Vantaa Spinellikuja 5 2019 Bostad 92 92

Finland Vantaa Valtimotie 3 2018 Bostad 73 73

Finland Vantaa Kaivokselantie 5 2018 Bostad 122 122

Finland Vantaa Peltolantie 30 2018 Bostad 115 115

Finland Vantaa Kaivokselantie 5 2019 Bostad 2422 2422

Finland Vantaa Jaspiskuja 6 2018 Bostad 67 67

Finland Vantaa Valtimotie 3 2018 Bostad 294 294

Finland Vantaa Martinlaaksonpolku 6 2019 Bostad 779 779

Finland Vantaa Ohratie 2018 Bostad 1694 1694

Finland Vantaa Keimolankaarre 3 2019 Bostad 2236 2236

Finland Vantaa Maamiehentie 15 2017 Bostad 172 172

Finland Vantaa Jaspiskuja 6 2019 Bostad 61 61

Finland Vantaa Korsontie 14 2019 Bostad 400 400

Finland Vantaa Lipstikkakuja 8 2018 Bostad 118 118

Finland Vantaa Lipstikkakuja 1 2019 Bostad 147 147

Finland Vantaa Martinpolku 10 2019 Bostad 33 33

Finland Vantaa Spinellikuja 5 2019 Bostad 69 69

Finland Vantaa Spinellikuja 9 2019 Bostad 69 69

Finland Vantaa Kulorastaantie 3 2019 Bostad 390 390

Finland Vantaa Rajatie 39 2019 Bostad 140 140

Finland Vantaa Keltasafiirinpolku 3 2019 Bostad 2797 2797

Finland Vantaa Keltasafiirinpolku 3 2019 Bostad 790 790

Finland Vantaa Spinellikuja 5 2019 Bostad 124 124

Finland Vantaa Kvartsijuonenkuja 1 2019 Bostad 71 71

Finland Vantaa Spinellikuja 5 2018 Bostad 68 68

Finland Vantaa Rajakylantie 34 2013 Bostad 320 320

Finland Vantaa Sinikuja 3 2015 Bostad 336 336

Finland Vantaa Keltavuokontie 4 2016 Bostad 418 418

Finland Vantaa Kaivokselantie 5 2019 Bostad 298 298

Finland Vantaa Varikkokaarre 4 2019 Bostad 642 642

Finland Vantaa Safiirikuja 8 2019 Bostad 465 465

Finland SATO Oyj, flera fastigheter Bostad 1033592 1033592

Totalt Region Helsingfors 4274 13713 1072367 1090 354
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REGION STOCKHOLM
Botkyrka Freja 2 Balders vag 10 1973 Bostad 7 060 220 7280 68
Botkyrka Freja 3 Balders vag 1 1973 Bostad 7060 220 7280 65
Botkyrka Hallunda 4:11 Iduns vag 1-16 Ovrigt Ja
Botkyrka Hallunda 4:9 Balders vag 1-16 Ovrigt Ja
Botkyrka Idun 2 Iduns vag 10 1972 Bostad 7 060 256 7316 66
Botkyrka Idun 3 Iduns vag 1 1972 Bostad 255 7 060 7315 67
[ J Haninge Ribby 1:531 Ribby Allé 86 B 2015 Bostad 3140 3140 39
Huddinge Bjorkgarden 6 Varby Allé 32 1973 Bostad 14917 14917 154
Huddinge Backgarden 8 Varby Centrum 1974 Kontor Ja 2719 2550 381 2238 7888 43
Huddinge Krongdrden 7 Krongardsvdgen 1 1973 Bostad 42 030 42030 420
Huddinge Vinkeln 7 Geometrivagen 1994 Handel 5391 5391 80
Jarfalla Saby 3:29 Korpralsvagen 10 2008 Bostad 10 372 5344 8 5734 105
Karlskoga Fordonet 1 Tibastvagen 10 1975 Handel Ja 1660 1660 6
Lidingd Fjallraven 1 Karins Allé 3—7, Vesslevagen 3 1963/1999 Bostad 100 4348 2561 7009
Nacka Sickladn 354:1 Ektorpsvagen 2 1979 Kontor 6058 3871 1172 5726 1385 320 18532 78
Nacka Sickladn 363:2 Varmdovagen 84 1986 Hotell 2392 35 8365 10792 142
Nacka Alta 9:130 Altavdgen 170 1992 Handel 960 830 1840 24
Norrtélje Flygspanaren 8 Stockholmsvagen 39 1959 Handel 1884 1884 9
®  Nynashamn Loket 5 & 6 Nickstabadsvagen 14 A 2015 Bostad 6394 6394 103
Nyndshamn Muskoten 1 Bjorn Barkmans vag 1 1968 Bostad 206 65 22494 1208 23973 203
Sollentuna Ritmallen 2 Kung Hans Vag 10 1981 Bostad 298 1721 7 844 1148 11011 121
Solna Banken 14 Hotellgatan 11 1965 Hotell 93 11444 11537 177
Solna Puman 1 Bangatan 21 1972 Hotell 340 145 1664 2149 23
Stockholm Alptands 1 Haukadalsgatan 3 1981 Handel Ja 2222 6713 859 9794 79
Stockholm Berget 2 Vastmannagatan 13 Projekt 27
Stockholm Doggen 1 Vinthundsvagen 157 1974 Kontor 1650 1650 9
Stockholm Doggen 2 Vinthundsvagen 159 1984 Kontor Ja 4721 4721 23
®  Stockholm Domherren 1 Radmansgatan 12 A 1929 Kontor 9719 26 714 10 459 478
Stockholm Fiskaren Storre 3 Gotgatan 21 1929 Bostad 235 993 1375 2603 80
Stockholm Gladan 3 Sankt Goransgatan 159 Projekt Ja 81
Stockholm Granen 21 Floragatan 13 1972 Kontor 4304 4304 145
Stockholm Gota Ark 18 Gota Ark 100 1985 Kontor Ja 17 026 320 876 559 18781 529
Stockholm Havsfrun 26 Artillerigatan 42 1929 Kontor 3267 252 3519 113
Stockholm Holar 3 Skalholtsgatan 10 1985 Ovrigt 6135 1072 7207 74
Stockholm Islandet 4 Adolf Fredriks Kyrkogata 13 1908 Kontor 1845 245 125 2215 73
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Stockholm Jarnplaten 23 Kungsgatan 37 1937 Kontor 5226 440 171 148 2048 8033 484
Stockholm Katthavet 8 Néckstromsgatan 8 1863 Handel 8022 8022 313
Stockholm Kilaberg 1 Kilabergsvagen 1975 Kontor Ja 7893 5009 12902
Stockholm Kungsbacken 8 Drottninggatan 108 1929 Kontor 1787 563 67 25 2442 74
Stockholm Kvasten 8 Master Samuelsgatan 10 1929 Kontor 1336 614 81 10 2041 219
Stockholm Lindansaren 23 Flaggstang, Holldndargatan 22 1929 Kontor 7103 863 603 293 8862 267
Stockholm Luftspringaren 10 Saltméatargatan 10 1931 Kontor 498 18 516
Stockholm Luftspringaren 16 Saltmétargatan 19 A 1929 Kontor 615 372 80 613 794 2474 61
Stockholm Larftet 2 Brommaplan 407 1941 Bostad Ja 204 530 143 895 1772 33
Stockholm Magneten 32 Voltavagen 13 1982 Kontor 6539 450 3118 10107 84
Stockholm Meteorologen 4 Finn Malmgrens Vag 9 1991 Bostad Ja 399 725 1124 24
Stockholm Meteorologen 5 Finn Malmgrens Vag 11 1991 Bostad Ja 1090 74 1235 2399 48
Stockholm Murmastaren 3 Garvargatan 10 1926 Ovrigt 16 325 16 325
Stockholm Murmastaren 7 Hantverkargatan 31 1929 Kontor 2448 462 89 83 3082 105
Stockholm Murmastaren 9 Hantverkargatan 21 1929 Bostad 1414 756 6 2444 4620 135
Stockholm Prastgardsangen 3 Gotalandsvagen 218 1986 Kontor Ja 5385 847 39 6271 65
Stockholm Silket 2 Brommabagen 4 1941 Handel Ja 174 602 94 555 7 1432 28
Stockholm Singeln 9 Sorterargatan 8 1970 Kontor Ja 5139 103 5242 32
Stockholm Skeppshandeln 1 Hammarby Allé 45 2013 Handel 2143 3033 210 8550 13936 439
Stockholm Skeppshandeln 2 Projekt 74
Stockholm Snoflingan 3 Drottningsholmsvagen 59 2009 Hotell 22000 22000 489
Stockholm Spelbomskan 14 Gyldéngatan 6, Sandasgatan 2 1939 Ovrigt 147 2553 2700
Stockholm Sparvagnen 4 Birger Jarlsgatan 57 1995 Kontor 18 897 3084 962 191 23134 999
®  Stockholm Tre Vapen 7 Valhallavagen 185 2004 Ovrigt 2390 333 9018 11741
Stockholm Traden 1 Brommaplan 418-420 1941 Handel Ja 555 41 537 1133 22
Stockholm Varmvattnet 3 Esbogatan 8 1977 Handel Ja 15000 18 009 33009 215
Stockholm Vattenkraften 1 Solkraftsvagen 13 1989 Kontor Ja 6408 734 3689 4 10 835 46
Stockholm Vilunda 6:48 Hotellvagen 1 1986 Hotell 6955 6955 63
Stockholm Arstaing 6 Fredsborgsgatan 24 2015 Kontor Ja 16 388 815 849 7 18 059 460
Stockholm Arstaing 4 Fredsborgsgatan 24 1966 Kontor Ja 1547 157 4182 3 5889 57
®  Sundbyberg Basaren 1 Franstorpsvagen 19 1969 Bostad 4686 961 54 4557 14 10272 170
Sundbyberg Bivacken 2 Kavallerivagen 24 1990 Ovrigt 4017 499 95 70 2 4683 42
Sundbyberg Bollspelaren 1 Lotsjovagen 10 1993 Ovrigt 4028 5621 9649
Sundbyberg Kartan 1 Lotsjovagen 2 1971 Ovrigt 11349 1160 2414 5996 2 20921
Sundbyberg Kasernen 1 Kasernvagen 1 1940 Ovrigt 1546 2 1548
Sundbyberg Kasernen 2 Kasernvagen 5 1940 Ovrigt 1594 1594

110 FASTIGHETS AB BALDER ARSREDOVISNING 2019



INTRODUKTION VERKSAMHET MARKNAD OCH BOLAG FINANS HALLBARHET FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING HALLBARHETSNOTER OVRIG INFORMATION
OVRIG INFORMATION | FASTIGHETSFORTECKNING
Uthyrbar yta, kvm
Forvarv Fastighets- Byggar/ Fastighets- Industri/ Utbilning/ Taxerings-
2019 Kommun beteckning Adress Vardedr kategori Tomtratt Kontor Handel Lager Vard Hotell Bostad Ovrigt Totalt varde, Mkr
Sundbyberg Kasernen 3 Kasernvagen 3 1940 Ovrigt 1551 1551
Sundbyberg Kvartermastaren 1 Rissne torg 1 1984 Handel 470 1657 87 1916 6 4136
Sundbyberg Maden 4 Madenvagen 7 1988 Handel Ja 4314 6357 466 11137 110
®  Sundbyberg Muraren 9 Jarnvdgsgatan 30 2002 Bostad 4037 19 3166 1069 8291 142
Sundbyberg Terrangloparen 11 Hallonbergsplan 1 1984 Kontor 7 355 5628 2994 3829 4867 24 673 155
Sodertalje Gravmaskinen 23 Morabergsvagen 1 1973 Handel 2391 2391 4
Sodertalje Yxan 8 Tappgatan 15 1975 Hotell 14115 14115 102
Uppsala Berthaga 53:1 Naturstensvagen 101 2007 Bostad 3814 3814 60
Uppsala Danmarks-Saby 11:1 Kumlagatan 12 2012 Handel 20727 712 21439 191
Uppsala Dragarbrunn 16:4 Dragarbrunns torg 18 1962 Hotell 630 51 5275 6006 111
Uppsala Kvarngardet 3:2 Gamla Uppsalagatan 50 1983 Hotell 7518 7518 54
Uppsala Arsta 68:1 Fyrislundsgatan 75 1976 Handel 7558 7558 61
Uppsala Arsta 94:1 Stalgatan 101 1988 Bostad 5274 39 5313 83
Uppsala Arsta 95:1 Stdlgatan 35 2005 Bostad 4117 8 4125 62
Orebro Stjarnregnet 1 Otto E Andersens gata 1 1979 Handel 4341 4341 30
Totalt Region Stockholm 193 557 105079 28 386 62170 105551 161736 36118 692 596 9917
REGION GOTEBORG
Ale Nodinge 38:14 Ale Torg 10 2007 Handel 3920 10032 30 13982 94
Ale Surte 1:245 Goteborgsvagen 64B 1967 Bostad 215 337 1216 90 1858 17
Ale Surte 1:293 Goteborgsvagen 93A 1946 Bostad 424 356 780
Ale Surte 1:294 Brattdsstigen 6 1992 Bostad 455 330 785
Ale Surte 4:119 Goteborgsvagen 64 1987 Handel 808 1440 277 457 114 3096 19
Alingsas Bagaren 14 Hantverksgatan 2 1991 Bostad 556 556 8
Alingsas Bagaren 2 Hantverksgatan 4 1992 Bostad 424 9 433 6
Alingsas Bjorkhagen 1 Bjorkhagegatan 2A 2008 Bostad 3212 3212 60
Alingsas Bolltorp 4:13 Bolltorp 2003 Bostad 14166 14166 249
Alingsas Dryckeshornet 1 Bankgatan 1 1911 Hotell 219 5362 5581 36
®  Alingsas Safiren 1 Safirgatan 6A 1993 Bostad 4342 4342 64
®  Alingsas Skyffeln 2 Aleforsvagen 9 1973 Kontor 6076 6076 18
Alingsas Smedjan 3 Malmgatan 6A 1953 Handel 3207 15 3222 7
® Borés Bulten 1 Verkstadsgatan 3 1975 Handel 1815 1815 6
Bords Plutonen 1 Pickesjovagen 2 2011 Handel 40 12318 762 13120 66
Boras Vattnet 4 Elementgatan 8 2018 Handel 7716 7716 41
Boras Vindtyget 6 Odegérdsgatan 2A 2012 Handel 3350 3350 21
Goteborg Askim 243:20 Askims torg 1972 Kontor 1803 638 553 1385 4379 29
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Goteborg Backa 169:2 Sodra Deltavagen 3B 1994 Handel 3615 3615 47
Goteborg Backa 169:3 Soédra Deltavagen 3A 2006 Handel 1975 1975 45
Goteborg Backa 171:3 Backavdgen 1 1955 Handel 4353 4353 53
Goteborg Backa 171:4 Backavdgen 3 1990 Kontor 4861 3968 8 8837 108
Goteborg Backa 21:14 Exportgatan 478 1989 Ovrigt 608 1784 108 2500 13
Géoteborg Bagaregarden 5:8 Kungdlvsgatan 6A 1929 Bostad 584 584 16
Géteborg Bagaregarden 5:9 Kungdlvsgatan 6A 1929 Bostad 581 581 16
Goteborg Bergsjon 34:1 Atmosfargatan 1 1970 Bostad 115 281 22271 22 667 204
Goteborg Bergsjon 9:6 Kosmosgatan 1 1967 Bostad 77 162 399 41610 3537 45 785 397
Géteborg Biskopsgdrden 7:1 Langstromsgatan 26 1967 Bostad Ja 388 15278 15 666 136
Géteborg Biskopsgdrden 7:2 Langstromsgatan 14C 1967 Bostad Ja 1130 215 13744 15089 126
Géteborg Biskopsgarden 7:3 Langstromsgatan 10A 1968 Bostad Ja 278 13736 14 014 122
Goteborg Bramaregarden 72:4 Hisingsgatan 28 1959 Kontor Ja 2495 889 42 20 3446 29
Goteborg Bur134:1 Oxholmsgatan 28 1989 Bostad 302 302
Géteborg B6 93:2 Sofierogatan 1 1940 Kontor 8304 472 316 9092 119
Géteborg Gamlestaden 25:11 Marieholmsgatan 4 1990 Kontor Ja 2988 681 178 70 3917 28
Géteborg Gamlestaden 26:13 Vassgatan 3 1988 Kontor Ja 3803 6363 4016 14182 64
Goteborg Gullbergsvass 11:2 Gullbergs Strandgata 40 1977 Ovrigt Ja 5865 5865 27
Goteborg Gdrda 15:1 Fabriksgatan 7 1929 Kontor 7200 207 487 7 894 194
Goteborg Garda 15:1 (15:12) Drakegatan 2 1937 Bostad 1583 87 6717 8387 237
® CGoteborg Garda 70:9 Kobbarnasvag 17 1985 Bostad 1519 1519 39
Goteborg Goteborg Tuve 116:6 Grimbodalen 6 2008 Handel 3213 3213 22
Goteborg Heden 24:11 Engelbrektsgatan 73 1964 Hotell Ja 17 875 17 875 305
Goteborg Heden 47:3 Parkgatan 49 2015 Kontor 5788 472 50 1231 7541 271
Géteborg Hogsbo 1:1 J A Wettergrens gata 7 1967 Kontor 11165 3527 124 14 816 66
Goteborg Hogsbo 11:10 Victor Hasselbladsgata 8 1982 Kontor 4050 4050 20
Goteborg Hogsbo 23:4 Gustaf Werners Gata 1 2006 Handel 33159 33159 451
Goteborg Hogsbo 36:2 Norra Langebergsgatan 2 1974 Handel 5597 456 6053 46
Goteborg Hogsbo 36:8 Hulda Mellgrens gata 11 1992 Handel 2448 2448 33
Géteborg Hogsbo 38:17 Sisjo Kullegata 5 1986 Kontor 1680 26 1706 15
Géteborg Hogsbo 38:20 Sisjo Kullegata 6 1989 Kontor 2010 780 2790 22
Géteborg Hogsbo 38:8 Sisjo Kullegata 8 1990 Kontor 4825 2190 13 7028 62
Goteborg Inom Vallgraven 1:13 Drottninggatan 62 1986 Hotell 26 656 26 656 460
Goteborg Inom Vallgraven 14:1 Sédra Hamngatan 2 1907 Handel 2637 2190 4827 114
Géteborg Inom Vallgraven 15:3 Drottninggatan 30 1980 Kontor 3847 379 169 4395 124
Géteborg Inom Vallgraven 16:21 Drottninggatan 10 1882 Handel 2370 352 86 200 3008 91
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Goteborg Inom Vallgraven 19:4 Drottninggatan 31 1929 Kontor 852 183 1035 30
Goteborg Inom Vallgraven 19:6 Drottninggatan 35 1929 Kontor 525 510 1035 25
Goteborg Inom Vallgraven 2:2 Drottninggatan 69 1853 Kontor 1038 254 1292 42
Goteborg Inom Vallgraven 22:6 Kungsgatan 41 1869 Kontor 405 705 1110 43
Goteborg Inom Vallgraven 33:7 Magasinsgatan 26 1929 Kontor 2189 897 258 387 3731 82
Géoteborg Inom Vallgraven 36:4 Kaserntorget 11A 1912 Kontor 2447 10 9494 4859 16 810
Géteborg Inom Vallgraven 4:2 Lilla Kungsgatan 1 1929 Kontor 2068 630 62 1001 3761 98
Goteborg Inom Vallgraven 4:4 Lilla Kungsgatan 3 1929 Kontor 5819 5819 105
Goteborg Inom Vallgraven 54:10 Lilla Torget 3 1929 Kontor 700 175 875 16
Goteborg Inom Vallgraven 54:9 Lilla Torget 4 1929 Kontor 802 8 810 18
Géteborg Inom Vallgraven 58:6 Kungsgatan 34 1989 Kontor 2816 328 10 1374 4528 159
Géteborg Inom Vallgraven 8:1 Kyrkogatan 29-31 1850 Handel 1526 1668 10 3204 137
Goteborg Inom Vallgraven 8:19 Kungsgatan 56 1962 Kontor 712 409 1121 66
Goteborg Inom Vallgraven 8:20 Kyrkogatan 33 1940 Handel 803 803 21
Géteborg Jarnbrott 145:6 Svangrumsgatan 45 1963 Bostad 3899 13 3912 82
® Goteborg Kobbegarden 6:169 Datavagen 18 1980 Kontor 1555 1555 7
®  CGoteborg Kobbegarden 6:170 Datavagen 16 1985 Kontor 1574 1574 8
®  Goteborg Kobbegarden 6:259 Datavagen 41 Kontor 3
® Goteborg Kobbegarden 6:261 Datavagen 37 1976/1981 Kontor 2896 386 5670 8952 52
® Goteborg Kobbegarden 6:56 Datavagen 12B 1981 Kontor 1530 1343 2873 16
Goteborg Kobbegarden 6:725 Datavagen 12A 1988 Kontor 3268 3268 36
Goteborg Kvillebacken 16:10 Fargfabriksgatan 7 1965 Ovrigt 100 1876 527 985 3488 8
Goteborg Kvillebacken 16:11 Gamla Bjérlandavagen 2 1966 Kontor 3026 780 217 4288 8311 43
®  Goteborg Kvillebacken 61:5 Angpannegatan 1 1945 Kontor 3564 3564 2
®  CGoteborg Kvillebacken 61:8 Turbingatan 1 1985 Projekt 12
Goteborg Kvillebacken 62:7 Angpannegatan 2 Projekt 12
Goteborg Kalltorp 36:7 Solrosgatan 13A 1935 Bostad 769 105 874 20
Goteborg Kalltorp 39:1 Rastensgatan 2A 1936 Bostad 846 846 20
Géteborg Karra 32:22 Tagenevagen 26 1980 Handel 2800 2800 20
Géteborg Karra 73:1-2 Tagenevagen 17A 1971 Handel Ja 192 3960 220 4372 28
Goteborg Karra 95:3 Orrekulla industrigata 14 1990 Handel 7080 129 7209 56
Goteborg Lindholmen 29:1 Theres Svenssons Gata 15 2002 Kontor 11400 475 347 1 12223 301
Goteborg Lindholmen 39:2 Lindholmspiren 4 2013 Hotell 13299 13299 299
Géteborg Lorensberg 45:20 Kungsportsavenyen 6—8 1971 Hotell 1357 2305 3662 136
Géteborg Lorensberg 46:1 Kungsportsavenyen 3 1929 Handel 737 1823 42 316 2918 66
Géteborg Lorensberg 46:10 Kungsportsavenyen 17 1944 Kontor 983 572 1555 48
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Goteborg Lorensberg 46:11 Teatergatan 18 1929 Handel 1203 1203 23

Goteborg Lorensberg 46:12 Kungsportsavenyen 11 1929 Handel 2394 2394 66

Goteborg Lorensberg 46:5 Kungsportsavenyen 7 1929 Handel 201 766 967 27

Goteborg Lorensberg 46:6 Kungsportsavenyen 9 1950 Handel 1176 1176 37

®  Goteborg Lorensberg 49:2 Storgatan 33 1983 Hotell 1500 1500 23

® Goteborg Lorensberg 55:15 Sodra vagen 23 1969 Kontor 2700 8690 336 13158 24 884 851
®  CGoteborg Lorensberg 55:4 Sodra vagen 27 1968 Kontor 120 3256 3376

®  Goteborg Lorensberg 55:8 Lorensbergsgatan 16 1968 Kontor 24

®  Goteborg Lunden 45:2 Platdgatan 3A 1986 Bostad 625 625 16

®  Goteborg Masthugget 11:13 Andra Langgatan 29 1970 Kontor 18 240 2751 904 2046 7707 880 32528 546

Goteborg Nordstaden 10:15 Képmansgatan 27 1929 Kontor 1031 590 812 2433 99

Goteborg Nordstaden 10:16 & 10:17 Képmansgatan 29 2008 Hotell 113 7753 7 866 193
Goteborg Olskroken 10:5 Olskroksgatan 30 1985 Kontor 1974 32 3449 5455
Goteborg Olskroken 25:11 Falkgatan 7 1932 Ovrigt 1969 292 2261

Géteborg Rud 8:10 Munspelsgatan 10 1962 Bostad 255 614 43673 805 45 347 729

Géteborg Sannegarden 25:1 Saterigatan 20 1971 Ovrigt 2846 192 3038 24

Goteborg Sannegarden 28:5 Sjéporten 1 1945 Kontor 69 307 1161 1537 17

®  Goteborg Stampen 7:12 Burggrevegatan 25 1970 Hotell 3533 3533 86

Goteborg Tingstadsvassen 3:6 Krokegdrdsgatan 3 1944 Handel 128 3560 100 6 3794 77

Goteborg Tingstadsvassen 3:7 Krokegdrdsgatan 7 1987 Handel 5243 5243 116

®  CGoteborg Tingstadsvassen 3:8 Krokegardsgatan 5 1991 Handel 4865 4865 126

®  Goteborg Tingstadsvassen 4:3 Krokegdrdsgatan 1 1986 Handel 502 3268 15 3785 85
Goteborg Torslanda 153:1 Mossfyndsgatan 15 1989 Bostad Ja 362 362
Géoteborg Torslanda 155:3 Mossfyndsgatan 10 1989 Bostad Ja 300 300

Géteborg Torslanda 95:1 Torslanda torg 2 1973 Handel 231 4578 26 871 968 6674 51

®  CGoteborg Uggledal 408:1 Uggledalsvagen 13 2010 Kontor 3200 3200 23
Goteborg Utby 39:11 Vastra Tvdrskedet 3 1990 Bostad 116 351 467

Jénkoping Visionen 4 Bataljonsgatan 14 2016 Handel 22448 385 22833 166

Kungsbacka Hede 4:14 Hedebrovagen 15 2011 Handel 4177 4177 29

®  Kungsbacka Bolsheden 1:18 Bolshedens Industrivag 35 2006 Kontor 2823 1745 4568 26

®  Kungsbacka Bolsheden 1:48 Bolshedens Industrivag 30 1992 Kontor 699 4210 4909 19
Kungsbacka Kungsbacka 6:28 Smérhalevagen 1 1993 Ovrigt 2675 2675
Kungsbacka Kungsbacka 6:29 Smérhalevagen 3—5 1993 Ovrigt 5019 5019

Kungsbacka Spekedal 1:104 Kopparvagen 4-14 1988 Bostad 2519 2519 27

Kungsbacka Spekedal 1:92 Gottskarsvagen 28 1987 Bostad 681 681 6
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Kungsbacka Varla 2:367 Energigatan 3 1986 Ovrigt 563 563 3
Kungsbacka Varla 2:394 Energigatan 5A-C 1987 Ovrigt 685 685 4
Kungsbacka Varla 2:429 Magasinsgatan 2A 2004 Ovrigt 1172 1172 8
®  Kungsbacka Verkmastaren 10 Hantverksgatan 3 1975 Kontor 1744 1744 15
Kungsbacka Verkmastaren 11 Lantmannagatan 4 Projekt 1
Kungsbacka Ysby 2:25 Klovstensvagen 13-17 Ovrigt

Kungalv Klocktornet 36 Vastra gatan 57 1972 Projekt 31
Kungalv Krabbetornet 1 & 35 Vaéstra gatan 84 1938 Handel 391 840 272 1503 15
Kungalv Rhodin 19 Strandgatan 77 1967 Handel 2822 91 7 2920 30
®  Kungalv Skatan 1 Christian IV:s vag 1 1976 Kontor 1489 1489 7

Kungalv Skomakaren 10 Fabriksgatan 10 1988 Kontor 1781 478 79 1474 312 4124
Kungalv Slottstradgarden 5 Gamla torget 1958 Hotell 6100 6100 31
Kungalv Stopet 1 Frakne Grand 20 2018 Bostad 221 7 866 8087 126
Lerum Floda 3:121 Gamla Vagen 26 1991 Bostad 1016 1016 14
Lerum Lerum 43:21 Skattegardsbacken 10 1991 Bostad 1383 1383 3
Lerum Torp 1:328 Lindvagen 34A 1988 Bostad 428 11 439 5
Mariestad Enen 23 Viktoriagatan 16 1985 Handel 3889 1952 5841 42
Mariestad Furan 11 Stockholmsvégen 23 1962 Bostad 121 1620 637 2378 45

Mariestad Furan 12 Stockholmsvagen 25 1962 Bostad 6 4254 4260
Mariestad Fartickan 1 Bergsgatan 20 1968 Bostad 4632 4632 34

Mariestad Granen 8 Viktoriagatan 17 Ovrigt

Mariestad Hunden 3 Nya Torget 1 1965 Handel 2187 260 158 1251 3856 16
Mariestad Murklan 1 Bergsgatan 18 1968 Bostad 12557 12557 91
Mariestad Staren 8 Nygatan 14 1966 Handel 355 1621 65 21 2062 8
MaolIndal Bastuban 1 Backstensgatan 5 Projekt 352
MolIndal Gaslyktan 2 Argongatan 20 1981 Handel 3483 81 3564 31

® Méindal Fallstrom 14 Fallstrémsgatan 1 1996 Kontor 89 1300 1389
® MdIndal Gaslyktan 8 Argongatan 8 1977 Kontor 478 5913 6391 35
MalIndal Leoparden 2 Goteborgsvagen 129 1923 Handel 1476 20669 495 22 640 125
MélIndal Pianot 5 Backstensgatan 13 2009 Handel 2390 2390 22
MolIndal Presenten 1 Flojelbergsgatan 24 2001 Handel 774 12726 77 13577 96
MalIndal Presenten 2 Flojelbergsgtan 22 1978 Handel 2250 75 2325 12
Malndal Stockrosen 10 Norra Agatan 26C 1973 Kontor 1648 53 35 1736 13
MaolIndal Stockrosen 3 Norra Agatan 38 1964 Kontor 604 408 4880 190 6082 21
MaolIndal Stockrosen 6 Norra Agatan 34 1948 Kontor 551 1212 252 2015 14
Skévde Dagslandan 10 Barkvagen 10A 1972 Bostad 222 22212 22434 172
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Skovde Ekoxen 10 Barkvagen 32 1974 Bostad 2478 180 22158 5815 30631 203
Skévde Mellomkvarn 1 Mellomkvarnsvagen 2 1972 Handel 10959 10 959 37
Skovde Smeden 5 Petter Heléns Gata 2 1976 Kontor Ja 2574 2574 16
Skovde Stordngen 13 Kasatorpsvdgen 5 1992 Kontor 2205 70 2275 13
Trollhattan Fullriggaren 1 Sandviksvagen 2 1990 Handel 2200 2200 9
Trollhattan Hoppet 1 Drottningg 13, Staveredsg 19 1992 Bostad 295 2341 265 2901 35
Trollhdttan Plogen 1 Lantmannavagen 1969 Bostad Ja 32 316 11156 11504 82
Trollhdttan Plogen 2 Lantmannavagen 1967 Bostad Ja 10 387 168 10 555 64
Trollhattan Propellern 7 Saabvagen 1 1992 Kontor 4759 9 4768 14
Trollhattan Sjofrun 5 Magasinsg 4A—4B, Storgatan 35 1936 Bostad 193 1367 161 1721 19
Trollhattan Strandpiparen 12 Slattbergsvagen 22 1952 Bostad 14 640 110 764 8
Trollhdttan Svan 7 Storgatan 47 1989 Hotell 11632 11632 51
Trollhattan Venus 9 Foreningsg 10A-10C, 1989 Bostad 1250 475 1594 3319 29
Osterléngg 44—46
Uddevalla Bagge 7 Kungsgatan 10 1968 Handel 1050 1569 103 2722 21
Uddevalla Frolandsgardet 2 Brunegardsvagen 5 1989 Handel 5516 136 5652 20
Uddevalla Kalgarden 51 Kyrkogdrdsgatan 1,3,5 1930 Hotell 1189 590 500 294 6500 10 9083 49
Uddevalla Salghugget 1 Lillbrackegatan 1972 Bostad Ja 243 239 206 14 420 15108 155
Varberg Kardanen 4 Kardanvagen 6A 1991 Handel 3847 3847 14
Totalt Region Goéteborg 186 679 276 166 66 329 24 362 119 024 326 985 51619 1051164 12754
REGION KOPENHAMN
Greve Matr.nr. 60s Ventrupparken 6 2010 Handel 4909 4909
Képenhamn Matr.nr 1002 d Sundby Hannemanns Allé 2018 Bostad 7137 7137
Overdrev
Képenhamn Matr.nr 1034, 1035, 955a  Else Alfelts Vej 85-89, 95-101, 2016 Bostad 18 234 18 234
Sundby Overdrev Richard Mortensens Vej 84—-88
Képenhamn Matr.nr 1041 Lergravsvej nr. 64—76, 2017/ Bostad 41534 41534
Sundby gster @resundsvej 145-159 2018
Képenhamn Matr.nr 130 & 158 Colbjgrnsensgade 13 1889 Hotell 5120 5120
Vestervold Kvarter
Képenhamn Matr.nr 1565 Udenbys Havneholmen 12 B-G, 14 B-G 2016 Bostad 17 286 17 286
Vester
Képenhamn Matr.nr 2406 Udenbys Marskens Gade 1-35, Borgm. Jen- 1996 Bostad 43684 43684
Klaedebo Kvarter sens Allé 11-41, Serridslevvej 4-22
Képenhamn Matr.nr 274 Vestervold Jernbanegade 8 1912 Ovrigt 5300 5300

kvarter
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Képenhamn Matr.nr 329 Vestervold Bernstorffsgade 4 1913 Hotell 5310 5310
Kvarter
Képenhamn Matr.nr 371 Vestervold Vester Farimagsgade 33 1950 Hotell 6308 6308
Kvarter
Képenhamn Matr.nr 378 Vestervold Vester Farimagsgade 17 1957 Hotell 5181 5181
Kvarter
Képenhamn Matr.nr 590 Hillergd Studiestraede 3—27, 3400 Hillergd Projekt
Markjorder
Képenhamn Matr.nr 938 @stervold Oslo Plads 5 1958 Hotell 7453 7453
Kvarter
Képenhamn Matr.nr 952 g Sundby Else Alfelts Vej 52-58 2019 Bostad 21209 21209
Overdrev
Képenhamn Matr.nr 954 b, Sundby Else Alfelts Vej 80 2017 Bostad 15035 15035
Overdrev
Képenhamn Matr.nr 957 og 980A Richard Mortensens vej 60 Projekt
Sundby Overdrev
Képenhamn Matr.nr 964 a, Sundby Robert Jacobsens Vej 50 2019 Bostad 20953 20953
Overdrev
Képenhamn Matr.nr 966 Sundby Robert Jacobsens vej 93-101 2009 Bostad 6807 6807
Overdrev
Képenhamn Matr.nr Vestervold Niels Brocks Gade 1 2017 Hotell 5300 5300
kvarter 0273
Totalt Region K6penhamn 4909 34672 191 879 5300 236 760
REGION SYD
Burlov Tagarp 16:12 Testvagen 4 1990 Handel 3360 3360 14
Gislaved Anderstorp 8:16 Agatan 35 1970 Handel 1400 100 1500 3
Halmstad Eketdnga 24:20 Olofsdalsvagen 33 1973 Handel 5836 5836 30
Halmstad Eketanga 24:47 Olofsdalsvagen 37 2012 Handel 3220 3220 29
Halmstad Stenalyckan 2 Orkangatan 1 1992 Handel 3750 3750 17
Helsingborg Amerika Sodra 28 Bryggaregatan 7 1950 Bostad 561 501 20 5094 1363 7539 111
Helsingborg Huggjarnet 10 Garnisonsgatan 5 1971 Handel 11110 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 22
Helsingborg Skalbaggen 17 Gasverksgatan 34 1935 Bostad 83 712 32 827 7
Helsingborg Skalbaggen 18 Gasverksgatan 36 1933 Bostad 34 818 66 918 7
Helsingborg Skalbaggen 19 Gasverksgatan 38 1935 Bostad 708 57 765 6
Helsingborg Skalbaggen 20 Gasverksgatan 40 1935 Bostad 83 632 109 824 6
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Helsingborg Skalbaggen 21 Gasverksgatan 42 1935 Bostad 711 103 814 7

Helsingborg Skalbaggen 22 Gasverksgatan 44 A 1930 Bostad 143 1905 2048 17

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 53

Helsingborg Wirttemberg 20 Furutorpsgatan 29 1937 Handel 1589 6123 15 4786 1314 13827 146

Helsingborg Zirkonen 3 Andesitgatan 18 2016 Handel 5500 5500 42

Kristianstad Hammar 9:184 Blekingevagen 104 1989 Handel 5135 5135 12

Kristianstad Hovratten 41 Vastra Storgatan 13 1985 Hotell 380 7 075 7 455 40

Kristianstad Topplocket 1 Savevagen 1 1999 Handel 6509 6509 37

Kristianstad Traversen 1 Hedentorpsvdgen 14A 1990 Handel 2088 2088 6
Ljungby Linné 9 Fabriksgatan 5 1970 Handel 1975 1975

Lund Dioriten 1 Brunnsgard, Rabyvagen 1 2001 Kontor 3080 3080 34

Lund Jons Petter Borg 14 Hedvig Mdllers gata 2 2013 Hotell 8462 8462 73

Lund Kalkstenen 1 Kalkstensvagen 32 2000 Handel 2180 2180 12

Lund Kopparkisen 13 Porfyrvagen 11 1989 Handel 4732 72 4804 22

Lund Lagfarten 1 & 2 Magistratsvagen 10 1968 Kontor 3472 1005 289 4766 35

Lund Porfyren 2 Glimmervagen 3 1991 Hotell 15711 15711 105

Lund Rigen 1 Stralsundsvagen 1-25 2006 Bostad 3083 3083 51

Lund Rigen 2 Stralsundsvagen 29 2006 Bostad 5264 528 5792 95

Malmo Automobilen 1 Jagersrovagen 100 1985 Handel Ja 9891 827 10718 42

Malmo Dragladret 1 Jagersrovagen 179 1994 Handel 2679 2679 19
Malmé Grytan 4 Agneslundsvagen 24 A-B 2010 Ovrigt Ja 2400 2400
Malmé Grytan 9 Agneslundsvagen 22 2010 Ovrigt 98 164 418 11580 1366 762 14388

® Malmo Hans Michelsen 10 Adelgatan 5 1963 Hotell 1955 558 1645 10 4168 40

Malmo Hastkalken 3 Jagershillgatan 4 1979 Handel 2290 2290 11

Malmo Ledebur 15 Amiralsgatan 20 1990 Kontor 6136 1300 7436 87

® Malmo Lejonet 1 Isak Slaktaregatan 2 1991 Hotell 3849 3849 72

Malmé Lejonet 2 Lilla Torg 1 1929 Kontor 4929 39 68 314 504 5854 130

Malmé Rosen 9 Engelbrektsgatan 2 1960 Hotell 1430 9777 11207 161

Malmo Spinneriet 8 Baltzarsgatan 20 1957 Kontor 12342 2966 2219 5540 1454 24521 539

Malmo Spannbucklan 12 & 13 Agnesfridsvagen 180 1983 Handel Ja 5320 5320 26

Malmo Von Conow 54 Baltzarsgatan 31 1964 Kontor 9731 3987 491 2584 4185 20978 464

Trelleborg Lavetten 41 Hedvagen 167-173 1987 Handel 990 990 5

Trelleborg Phylatterion 6 Bryggaregatan 25—-39 1991 Handel 3520 1563 5083 17
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Trelleborg Snickeriet 16—17 och Maskingatan 1 1975 Handel 1600 220 1820 6
Verkstaden 11
Varnamo Sjotungan 1 Margretelundsvagen 2 1973 Handel 4924 425 5349 15
Vaxjo Elden Sodra 17 Biblioteksgatan 7 1985 Hotell 65 6888 57 7010 40
Vaxjo Kocken 3 Hejaregatan 19 1969 Hotell 3982 3982 19
Astorp Asken 14 Esplanaden 15 1952 Bostad 167 239 53 771 1230 8
Astorp Blaklockan 9 Fagelsangsgatan 32 A 1966 Bostad 808 808 6
Astorp Boken 4 Esplanaden 19 A 1945 Bostad 243 1207 154 7 606 9210 70
Astorp Ekorren 27 Skolgatan 7 1929 Bostad 162 70 724 956 7
Astorp Hyllinge 5:122 Postgatan 12 A 1963 Bostad 164 120 7 431 134 7 849 34
Astorp Hésthoven 12 Fabriksgatan 19 A 1960 Bostad 704 110 2633 3447 23
Astorp Kastanjen 16 Esplanaden 7 1972 Bostad 1919 833 3412 156 6320 42
Astorp Linden 11 Nyvdngsgatan 1 A 1961 Bostad 340 340 3
Astorp Lotusblomman 15 Nyvdngsgatan 31 1961 Bostad 340 340 3
Astorp Lungorten 1 Nyvangsgatan 2 A 1961 Bostad 792 792 4
Astorp Larksoppen 10 Ekebrogatan 100 1972 Bostad 28 8050 165 8243 33
Astorp Larktradet 10 Ekebrogatan 1 1970 Bostad 42 5799 142 5983 24
Astorp Moroten 10 Torggatan 35 A 1954 Bostad 776 776 5
Astorp Resedan 1 Norra Storgatan 10 A 1964 Bostad 20 1061 1081 7
Astorp Svardsliljan 7 Ostergatan 16 A 1958 Bostad 245 457 16 6457 7175 45
Astorp Tranan 1 Fjallvagen 10 A 1991 Bostad 3820 3820 33
Angelholm Skraddaren 5 Verkstadsgatan 5 1973 Handel 1180 1180 4
Angelholm Taktackaren 6 Midgardsgatan 11 2015 Handel 676 5655 429 6760 36
Tyskland Flera fastigheter Hotell 40381 40381
®  Storbritannien  London 8 Fenchurch Place 1986 Kontor 9161 9161
[ J Storbritannien London 11 Ironmonger Lane 2008 Kontor 1800 1800
Totalt Region Syd 58 104 111129 5740 14100 103 310 91951 19904 404 238 3222
REGION OST
Gotland Soldaten 1 Volontargatan 2005 Bostad 29 3050 50 3129 35
Linképing Nojet 1 Lasbomsgatan 27 2010 Handel 1380 1380 9
Linkoping Paletten 2 Ottargatan 1 1972 Handel 5317 440 5757 38
Linkoping Papegojan 1 Vigfastgatan 5 1967 Handel 7775 15 7790 36
Norrkdping Gardet 1 Ragangen 71 1958 Bostad 491 7 4609 5107 68
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Norrképing Lammet 2 Kungstorget 2 1939 Bostad 173 1950 2405 60 4588 45
Norrkdping Lokatten 12 Tradgardsgatan 8B 1992 Bostad 1693 380 5364 539 7976 108
Norrkdping Planket 20 Braddgatan 54 1983 Bostad 1139 1139 17
Norrképing Planket 23 Plankgatan 46 1940 Bostad 25 60 940 600 1625 16
Norrkoping Prinsen 18 Hospitalsgatan 42 1967 Bostad 30 99 9558 11 9698 153
Norrképing Sprutan 8 Gamla Radstugugatan 52 1940 Bostad 370 12 1318 145 1845 25
Norrkdping Stenhuggaren 25 Sandgatan 28 1960 Bostad 2914 2914 44
Norrkdping Storgatan 10 Drottninggatan 10 1929 Bostad 484 1213 755 2452 25
Norrképing Storgatan 9 Nya Radstugegatan 2 1985 Bostad 252 355 15 5909 352 6883 110
Norrképing Stavan 2 Rosgangen 32 1959 Bostad Ja 3639 3639 49
Norrkdping Tullhuset 1 Gamla Radstugugatan 11 1929 Bostad 273 1320 1593 24

Nykoping Brandholmen 1:72 Idrottsvagen 12 E 2014 Ovrigt 16 324 16 324
Vasteras Badelundaasen 3 Stockholmsvagen 144 1987 Handel 2796 2796 18
Vasterds Faltméssan 1 Rénnbergagatan 1 1963 Bostad 150 106 14 331 14 587 261
Vasteras Klockarkarleken 2 Rénnbergagatan 4 1962 Bostad 260 5778 6038 44
Vasteras Rodklinten 2 Bangatan 15 1957 Bostad 133 120 7003 30 7286 51
Vasteras Sagen 1 Pilgatan 33 1980 Hotell 8317 8317 29
Vasteras Vallmon 6 Bangatan 1A 1968 Bostad 84 13914 13998 102

Vasterds Vapenrocken 1 Regementsgatan 62 1963 Bostad 441 114 19194 2 19751

Finland Hameenlinna Linnaniemenkatu 1 2019 Bostad 469 469

Finland Keminmaa Joulantie 1-3 2001/2002 Handel 12 337 12 337

Finland Koupio Levdsentie 2B 2006 Handel 19 808 19 808

Finland Kuusamo Ouluntaival 1 1978 Handel 3718 3718

Finland Kuusamo Loumantie 1-3 1990 Handel 12617 12 617

Finland Mantsala Mantsalantie 1 1989 Handel 3384 3384

Finland Narpes Yhdistyksentie 3 2017 Handel 2513 2513

Finland Oulu Ukkoherrantie 2 2018 Bostad 268 268

Finland Oulu Ukkoherrantie 2 2018 Bostad 570 570

Finland Oulu Tietolinja 9 2018 Bostad 2003 2003

Finland Oulu Ukkoherrantie 2 2019 Bostad 406 406

Finland Raisio Kauppakaju 2 1995 Handel 5514 5514

Finland Riihimaki Karajakatu 8 2019 Bostad 198 198

Finland Tampere Takamaanrinne 9 2018 Bostad 1381 1381

Finland Tampere Takamaanrinne 9 2018 Bostad 1381 1381

Finland Tampere Tesoman valtatie 31 2019 Bostad 3078 3078
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Finland Tampere Kohmankaari 9 2018 Bostad 44 44
Finland Tampere Ruopionkatu 6 2019 Bostad 1555 1555
Finland Tampere Ruopionkatu 6 2019 Bostad 1203 1203
Finland Turku Kalastajankatu 3 2017 Bostad 591 591
Finland Turku Fleminginkatu 5 2019 Bostad 1969 1969
Finland Vaasa Hietalahdenkatu 13 1968 Bostad 7224 7224
Finland SATO Oyj, Flera fastigheter Bostad 389724 389724
Totalt Region Ost 3068 81351 846 8317 515544 19323 628 449 1306
REGION NORR
Gavle Hemsta 14:2 Skolgangen 1 1974 Handel 4100 4100 13
Gavle Hemsta 14:3 Skolgéngen 3 1983 Handel 1448 1448 5
Gavle Holmsund 11:1 mfl Korsndsvagen 104 A 1929 Bostad 1200 260 1460 5
Gavle Holmsund 7:6 Holmsundsvégen 7, 17-29, 1929 Bostad 3002 8 3010 16
(Ojamna Nr)
Gavle Kastet 8:1,12:1 mfl Forskarvagen 27 mfl 1929 Bostad 1014 104 260 12 407 2114 15899 76
Gavle Lillhagen 5:3 Torkarvagen 10 1946 Bostad 3029 3029 16
Gavle Norr 18:6 Hattmakargatan 11 1985 Bostad 42 408 2641 385 3476 40
Gavle Norr 27:2 Nygatan 40 1929 Bostad 127 480 2185 40 2832 31
Gavle Soder 58:7 Kaserngatan 65 1969 Bostad 933 205 2329 3467 35
Gavle Sorby 10:9 Falkvagen 5 A 1994 Bostad 512 512 6
Gavle Valbo-Backa 6:12 Johanneslotsvagen 6 1981 Hotell 7382 7382 33
Karlstad Anden 9 Langgatan 65 1983 Bostad 1472 75 1547 26
Karlstad Braxen 34 Nygatan 1 1944 Bostad 322 27 1198 521 2067 23
Karlstad Druvan 1 Drottninggatan 22 1929 Bostad 459 601 1443 80 2583 43
Karlstad Ekorren 9 Sandbacksg 5/S Klaragatan 1 1929 Bostad 715 46 1811 2572 30
Karlstad Furan 5 Gillbergsgatan 3 1951 Bostad 119 1710 1829 28
Karlstad Furan 7 Jéssegatan 3 1968 Bostad 925 97 1022 16
Karlstad Granatkastaren 4 Artillerigatan 1 1945 Bostad 748 748 9
Karlstad Gruvan 12 Véstra Kanalgatan 3 1991 Bostad 126 2525 2651 47
Karlstad Gruvan 2 Ostra Kyrkogatan 4 1929 Bostad 1064 102 1166 18
Karlstad Gravlingen 3 Herrhagsgatan 43 1929 Bostad 138 1018 32 1188 18
Karlstad Hoken 1 Hamngatan 16 1929 Hotell 5890 5890 65
Karlstad Pilbagen 1 Sandelsgatan 2 A 1942 Bostad 2184 2184 24
Karlstad Registratorn 1 Norra Allén 26 A 1949 Bostad 502 56 558 7
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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 7
Karlstad Spiran 1-6 Lignellsgatan 1 1939 Bostad 95 4456 145 4696 61
Karlstad Tratalja 11 Drottningg 37/Pihlgrensgatan 4 1959 Bostad 259 4567 35 4861 80
Karlstad Tusenskénan 1 Alvdalsgatan 8 1950 Bostad Ja 69 1288 1357 21
Karlstad Véduren 3 Rudsvagen 1 1942 Bostad 1344 54 1398 18
® Luled Skorpionen 9 Hummergatan 8 1978 Handel 1800 1800 8
Sundsvall Aeolus 1 Nybrogatan 19 1944 Bostad 89 501 872 1462 13
Sundsvall Bredsand 1:3 mfl Appelbergsvagen 1 A 1950 Bostad 118 7127 119 7364 29
Sundsvall Bredsand 1:4 mfl Appelbergsvagen 14, 16, 18 1950 Bostad 4479 3 4482 18
Sundsvall Dingersj6 28:27 mfl Appelbergsvagen 26 1989 Bostad 15 9464 56 9535 40
Sundsvall Dingersj6 3:131 mfl Bergsvagen 3 1964 Bostad 16 350 21176 2828 24370 80
Sundsvall Fliten 10 Skolhusallén 7 1990 Kontor 3125 5 36 3166 30
Sundsvall Fliten 11 Radhusgatan 39 A 1992 Bostad 272 3371 3643 44
Sundsvall Kvissle 2:53 & 2:43 Affarsgatan 26 A-D 1962 Bostad 1468 1468 5
Sundsvall Kvissle 22:2 & 39:1 Affarsgatan 22 1968 Bostad 87 137 19 6416 45 6704 19
Sundsvall Lagmannen 10 Esplanaden 18 1962 Bostad 757 240 3985 962 5944 49
Sundsvall Nolby 1:48,40:1, 1:108 Affdrsgatan 20 1983 Bostad 1063 39 4097 748 5947 20
Sundsvall Nolby 3:268 Brovagen 9 1988 Bostad 997 997 4
Sundsvall Nolby 40:2 Affarsgatan 18 1964 Bostad 901 6 2243 130 3280 10
Sundsvall Nolby 41:3 & 37:1 Affarsgatan 14 1974 Bostad 1006 5 5328 43 6381 21
®  Ostersund Traktorn 5 Fagerbacken 65 1994 Handel 3216 3216 20
Norge Elverum 13/1059/0/1 Hamarvegen 112 2010 Ovrigt 16 393 16 393
Norge Oslo 230/397 Lakkegata 3 1983 Bostad 8551 8551
Totalt Region Norr 7407 16 907 1061 16 393 13873 136 061 9063 200 765 1234
Totalt fastighetsbestind 448 815 594 905 107 270 117 025 398460 2496523 141327 4304326 28433
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Definitioner

Balder presenterar en rad finansiella matt i arsredo-
visningen som inte definieras enligt IFRS (s kallade
alternativa nyckeltal, “Alternative Performance Mea-
sures” enligt ESMA:s riktlinjer). Dessa nyckeltal ger
vardefull kompletterande information till investerare,
bolagets ledning och andra intressenter dd de majlig-
gor en effektiv utvardering och analys av bolagets
finansiella stallning och prestation. De alternativa
nyckeltalen ar inte alltid jamférbara med andra fore-
tags anvanda matt och ska darfor ses som ett kom-
plement till matt definierade enligt IFRS. Fastighets
AB Balder tillampar dessa alternativa nyckeltal konse-
kvent 6ver tid. Nyckeltalen ar alternativa i enlighet
med ESMA:s riktlinjer om inte annat anges. Nedan
foljer information om hur Fastighets AB Balders
nyckeltal definieras och beraknas.

Finansiella

Avkastning eget kapital, %

Resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt eget
kapital. Vid delarsbokslut har resultatet omraknats till
helarsbasis, med undantag for vardeforandringar, utan
hansyn till sésongsvariationer som normalt uppstari
verksamheten.

Avkastning totalt kapital, %

Resultat fore skatt med tilldgg av finansnetto i forhal-
lande till genomsnittlig balansomslutning. Vid delars-
bokslut har resultatet omraknats till helarsbasis, med
undantag for vardeférandringar, utan hansyn till
sasongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

Belaningsgrad, %
Nettoskuld i forhallande till balansomslutningen.

MARKNAD OCH BOLAG
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EBITDA

Forvaltningsresultat med tillagg av resultat fran forsalj-
ning av exploateringsfastigheter med aterlaggning av
finansnetto. Vid delarsbokslut har EBITDA omraknats till
helarsbasis, med undantag for resultat fran forséljning av
exploateringsfastigheter.

Forvaltningsresultat, Mkr

Resultat inklusive vardeforandringar och skatt i intresse-
bolag med aterldggning av vardeférandring och skatt

i andel i resultat fran intressebolag. Vid berdkning av
Forvaltningsresultat, hanforligt till moderbolagets aktie-
agare reduceras dven forvaltningsresultatet med innehav
utan bestammande inflytandes andel.

Genomsnittlig ranta, %
Réantekostnader i perioden omraknat till arsvarde i for-
hallande till genomsnittliga rantebarande skulder.

Hybridkapital

En obligation som har en |6ptid pa 60 ar. Obligationen
redovisas som rantebarande skuld men betraktas av
ratinginstituten till 50 % som eget kapital.

Nettoskuld, Mkr

Rantebdrande skulder minskat med likvida medel, finan-
siella placeringar samt 50 % av hybridkapital som av
ratinginstituten betraktas som 50 % eget kapital.

Rantetdckningsgrad, ggr

Resultat inklusive vardeférandringar och skatt i intresse-
bolag med aterlaggning finansnetto exklusive tomtratts-
avgald samt samt vardeférandringar och skatt i andel i
resultat fran intressebolag, i forhallande till finansnettot
exklusive tomtrattsavgald.

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

FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING

Soliditet, % ¥

Eget kapital, inklusive innehav utan bestimmande infly-
tande samt 50 % av hybridkapita, i férhallande till balans-
omslutningen vid arets slut.

Aktierelaterade

Eget kapital per aktie, kr
Eget kapital i forhallande till antalet utestdende aktier vid
arets slut.

Forvaltningsresultat per aktie, kr
Forvaltningsresultatet i forhallande till genomsnittligt
antal utestdende aktier.

Genomsnittligt antal aktier

Antal utestdende aktier vid drets borjan, justerat med
antal aktier som emitterats under aret viktat med antal
dagar som aktierna varit utestaende i forhallande till
totalt antal dagar under aret.

Langsiktigt substansvarde per aktie (NAV), kr
Eget kapital per aktie med dterlaggning av rantederivat
och uppskjuten skatt enligt balansrakning.

Resultat efter skatt per aktie, kr
Resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare i for-
hallande till genomsnittligt antal aktier.

Fastighetsrelaterade

Direktavkastning, %
Berdknat driftséverskott pa arsbasis i férhallande till
fastigheternas verkliga varde vid arets slut.

Driftsoverskott, Mkr
Hyresintakter reducerade med fastighetskostnader.
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Ekonomisk uthyrningsgrad, % ?
Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka I6per vid arets slut
i forhallande till hyresvarde.

Exploateringsfastigheter
Avser fastigheter som uppférs med avsikt att saljas efter
fardigstallande.

Fastighetsbestand
Avser bade forvaltningsfastigheter och exploaterings-
fastigheter.

Fastighetskategori

Klassas efter fastighetens huvudsakliga anvandning. For-
delningen gors pa kontor, handel, bostader samt dvriga
fastigheter. Ovriga fastigheter innefattar hotell, utbild-
ning, vard, industri/lager samt blandfastigheter. Den typ
av anvandning som svarar for den storsta andelen avgor
fastighetskategori.

Fastighetskostnader, Mkr

I posten ingar direkta fastighetskostnader, sdsom kost-
nader for drift, media, underhall, tomtrattsavgéld och
fastighetsskatt.

Forvaltningsfastigheter

Avser fastigheter som innehas i syfte att generera hyres-
inkomster eller vardestegring eller en kombination av
dessa.

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

Overskottsgrad, %
Driftsoverskott i forhallande till hyresintakter.

1) Justerad definition fran 2019 Q3.
2) Nyckeltalet ar operationellt och anses inte vara alternativt
nyckeltal enligt ESMA:s riktlinjer.
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Arsstamma

Arsstamman i Fastighets AB Balder (publ) dger
rum den 11 maj 2020 kl 16.00 pa Elite Park Hotel,
Kungsportsavenyn 36 i Géteborg.

Aktiedgare som 6nskar delta i drsstimman ska vara
inforda i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken
senast tisdagen den 5 maj 2020, samt anmala sitt del-
tagande per brev till Computershare AB, “Balders ars-
stamma 2020”, Box 610, 182 16 Danderyd, per telefon
0771-24 64 00, eller via balder.se.

For den som dnskar foretradas av ombud tillhanda-
halls fullmaktsformular som finns tillgangligt pa
www.balder.se. Sista dag for anmalan ar tisdagen
den 5 maj 2020 klockan 16.00.

Vid anmalan ska aktieagare uppge namn, person-
nummer alternativt organisationsnummer, adress
och telefonnummer samt registrerat aktieinnehav.
Aktieagare som foretrads genom ombud ska uppvisa
skriftlig dagtecknad fullmakt, som pa dagen for ars-
stdmman inte far vara dldre én fem ar. Den som fore-
trader juridisk person ska uppvisa registreringsbevis
eller motsvarande behérighetshandling utfardat av
behorig firmatecknare. Aktiedgare som Iatit forvaltar-
registrera sina aktier maste tillfalligt [ata omregist-
rera aktierna i eget namn for att aga ratt att delta i
stamman. Sadan registrering ska vara verkstalld hos
Euroclear Sweden AB senast den 5 maj 2020.

Foto: Stina Granfors, Mathias Lgvgreen med flera
Form: Solberg Kommunikation
Tryck: Billes Tryckeri
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Kontaktuppgifter

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

Huvudkontor
Parkgatan 49
Box 53121

400 15 Goéteborg
Tel: 031-10 95 70
Fax: 031-10 95 99

Uthyrning
020-151 151

Kundservice
0774-49 49 49

Region Goteborg Region K6penhamn
Parkgatan 49 Vesterbrogade 1 E. sal
Box 53121 1620 Kgbenhavn V

400 15 Goteborg Tel: +45-88 13 61 51
Tel: 031-10 95 70

Fax: 031-10 95 99

Timmervagen 9 A
541 64 Skovde

Tel: 0500-47 88 50
Fax: 0500-42 84 78

Region Helsingfors
Panuntie 4

PO Box 401

00610 Helsinki

Tel: +358-201 34 4000

Kalendarium

Arsstamma, 11 maj 2020

FINANSIELL INFORMATION

Region Norr
Forskarvagen 27
804 23 Gavle

Tel: 026-54 55 80
Fax: 026-51 92 20

Sandbdcksgatan 5
653 40 Karlstad
Tel: 054-14 81 80
Fax: 054-15 42 55

Affarsgatan 4D
862 31 Kvissleby
Tel: 060-52 45 50
Fax: 060-55 43 38

Deldrsrapport jan—mars 2020, 8 maj 2020

Delarsrapport jan—juni 2020, 16 juli 2020
Delarsrapport jan—sept 2020, 5 november 2020
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Region Stockholm
Tulegatan 2A

113 58 Stockholm
Tel: 08-73537 70
Fax: 08-735 37 79

Varby Allé 18
143 40 Varby
Tel: 08-73537 70
Fax: 08-710 22 70

HALLBARHETSNOTER

Region Syd
Kalendegatan 26
211 35 Malmo

Tel: 040-600 96 50
Fax: 040-600 96 64

Esplanaden 15
265 34 Astorp
Tel: 042-569 40
Fax: 042-569 41

Bryggaregatan 7
252 27 Helsingborg
Tel: 042-12 21 30
Fax: 042-14 04 34

OVRIG INFORMATION

Region Ost
Hospitalsgatan 11
602 27 Norrkoping
Tel: 011-15 88 90
Fax: 011-12 53 05

Rénnbergagatan 10
723 45 Vasteras
Tel: 021-10 98 90
Fax: 021-83 08 38

Bokslutskommuniké jan—dec 2020, 11 februari 2021






